Bokslutskommuniké

Januari—december 2019

Affarsidé
Vasallen utvecklar och forddlar fastigheter till attraktiva
forvarvsobjekt.

Verksamheten

Vasallens verksamhet gar nu in i en slutfas. Den kvarva-
rande verksamheten finns i sin helhet pa Rind6 déir den
overviagande delen av fastighetsinnehavet ar salt med
senare tilltrade. For de fastigheter som dnnu dr osalda ar
malsittningen att slutfora forsiljning innan aret gatt till
anda. Under forsta halvaret genomf6rs i huvudsak tre
storre projekt, infrastrukturarbeten etapp 2, bostader i fore
detta marketenteriet samt ombyggnad av fore detta brand-
stationen till gymlokal.

Den totala lokalarean uppgar till cirka 10 000 (23 000)
kvadratmeter varav cirka 1 000 kvadratmeter utgors av
omstéllningsytor dvs byggnader som genomgar omfat-
tande ombyggnad till annan anvindning dn den tidigare.

Vasallen har ett dtagande att genomf6ra infrastrukturin-
vesteringar i form av viagar och ledningar inom Rindd
Hamn. Tidigare har etapp 1 av detta genomforts och nu
pagér etapp 2 som i huvudsak utspelar sig pa den Ostra
delen av kasernomradet inklusive hamnen. Projektet &r till
overviagande delen genomfort dock aterstar att renovera
del av Rindovagen vilket berdknas vara genomfort till som-
maren 2020.

Byggandet av bostdder pagar nu i det fore detta marketen-
teriet, projektet genomfors som ett joint venture tillsam-
mans med Ake Sundvall Byggnads AB. Byggarbetena
paborjades i slutet av 2018 och det kommer att bli tio unika
bostadsrattslagenheter med utsikt 6ver hamnen. Inflytt-
ning berdknas kunna ske under hosten 2020.

Ombyggnaden av den fore detta brandstationen till gym
avslutades under véren och hyresgésten, Fysioplus, kunde
under april ldimna andra lokaler pd omradet och flytta in.

Det aterstar fortfarande nagra fa osélda lagenheter fran
tidigare projekt i Strangnis medan samtliga lagenheter och
radhus fran tidigare projekt pad Rindo ar salda. Intresset
fran bostadskopare ar fortsatt relativt bra men det tar
langre tid for dem att bestimma sig.

Mal

Malen i Vasallen ska genomsyras av synséttet att hallbar-
het och socialt ansvar &r en viktig framgangsfaktor som
bidrar till att skapa ekonomiskt virde, samtidigt som bola-
get medverkar till ett hallbart samhélle.

Mal fér koncernen

+ Avkastningen pa det genomsnittliga egna kapitalet dver
en foradlingscykel ska motsvara riskfria rintan plus 4
procentenheter.

* Soliditeten ska vara minst 50 procent.
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» Réntetdckningsgraden ska Overstiga 2.

Vasallens hyresgister ska vara mycket nojda med Vasallen
som hyresvérd. Detta indikeras genom att Vasallens resul-
tat vid métning av ngjd-kund-index ska vara lagst 80.

* Medarbetarna ska trivas med sitt arbete och vara friska.
Hogre livsstilskompetens bidrar till battre forutsattningar
for att trivas och prestera pa sin arbetsplats. Sjukfranva-
ron ska inte 6verstiga 3 procent.

Vasallen ska projektera, bygga samt forvalta anldggningar
och byggnader med lag miljopéverkan och god resurshus-
hallning. Energiforbrukningen ska vara lagre &n 100 kWh/
kvadratmeter och ar.

Maluppfyllelse

 Avkastningen blev negativ for 2019 och for de senaste fem
aren uppgér avkastningen i genomsnitt till 6,1 procent vil-
ket overstiger mélet med 1,5 procentenheter. Att femars-
malet inte uppnatts forklaras i huvudsak av att resultaten
2016 och 2018 var negativa vilket de Gvriga arens resultat
inte formar Gverbrygga. Avkastningen for de senaste tio
aren blir betydligt battre, 12,5 procent, vilket ska jamforas
med ett omraknat genomsnittmal for ssmma period om
5,3 procent.

Soliditeten uppgick till 86,7 procent vilket gor att mélet
uppfylls.

» Réntetdckningsgraden ar negativ vilket gor att mélet inte
uppfylls.

Eftersom Vasallen salt de flesta fastigheter som hade
hyresgéster och aterstdende underlag ar for litet for att
mata sa har ingen NKI-undersdkning genomforts.

* Sjukfranvaron uppgick till 0,0 procent vilket gor att malet
uppfylls.

Energiforbrukningen for 2019 har dnnu inte berdknats
och kommer att redovisas i arsredovisningen.

Koncernens resultat och stéllning
Hyresintakterna uppgar till 6 651 (6 648) Tkr medan
rorelseresultatet blev — 13 340 (102 892) Tkr.
Hyresintakterna 1ag kvar pa i stort sett samma niva som
foregdende ar men kommer att minska under kommande ar
som en foljd av férsiljningarna som genomfors. Forsélj-
ningar av byggnader och mark under aret gav en bruttovinst
om 11 784 (138 744). Garantikostnader och avvecklings-
kostnader for verksamheten dr ndgot hogre an forvintat
varfor resultatet for 2019 blev simre dn vad som tidigare
antagits.
Under perioden dverlimnades den 6verviagande delen av
den kvarvarande markarealen till Tornstaden AB i enlighet
med tidigare tecknat forsédljningsavtal. Marken som Torn-

staden forvarvade omfattas inte av detaljplan. Hamnen,
nagra mindre fastigheter samt sex ldgenheter och tva radhus
saldes ocksa under aret. Den totala intdkten for fastighets-
och lagenhetsforsiljningarna uppgick till 82 700 (582 000)
Tkr. De salda ldgenheterna som Vasallen forvirvat fran brf
Oxdjupet saldes till anskaffningsvirdet eller strax darunder.

Vasallens fastighetsbestand har internvarderats till 93
(170) Mkr varav 6verviagande delen ar viarderat i enlighet
med tecknade forsaljningsavtal.

Resultatet efter skatt uppgick till -11 964 (83 654) Tkr.
Koncernens likvida medel uppgick till 237 140 (245 630)
Tkr. I slutet av aret avvecklades den tidigare kreditreserven
da beddmning var att den inte langre var nddvandig.

Investeringar

Kvartalets investeringar i byggnader och anlaggningar upp-
gick till 45 362 (229 029) Tkr. Investeringarna har i sin hel-
het utforts inom Rindé Hamn och avser i huvudsak den nya
infrastrukturen i form av ledningar och upprustning av
véagar, ombyggnad av marketenteriet till bostader samt
brandstationen till nytt gym. Minskningen jaimfort med
2018 beror pa minskat behov av investeringar nir en stor del
av fastighetsbestdndet salts.

Medarbetare
Den 31 december var 2 (7) personer anstillda i Vasallen
varav 1 (3) kvinnor och 1 (4) mén.

Handelser efter balansdagen
Inga visentliga hindelser har intriffat efter balansdagen.

Moderbolag

Moderbolagets omsittning uppgick till 22 (706) Tkr. Admi-
nistrationskostnaderna, till dvervagande delen personal-
kostnader, uppgick till 14 566 (11 927) Tkr. Kostnadsok-
ningen jaAmfort med samma period foregédende ar beror till
overvigande delen pa avvecklingskostnader for personal
som sagts upp under aret kostnadsforts i sin helhet. Moder-
bolagets likvida medel uppgick till 237 140 (245 626) Tkr.
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Koncernens resultatrakning

Jan-dec  Jan-dec
Tkr 2019 2018
Hyresintékter 6651 6648
Ovriga intakter 326 107
Nettoomsattning 6977 6755
Realiserat resultat projektutveckling 11784 138744
Fastighetskostnader -11096 -17846
Avskrivningar -6440 -12832
Forséaljnings- och administrationskostnader ~ —14 565 -11 929

-32101 -42 607
Rorelseresultat -13340 102892
Andelar i intresseféretag och gemensamt
styrda féretags resultat 2550 -339
Finansiella intakter 824 933
Finansiella kostnader -432 -966
Resultat efter finansiella poster 392 -33
Resultat fore skatt -10398 102520
Skatt pa arets resultat -1566 -18866
Periodens resultat -11 964 83654

Koncernens balansrakning

Tkr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anléaggningstillgangar

Materiella anléggningstillgangar

Byggnader och mark 57 238 92106
Pagéaende nyanlaggningar 29 251 7 635
Inventarier 3129 3764
Summa materiella

anlaggningstillgangar 89618 103 505
Finansiella anléggningstillgangar

Uppskjuten skattefordran 4937 6500
Andel i intresseféretag 7751 9702
Andelar i bostadsréattsféreningar 9830 29563
Andra langfristiga fordringar 0 15000
Summa finansiella

anlaggningstillgangar 22518 60 765
Summa anlaggningstillgangar 112136 164 270
Omséttningstillgangar

Kund- och hyresfordringar 3028 7 291
Ovriga kortfristiga fordringar 32055 41053
Forutbetalda kostnader,

upplupna intakter 341 951
Summa kortfristiga fordringar 35424 49 295
Kortfristiga placeringar

Likvida medel 237140 245630
Summa omsattningstillgangar 272564 294 925
SUMMA TILLGANGAR 384 700 459195
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 10000 10000
Bundna reserver 2090 2090
Summa bundet eget kapital 12090 12090
Fritt eget kapital

Fria reserver 358 047 272434
Kapitalandelsfond 7692 9642
Periodens resultat -11964 83 654
Summa fritt eget kapital 353775 365 730
Summa eget kapital 365 865 377 820
Avséttningar

Uppskjuten skatteskuld 370 368
Ovriga avséttningar 3760 3292
Kortfristiga skulder

Forskott fran kunder 0 0
Leverantdrsskulder 3481 10035
Ovriga skulder 8099 57853
Upplupna kostnader, férutbetalda intakter 3125 9827
Summa kortfristiga skulder 14705 77715
SUMMA EGET KAPITAL

OCH SKULDER 384 700 459195

VASALLEN BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2019



Koncernens kassaflédesanalys

Moderbolagets balansrdkning i sammandrag

Jan-dec Jan-dec
Tkr 2019 2018 Tkr 2019-12-31 2018-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN TILLGANGAR
Rorelseresultat fore skatt -10398 102 520 Anléaggningstillgangar
Justeringar for poster som inte ingar i Inventarier 0 1
kassaflodet —4983 —125573 Summa materiella
anlaggningstillgangar 0 1
Betald inkomstskatt 0 0
Finansiella anléggningstillgangar
Okning/minskning kortfristiga fordringar 13872 -11828 Andelar i koncernbolag 294080 295 880
Okning/minskning kortfristiga Uppskjuten skattefordringar 4937 6 500
rorelseskulder ~63012 —38500 Andra langfristiga fordringar 0 15000
Kassafléde fran den I6pande Summa finansiella
verksamheten —64 521 -73381 anlaggningstillgangar 299017 317 380
Summa anléggningstillgangar 299017 317 381
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i materiella 9mséttningstillgéngar
anlaggningstillgangar -45 342 —229 029 Ovriga kortfristiga fordringar 22709 7741
Forsalining av materiella Summa kortfristiga fordringar 22709 7741
anlaggningstillgangar 48 328 582577
Utdelning fr&n intressebolag 4500 0 Kortfristiga placeringar
Forsalining av finansiella Likvida medel 237 140 245626
anlaggningstillgéngar 46375 0 Summa omsittningstillgangar 259 849 253 367
Investering i finansiella SUMMA TILLGANGAR 558 866 570748
anlaggningstillgangar -3506 0
Forandring av finansiella
anlaggningstillgangar 15000 0 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Kassaflode fran investerings- Eget kapital
verksamheten 65 355 353548 .
Bundet eget kapital
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN Aktiekapital 10000 10000
Utbetald utdelni o 195000 Bundna reserver 2090 2090
staid utaeining - Summa bundet eget kapital 12090 12090
Amortering -9324 0
Kassafléde fran finansierings- Fritt eget kapital
verksamheten -9324 —125000 Balanserad vinst 227 399 119230
Periodens resultat 99517 108 169
Periodens kassaflode -8490 155167 Summa fritt eget kapital 326916 227 399
Likvida medel vid periodens bérjan 245630 90 463 Summa eget kapital 339006 239 489
Likvida medel vid periodens slut 237140 245630
Kortfristiga skulder
Skulder till dotterbolag 215075 328345
Ovriga skulder 4785 2914
Summa kortfristiga skulder 219 860 331 259
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 558 866 570748

Moderbolagets resultatrdkning i sammandrag

Tkr Jan-dec 2019 Jan-dec 2018
Fakturerade tjanster 22 706
Nettoomsattning 22 706
Administrationskostnader -14 566 -11927
Summa rérelsens kostnader -14 566 -11927
Rérelseresultat -14 544 -11 221
Finansnetto 120433 115332
Resultat efter finansiella poster 105 889 104111
Bokslutsdispositioner -4 809 22858
Skatt -1563 -18 800
Periodens resultat 99 517 108 169
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Definitioner

OA
Bostadsarea; bruksarea fér boutrymmen.

BTA

Bruttoarea; summan av arean i samtliga
vaningsplan, matt vid omslutande ytter-
véggars utsidor.

Direktavkastning

Driftnetto fastigheter dividerat med
anlaggningstillgadngarnas genomsnittliga
bokférda varde.

Driftnetto fastigheter
Nettoomsattning minus fastighetskostnader
(for de fastighetségande bolagen).

Forvaltningsfastighet
Fastighet som innehas i syfte att generera
hyresinkomster eller véardestegring.

Justerat eget kapital
Eget kapital inklusive obeskattade reserver
med avdrag for uppskjuten skatt 21,4 procent.

Kassaflode fran den Iopande
verksamheten

Har redovisas paverkan av foretagets huvud-
sakliga verksamhet. Beloppet berdknas som
resultat efter finansiella poster med aterlagg-
ning av vardefoérandringar enligt IFRS och
andra ej likviditetspaverkande poster, betald
inkomstskatt samt férandring av féretagets
rérelsekapital.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Har redovisas de atgarder som medfort for-
andringar i storleken och sammanséttningen
av foretagets uppléning och eget kapital.

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Hér redovisas férvarv och avyttring av
anlaggningstillgdngar och sadana placeringar
som inte inryms i Kassa och bank.

LOA
Lokalarea.

Marknadsvérde
En fastighets mest sannolika pris vid en for-
séljning p& en 6ppen fastighetsmarknad.

Nyuthyrning

Som nyuthyrning réknas ett nytecknat hyres-
avtal med en hyresgast for en ny lokal/bostad.
Vid omteckning av avtal rdknas endast eventu-
ell utdkad area som nyuthyrning.

Rantabilitet pa eget kapital
Arets resultat i férhallande till genomsnittligt
justerat eget kapital.

Rantabilitet pa sysselsatt kapital

Resultat fore skatt som justerats genom ater-
féring av de finansiella kostnaderna i procent
av genomsnittligt sysselsatt kapital.

Réantetédckningsgrad

Resultat fére skatt som justerats genom ater-
foéring av orealiserade vardeférandringar fastig-
heter, realiserade vardeférandringar fastigheter,
resultat frdn andelar i joint ventures samt de
finansiella kostnaderna och dérefter satt i rela-
tion till de finansiella kostnaderna.

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansom-
slutningen.

Sysselsatt kapital

Balansomslutningen minskad med icke
rantebarande skulder, inklusive latent skatt.
Genomsnittligt sysselsatt kapital berédknas
som ing&ende plus utgdende sysselsatt
kapital dividerat med tva.

Uthyrningsgrad
Kontrakterad lokalarea dividerat med total
uthyrningsbar lokalarea.

Vinstmarginal
Arets resultat dividerat med nettoomsattningen.

Vinst per aktie
Arets resultat dividerat med genomsnittligt
antal aktier under aret.

Overskottsgrad
Driftnetto fastigheter i procent av hyres-
intékterna.

Byte av redovisningsprinciper

Vasallen har dvergatt till att redovisa koncernen enligt Bokforingsnimndens allmdnna rad BENAR 2012:1 Arsredovisning och koncernre-

dovisning (K3) fran och med 1 januari 2019 pa grund av sin minskade verksamhet. Tidigare har IFRS tillimpats. Jimforande ar har korri-

gerats.

Denna bokslutskommuniké har ej varit foremal for revisorernas granskning.

Arsstamma 2020 kommer att hallas i Stockholm den 29 april ki 10.30 i World Trade Center.
Arsredovisning och hallbarhetsredovisning 2019 publiceras den 30 mars.
Deldrsrapport januari-mars 2020 publiceras den 30 april.

Fragor om bokslutskommunikén besvaras av Verkstéllande direktér Leif Rytter, tel 070-536 08 28.

Orebro den 14 februari 2020
Vasallen AB (publ)
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