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Kort om Vasallen

Affarsidé
Vasallen utvecklar och forddlar fastigheter till attraktiva
forvarvsobjekt.

Vardegrund
Motet med Vasallen ska kéinnetecknas av engagemang,
véardeskapande och hallbarhet.

Utvecklingsbestand

Vasallens utvecklingsbestind finns nu pé fem orter: Luled,
Sollefted, Kristinehamn, Strangnés och Vaxholm. Fastighets-
bestandet uppgér till cirka 193 000 kvadratmeter lokalarea
och cirka 240 hektar mark. I bestandet finns méjlighet till
cirka 424 000 BTA byggritter i huvudsak for bostéider.

Historik

Vasallen bildades 1997 med uppdrag att omvandla nedlagda
forsvarsanléggningar. Sedan starten har bolaget arbetat med
totalt 1 280 000 kvadratmeter lokalarea, varav 1 087 000 kva-
dratmeter nu dr fardigutvecklade och sélda. Totalt har Vasal-
len investerat cirka 4 900 Mkr i sina fastigheter. Intdkterna
fran forséljningar uppgar till totalt cirka 5 800 Mkr och kvar-
varande virde uppgér till 605 Mkr. 3 596 Mkr har delats ut
till Agaren och for 2015 foreslas en utdelning pa ytterligare

85 Mkr.

Organisation

Vasallen har en liten, kundnéra utvecklings- och forvalt-
ningsorganisation pé de flesta orter dir verksamhet bedrivs.
P4 huvudkontoret i Orebro finns utvecklingsresurser samt
administrativa resurser. Vasallen har 19 anstéllda samt
sysselsitter ett varierande antal konsulter beroende pa vilka
utvecklingsprojekt som dr igang.

Styrelsen och verkstéllande direktéren for Vasallen AB
(publ), org. nr. 556475-4793, far harmed avge arsredo-

visning och koncernredovisning samt hallbarhetsredo-
visning for verksamhetsaret 2015. Hallbarhetsredovis-
ningen foljer principerna i GRI G4, niva ”In Accordance
Core”.



Aret i korthet

* Hyresintékterna minskade till 46 (61) Mkr till foljd av fastighetsforsaljningar
* Fastigheternas driftnetto uppgick till 4 (20) Mkr

* Intédkter fran projektutveckling minskade till 191 (460) Mkr, medan resultatet
blev -1 (38) Mkr

* De orealiserade virdefordndringarna i fastighetsbestandet uppgick till 24 (31) Mkr

* Resultat fore skatt uppgick till 13 (76) Mkr medan resultat efter skatt blev 19 (93) Mkr
* Investeringarna minskade till 151 (165) Mkr

» Lokalarean minskade till 193 000 (195 000) kvm.

EKONOMISKA DATA

Jan-dec Jan-dec
Mkr 2015 2014
Hyresintakter 46 61
Fastigheternas driftnetto 4 20
Intékter projektutveckling 191 460
Resultat projektutveckling -1 38
Orealiserade vérdeférandringar fastigheter 24 31
Resultat fore skatt 13 76
Resultat efter skatt 19 93
Balansomslutning 698 1021
Eget kapital 626 907
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -43 19
Kassafltde fran investeringsverksamheten 40 295
Marknadsvérde fastigheter 605 621
Uthyrningsgrad, % 53 47
Direktavkastning, % 1 3
Réntetéckningsgrad, ggr 9,0 80,5
Soliditet, % 90 89

VASALLEN ARSREDOVISNING 2015



VD-ord

Arets resultat, 19 Mkr, ir betydligt lagre &n foregé-
ende &r men s har ocksa driftnettot fran uthyr-
ningsverksamheten minskat med 16 Mkr till foljd av
2014 érs forsiljningar. Hyresintékterna uppgick till
46 Mkr, en minskning med 15 Mkr jaimf{ort med
foregiende r. Arets forsiljning av projekt uppgick
till 191 Mkr vilket var ndgot lagre &n férvintat men
de forsdljningar som {61l bort genomfors istallet
under 2016. Forséljningsintékterna var dirmed
drygt fyra génger storre dn hyresintékterna. Trenden
ar tydlig, vi siljer av alltmer av de firdigutvecklade
fastigheterna med hoga hyresintékter. Den Overvé-
gande delen av projektutvecklingen som séldes
under aret utgjordes av bostéder. Detta dr den andra
tydliga trenden, den fortsatta utvecklingen pa Vasal-
lens omraden handlar alltmer om bostadsutveck-
ling. Investeringar i framfor allt bostadsproduktion
fortsatte i oforminskad takt under aret och bostads-
produktionen i Vasallens regi kommer att fortga i
hog takt dven under 2016.

Luled
\  Kajan 181 Luled ir den fastighet som Vasallen dger
och utvecklar tillsammans med Lantmidnnen Fastig-
heter AB. Projektet startade for ett antal ar sedan
och ér nu inne i en fardigstéllandefas och hyresgis-
terna kommer att flytta in under hosten 2016. Bygg-
naden har tagit sin tdnkta form, fasaden ar pa plats
och nu pagar inre arbeten for att fardigstilla lokaler
f och gemensamma utrymmen. De flesta gillar bygg-
nadens avvikande form, for avvikande dr den, 1
Lulea sticker den ut rejélt men det var ju ocksa avsik-
ten att skapa nagot som skulle dra blickarna till sig.
Byggnaden dr snart helt uthyrd med TeliaSonera
som den dominerande hyresgésten.
Under aret tecknades hyresavtal med
Arctic Group som kommer att hyra
kontorslokaler pa det nést hogsta
planet. Det aterstar endast en
mindre kontorslokal hdgst upp i
byggnaden samt restaurangen
att hyra ut. For nirvarande
pagar forhandlingar med flera
presumtiva hyresgéaster till bada
lokalerna.

Sollefted

Trygghetsboendet i Hagesta

med 44 lagenheter stod klart

for inflyttning den 1 februari
2016. Migrationsverket hyr
en mindre kasern for asyl-
boende. Sollefted har klarat

Fotograf: Dan Coleman

flyktingmottagandet mycket bra, en forhallandevis
stor andel av de nyanldnda véljer att stanna i Sollef-
ted vilket gor att trycket pa bostadsmarknaden okat.
Det finns inga tomma ldgenheter att hyra i Sollefted!

Inom Hégesta finns mark som létt kan anpassas
for bostadsproduktion och intresset frain kommunen
att bostdder byggs dr stort. Vi har gjort en del studier
hur det hela skulle kunna gestalta sig och det ser rik-
tigt bra ut. Nu géller det att hitta intressenter som
vill investera i bostéder.

Kristinehamn

I Presterud tecknades under aret ett hyresavtal med
MM, Mycket Mer for pengarna, som kommer att
etablera handelsverksamhet i en ny byggnad om

2 500 kvadratmeter. Projektet startar i mars 2016 och
byggnaden kommer att sta klar for inflyttning under
varen 2017. Tanken var att komma igdng med pro-
jektet tidigare men planen 6verklagades och det hela
drog ut pa tiden en aning. Det finns dessutom en
byggratt om cirka 1 500 kvadratmeter i direkt anslut-
ning till den handelsbyggnad som nu byggs. P4 bygg-
ratten kan man uppfora en byggnad for till exempel
livsmedelshandel.

Uthyrningsarbetet i dvrigt har gétt bra och flera
lokaler och byggnader har stéllts om och féradlats
under aret. Det har varit ett tydligt fokus pé att for-
bittra driftnettot och det har burit frukt under de
senaste aren. Det finns fortfarande flera byggnader
som star tomma, i huvudsak ror det sig om en storre
verkstadsbyggnad samt sju kaserner. Det finns
manga utvecklingsidéer for dessa byggnader och
framtiden far utvisa vad det blir men att kasernerna
konverteras till bostdder i ndgon form &r troligt.

Vaxholm

Vart omrdde Rindé Hamn 4r nu ett etablerat
bostadsomrade som lockar allt fler kopare av bosté-
der. Samtliga bostadsritter som producerats ér salda
och de som nu produceras i kanslihuset, brf Brigad-
generalen, dr ocksé salda. Kdparna kommer fran
hela Storstockholm och representerar manga olika
aldrar.

Vihar nyligen paborjat produktionen av 13 rad-
hus, Ekbacken, som kommer att vara fardiga for
inflyttning i bérjan av 2017. Dir finns dnnu i skri-
vande stund nagra fa hus kvar till salu.

Under slutet av aret har ocksa det kvarter med
byggrétter som Vasallen tidigare salt till Moller &
Partners, och som blir 33 stycken bostadsritter i pro-
jektet Rindohojden, borjat byggas. I och med att vi
ocksé under slutet av dret salde ytterligare byggritter
till foretaget Brabo Stockholm, s kommer nu den



rena nyproduktionen av hus i Rindé Hamn
igdng pa allvar.

Hittills har vi satsat enbart pa bostader
till forsiljning i form av bostadsritter eller
direkt dgande men nu planerar vi att
paborja produktion av ett femtiotal hyres-
ritter ien av de tvd kvarvarande kaser-
nerna som dnnu inte genomgatt ndgon
ombyggnad. Tanken &r att skapa ligenhe-
ter i varierande storlekar men med tyngd-
punkten pd mindre kompakta bostider. P4
sa sitt hoppas vi kunna tillfredsstélla en
storre del av marknadens behov av bosti-
der, inte bara for de som vill 4ga sin bostad.

Maénga intressenter av bostdderna upp-
lever avsaknad av service i form av restau-
ranger och butiker inom omradet eller p&
Rindd, som en brist. Var beddmning ar att
detta hdmmat forsiljningstakten och moj-
ligen i viss man dven ddmpat priserna pa
bostidderna. Det har ocksa varit en nack-
del f6r uthyrningen av lokaler till foretag.
Vi har darfor nu startat bygget av en helt
ny kombinerad deli- och restaurangbygg-
nad i hamnen. Byggnaden kommer att fa
ett unikt utseende med design som hdm-
tats fran de historiska forsvarsbeféastning-
arna i skdrgarden. Byggnationen pagar for
fullt och invigning sker till midsommar.
Nu skapar vi en restaurang som batfolket
och Rinddbor kommer att ha néra till och
som kommer att ge Rindé Hamn ett vil-
behovligt tillskott i serviceutbudet.

Under aret invigdes en Bed & Break-
fastverksamhet pa Oversta vaningen i det
fore detta sjukhuset. Detta kunde ske efter
en hel del ombyggnation, uppfraschning
samt inte minst installation av hiss 1 bygg-
naden. Bed & Breakfastverksamheten har
varit mycket framgéngsrik och det har
ofta varit fullbokat for lang tid framat vil-
ket &r mycket glidjande. Bland Gvriga
betydande nya foretagsetableringar i
omradet mirks frimst mikrobryggeriet
Waxholms Bryggeri samt Ockeré Mari-
time Center som ar ett utbildningsforetag
inom sjosékerhet, knutet till Sjoradd-
ningssillskapet.

Stréngnas

Uthyrningen av lokaler i Eldsundsviken
har varit framgéngsrik under éret, bland
annat lyckades vi attrahera ett batvarv att

etablera sig pa omréadet. Etableringen av
batvarvet gor att vi bygger en sjoséittnings-
ramp som klarar relativt stora bétar. Det
hir starker Eldsundsvikens stéllning som
ett sjondra lige. Planen ar att pé sikt skapa
en hamn for fritidsbatar. Nu satsar vi pa
att fa igang produktionen av bostider i de
kvarvarande dnnu ej ombyggda kaser-
nerna. Under maj kommer vi att starta
forsdljningen av bostadsritter i en av
kasernerna, hus 7. Det kommer att bli
cirka 34 bostadsrattsldgenheter fran ett
rum och kok till fem rum och kok i varie-
rande storlekar mellan cirka 40 och 110
kvadratmeter. Om allt faller vdl ut kan
koparna flytta in i sina nya bostéder efter
sommaren 2017.

Planer finns ocksa att skapa hyresrétter
1 atminstone en av kasernerna men dér
finns d&nnu en del arbete kvar att gora
innan vi kan fatta beslut.

En viktig forutsittning for att kunna
locka hyresgister och kopare till Eld-
sundsviken dr att utomhusmiljon dr
attraktiv och ger en mer ombonad kénsla.
Under aret har vi genomfort stora infra-
strukturella insatser dar kanske ombygg-
naden av kaserngérden dr den viktigaste.
Den stora asfaltsytan med betonggrisar
som avskidrmare har nu ersatts med tyd-
liga vig- och géngstrak, grasytor och
vackra stensattningar. Kaserngardsparken
och omkringliggande ytor genomgér nu
en forvandling och planen ér att det ska
sta klart till hosten 2016. Strandpromena-
den rustas upp och gors tillgdnglig for alla.

Hallbarhet

Hallbarhet ar ett nyckelord i de flesta verk-
samheter idag. S& dven i Vasallen dér vi
inriktar véart hallbarhetsarbete pé tre
nyckelomraden: fastigheterna, kunderna
samt personalen.

Nar det géller fastigheterna sa har vi
fortsatt att finslipa energianvandningen
och forbéttra fastigheternas driftnetto.
For nirvarande pagar utbyte av virme-
och ventilationssystem i en del mindre
byggnader som kanske inte far sé stor
paverkan pa koncernens resultat men sett
till de enskilda objekten kommer det att fa
en avgorande inverkan pé forbrukning och
darmed ocksa miljon. En annan hallbar-

hetsaspekt ar de infrastrukturella sats-
ningar som gors och dar kan sarskilt fram-
hallas uppsnyggning av kaserngéarden i
Strangnds med stenséttningar och gris vil-
ket forbattrar miljon for skoleleverna som
finns pd Thomasgymnasiet samt for de
framtida boende i kasernerna som nu ska
omvandlas till bostdder.

Vi genomfor arligen kunddialoger dar
alla tillfrdgas om vad man tycker om
Vasallen och vad som hinder inom Vasal-
lens omréden. Detta sker inom ramen for
sa kallade NKI-undersokningar (NKI =
n6jd-kund-index). Arets underskning
gav ett NKI-index om 86 vilket 4r mycket
hogt och endast en enhet ldgre dn forega-
ende ar. Vi dr mycket glada 6ver det goda
resultatet vilket i grunden betyder att vi
har hyresgéster som trivs i vara lokaler
och som vill vara kvar.

Samtliga anstillda samlas tva ganger
per ar fOr att avhandla aktuella gemen-
samma dmnen. Det dr ett uppskattat
inslag i det ordinarie arbetet och en viktig
del for att skapa en kinsla av samhdrighet
vilket leder till trivsel och lagkansla. Det
ar viktigt att personalen haller sig ajour
med utvecklingen inom sina respektive
omraden darfor uppmuntrar vi till utbild-
ning, det dr bra for Vasallen och det &r bra
for den enskilde som pa det sittet haller
sig attraktiv pa arbetsmarknaden.

Projektet Vasallen 16per vidare i enlig-
het med uppgjord plan. Malet ar att
utveckla fastigheterna pa marknadens
villkor for att slutligen silja dem. Men det
ska ske med hdnsyn till bade miljé och
ménniskor.

Leif Rytter
Verkstéllande direktor



\Verksamheten

Forsiljningen av bostadsrittsldgen-
heter i Grisselmaren 1 och 2 pa Rindo
har varit framgéngsrik. Produktionen
av nya lagenheter i Kanslihuset, Brf
Brigadgeneralen, dr i full ging. Projek-
tet omfattar 15 ldgenheter av hog stan-
dard som kommer att st inflyttnings-
klara under senare delen av 2016.
Samtliga ldgenheter dr bokade av
kopare. Produktion av 13 radhus, pro-
jekt Ekbacken, ska snart starta.

BRABO Stockholm AB forviarvar
mark av Vasallen for uppforande av
85 nya bostiader i Rindé Hamn. Det
nya kvarteret far ett av Rind6 Hamns
basta lagen — sdderlige precis vid
hamnen med utsikt mot Sol6fjarden.
Byggstart planeras under hdsten
2016. Det finns ett stort intresse fran
manga méanniskor att bosétta sig pa
Rind6 och visningarna som anordnas
ar vélbesokta.

Till midsommar invigs den nya arki-
tektritade hamnrestaurangen Batte-
riet. Restaurangen som ritats av Wester
+ Elsner byggs ute pa den ena av
hamnpirerna. Krogare som ska
ansvara for driften av restaurangen ar
redan utsedda. Under 2015 fardigstall-
des upprustningen av reningsverket sa
att kapaciteten sékerstills nar fler
ménniskor bor och arbetar inom
Rindé Hamn. Ovrig infrastruktur i
form av vagar och VA har ocksa byggts
ut och moderniserats.

P4 Hégesta i Sollefted pagér pro-
duktionen av 44 lagenheter i det nya
Trygghetsboende som Vasallen upp-
for i en kasern. Inflyttning kan ske
fran 1 februari 2016. En ny kommunal
forskola i en fore detta utbildnings-

byggnad togs i bruk under forsomma-
ren. En kasern byggs om for att kunna
ta emot flyktingar, det ar den sista
kasernen som dnnu inte byggts om
sedan Forsvarsmakten ldimnade
Solleftea.

Kristinehamns kommun har teck-
nat flera hyresavtal med Vasallen avse-
ende lokaler for skolor och férskolor
pa Presterud. Viss anpassning av
byggnaderna har genomforts under
aret. Uppforandet av en ny handels-
byggnad pa den fore detta varnplikts-
parkeringen har paborjats. Byggna-
den berdknas sta klar for inflyttning
under varen 2017 med en 14gprishan-
del som hyresgist. Migrationsverket
har tecknat avtal om att hyra en
kasern for ett mottagningsboende for
flyktingar.

I Eldsundsviken, Strangnés, pagar
en omfattande upprustning av végar,
gator och torg i enlighet med det
exploateringsavtal Vasallen tecknat
med Stringnis kommun. Dessutom
forbereds nu for att paborja ombygg-
nad av kaserner till bostdder. Tanken
ar att skapa saval hyresratter som
bostadsréitter i byggnaderna. Till
Eldsundsviken har ocksa flyttat ett
batvarv som kommer att vara en full-
serviceanlaggning for sdval mindre
som storre fritidsbatar. I samband
med detta uppfors en ny sjosittnings-
ramp som klarar dven lite storre
fritidsfartyg.

Arets NKI-undersokning gav det
goda resultat 86. Vasallen har manga
nojda hyresgister vilket beror pa
medarbetarnas malmedvetna arbete.

-orvaltningsberattelse

Mal

Malen i Vasallen ska genomsyras av
synséttet att hallbarhet och socialt
ansvar ar en viktig framgéngsfaktor
som bidrar till att skapa ekonomiskt
varde, samtidigt som bolaget medver-
kar till ett hallbart samhélle.

Mal fér koncernen

* Avkastningen pé det genomsnittliga
egna kapitalet over en foradlingscykel
ska motsvara riskfria rintan plus
4 procentenheter.

« Soliditeten ska vara minst 50 procent.

« Rintetdckningsgraden ska dverstiga 2.

* Vasallens hyresgéster ska vara mycket
ndjda med Vasallen som hyresvard.
Detta indikeras genom att Vasallens
resultat vid méitning av néjd-kund-index
ska vara lagst 80.

* Medarbetarna ska trivas med sitt arbete
och vara friska. Hogre livsstilskompe-
tens bidrar till béttre forutséttningar for
att trivas och prestera pa sin arbetsplats.
Sjukfranvaron ska inte dverstiga
3 procent.

* Vasallen ska projektera, bygga samt for-
valta anlaggningar och byggnader med
lag miljopéaverkan och god resurshus-
hallning. Energiférbrukningen ska vara
lagre dn 100 kWh/kvadratmeter och ar.

Maluppfyllelse

» Avkastningen blev 2,5 procent f6r 2015
och for de senaste fem aren uppgar
avkastningen i genomsnitt till 2,9 pro-
cent vilket understiger malet med 3,0
procentenheter. Att femarsmalet inte
uppnatts forklaras i huvudsak av att
resultatet 2011 var kraftigt negativt vil-
ket de 6vriga arens resultat inte formar
Overbrygga.

« Soliditeten overstiger 50 procent.



* Rintetickningsgraden uppgick till 9
och malet ar uppfyllt.

« Arets NKI undersdkningen gav resulta-
tet 86 vilket ar dver malet.

* Sjukfranvaron uppgick till 5,1 procent
vilket gor att malet inte uppfylls. Den
Okade sjukfranvaron beror pa enstaka
langtidssjukskrivningar. Eftersom per-
sonalstyrkan ar relativt liten far enstaka

langre sjukfranvaro stort genomslag.

* Energiforbrukningen for 2015 uppgick
till 108 (120) kWh/kvm, vilket 4r nagot
lagre dn foregdende ar. Mélet pa 100
kWh/kvm uppnéddes dirmed inte.
Vasallen har sedan 2011 salt en stor del
av de fardigutvecklade fastigheterna
med goda energiprestanda, vilket for-
klarar den relativt hoga energiforbruk-

Koncernens resultat och stallining

Hyresintdkterna uppgick till 46 (61)
Mkr medan driftnettot blev 4 (20) Mkr.

Koncernens hyresintakter mins-
kade med 15 Mkr jamfort med fore-
géende ar till foljd av forsdljningar
men for jimforbart bestand ar de
sammanlagda intdkterna i stort sett
ofordndrade. Driftnettot minskade
med 16 Mkr varav i stort sett allt ar
hanforligt till slda fastigheter i
Striangnis. For jamférbara bolag var
driftnettot ofdrandrat.

Intdkterna fran projektutveckling
uppgick till 191 (460) Mkr och resul-
tatet blev —1 (38) Mkr. Till 6verva-
gande delen harror intdkterna fran
forsiljning av bostadsprojektet Gris-
selmaren 2. Vinsten i projektet har
redovisats successivt under tidigare
perioder via orealiserade vardefor-

andringar och érets resultat ar en jus-
tering av tidigare framtagen vinst.
Forséljning av hyreshus till brf Oscar
Fredriksborg som tidigare antogs bli
klar under december 2015 ar nu upp-
skjuten till férsta kvartalet 2016.
Samtliga bostadsréttsldgenheter
utom en som forvirvats av Vasallen i
foreningarna Grisselmaren 1 och 2 ar
nu salda. Vid arsskiftet var tre lagen-
heter kvar i Vasallens balansriakning,
tva med tilltrdde under forsta kvarta-
let 2016. Den osalda lagenheten i
Grisselmaren 1 ar uthyrd.

Vasallens fastighetsbestand varde-
rades av NAI Svefa per 31 december
till 605 (621) Mkr. Under aret har
flera fastigheter salts varav Grisselma-
ren 2 dr den ojamforligt stérsta. Sam-
tidigt har investeringar gjorts i ett fler-

FORVALTNINGSBERATTELSE ¢« KONCERNENS RESULTAT OCH STALLNING

ningen i det nuvarande bestandet. Da
dven forandringar under 2015 skett
avseende bestandets varma ytor, det vill
sdga for de ytor vi betalar forbruk-
ningen, har jamforelsesiffrorna justerats
for att uppna jamforbarhet mellan aren.
Samtliga byggnader som ska vara
energideklarerade har deklarerats.

tal fastighetsprojekt, totalt 151 Mkr.
Forsiljningarna och investeringarna
har paverkat viardet bade nedét och
uppat. Den orealiserade vardeok-
ningen uppgér sammanlagt till 24 (31)
Mkr varav den enskilt storsta
O0kningen har uppstatt pd mark for
bostéder i Rindo.

Direktavkastningskraven inom
Vasallens bestdnd har bedomts ligga
mellan 6,5-9,2 procent beroende pa
ort, hyresgdstsammansattning samt
kontraktsportféljens 1angd.

Kommande byggritters virde har
beddmts ligga i intervallet 1 000-7 000
kronor per kvadratmeter Bta.

Resultatet efter skatt uppgick till 19
(93) Mkr. Koncernens likvida medel
uppgick till 33 (336) Mkr. Av den
totala kreditramen om 300 (300) Mkr
var 0 (0) Mkr utnyttjad.

Kontraktsportféljen

Vasallens kontraktsportfolj uppgick
till ett arligt hyresvarde om 55 (43)
Mkr fordelat pa 378 (364) kontrakt.
Total LOA uppgar till cirka 193 000
(195 000) kvadratmeter varav cirka
42 000 kvadratmeter utgors av bygg-
nader som inte kan hyras ut utan
omfattande ombyggnad, si kallade
omstallningsytor.

Radhusen i Ekbacken, Rindo
Hamn, har plats for ljus och for
ro. Med naturen ndra.

VASALLEN ARSREDOVISNING 2015
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Den uthyrda lokalarean uppgick till
102 500 (91 300) kvadratmeter vilket
ger en uthyrningsgrad om 53 (47)
procent riknat pa hela bestdndet och
72 (63) procent nir omstallnings-
ytorna inte riknats med. Omstéll-
ningsytorna utgors av i huvudsak
kaserner som tidigare tjinstgjort som
logement for varnpliktiga. Kaser-
nerna ar till 6verviagande delen tinkta
att byggas om till bostader.

Utvecklingsportfélj

I Vasallen finns ett 20-tal byggnader
som passar for konvertering i huvud-
sak till ndgon form av boende. Byggna-
derna omfattar totalt en mojlig BOA
om cirka 42 000 kvadratmeter. Vid
konvertering till bostider kommer
bostads- eller lokalarean sannolikt att
forandras ndgot beroende pa hur bygg-
naderna disponeras.

Planarbete pégar i olika stadier som
forvantas medfora att byggritter om
150 000-200 000 kvadratmeter BTA
skapas under de ndrmaste 5-6 aren

KONTRAKTSPORTFOLJ, KR ARSHYRA

20000 000

vilket motsvarar cirka 1 500-2 000
lagenheter. Efter ovan nimnda period
finns mojligheten att skapa ytterligare
byggritter om cirka 230 000 kvadrat-
meter BTA varav 100 000 kvadratme-
ter for lokaler.

Investeringar

Arets investeringar i byggnader och
anldggningar uppgick till 151 (165)
Mkr. Investeringarna fordelar sig pa
ett antal olika projekt sdsom férdig-
stiallande av bostadsprojektet Grissel-
maren 2 pa Rindo, upprustning av
reningsverket pd Rindo, ny infra-
struktur i Strangnés (vdgar, parkering
och torg), bostadsproduktion i Sollef-
ted, ombyggnad till férskola i Sollef-
ted med mera.

Medarbetare

Den 31 december var 19 (18) personer
anstillda 1 Vasallen varav 6 (6) kvin-
nor och 13 (12) min.

Handelser efter balansdagen

En tvist med en entreprendr som
pagéatt en tid har efter balansdagen
gatt till avgorande i skiljendmnd. Ett
belopp har reserverats i bokslutet for
detta.

Moderbolag

Moderbolagets omsittning uppgick
till 7 (8) Mkr. Administrationskostna-
derna, till 6vervigande delen personal-
kostnader, uppgick till 15 (14) Mkr.
Utdelning pa aktier i dotterbolag har
under aret erhallits med 247 (-) Mkr.
Moderbolagets likvida medel uppgick
till 33 (308) Mkr.

Nettoskuld till externa kreditgivare
uppgick till 0 (0) Mkr.

Ledande befattningshavare

Riktlinjer for ersittning till ledande
befattningshavare framgar av bolags-
styrningsrapporten, sidan 50. Likval
framgar hur tillsdttande och entledi-
gande av styrelseledamoter sker av
bolagsstyrningsrapporten, sidan 49.

GENOMSNITTSHYRA PER LOKALSLAG, KR/KVM LOA/BOA
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Det genomsnittliga hyreskontraktet i kontraktsportfolien har en 16ptid pa drygt tva
&r och cirka 40 procent av portfoliens varde kommer fran offentliga hyresavtal.
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Utbildning Verkstad/lager Ovrigt

Genomesnittshyran for kontors- och utbildningslokaler uppgar till cirka 700 kr/
kvm och ar och for verkstads- och lagerlokaler cirka 400 kr/kvm. Samtliga
dessa lokalslag &r i stort sett oférandrade jamfért med féregéende &r. Ovriga
lokaler har en genomsnittshyra om cirka 740 kr/kvm, vilket &r en avsevard for-
battring i jamforelse med féregaende ar beroende pa dkad uthyrning av forad-
lade lokaler.

Konverteringsbyggnader
Ort total volym byggratter, ca Ort Antal LOA
Luled 18 000 Kristinehamn 10 15457
Solleftea 12 000 Strangnas 6 12 638
Strangnas 319000 Vaxholm 6 14 264
Vaxholm 93000 Summa 22 42 359
Summa 442 000

| Luled pagar ett kontorsprojekt som tar i ansprék storre delen av den beraknade

byggréatten om 18 000 kvadratmeter.

Under aret pabdrjades ombyggnadsprojekt i totalt 1 500 kvadratmeter av

ovanstaende 42 000 kvadratmeter.



uossJened sluuer :yeibojo4

Vid sédra hamnen mitt i centrala Luled ligger fastigheten Kajan 18.




Risker, mojligheter och kanslighetsanalys

Utveckling och féradling av fastigheter
innebar saval méjligheter som risker.
Genom sin verksamhet dr koncernen
exponerad for olika slags risker som
kan fa betydelse for framtida resultat
och finansiell stéllning. Ledningen ar
ansvarig for att risker beaktas vid
styrningen av verksamheten och
rapporterar riskhanteringen till
styrelsen.

Marknadsbakgrund
Transaktionsvolymen pa den svenska fast-
ighetsmarknaden nadde inte riktigt upp till
2014 ars niva men inte langt ifran. Totalt
summerades affarer for 151 miljarder kro-
nor under 2015. Intresset for fastighetsin-
vesteringar dr mycket starkt och efterfra-
gan tycks Overstiga utbudet vilket innebar
en fortsatt positiv syn pé fastighetsmarkna-
den under 2016. Andelen av transaktions-
volymen som utgors av utlindska investe-
rare uppgar till cirka 21 procent eller 32
miljarder kronor vilket innebar en 6kning
med cirka 10 procent jaimfort med forega-
ende ar. Avkastningskraven har fortsatt
nedat under aret och vissa segment har natt
rekordlaga nivaer. Nedgangen har skett
inom samtliga delsegment och geografiska
marknader (kélla: Savills).

Hyresnivderna pa de orter Vasallen ver-
kar har fordndrats nagot uppat under aret.
Enklare f6rrdds- och verkstadslokaler som
kriver liten eller ingen anpassning hyrs ut
relativt snabbt med inga eller endast enk-
lare anpassningar for hyresgdsten. Efter-
frdgan péd kontor och andra lokaler som
kriver anpassningar av befintliga byggna-
der varierar over tid och mellan orterna. I
och med att detaljplaner véixer fram for
bostdder och Vasallen startar upp
bostadsprojekt okar intresset fran bade
bostadskdpare och exploatorer.

Operativa risker

Férvérv

Det finns bade mojligheter och risker kopp-
lade till forvérv. Risken vid forvarv ar
kopplad till finansieringskraven. Ett for
stort innehav av utvecklingsfastigheter
innebir ofta ocksa en finansiell belastning
till dess att forséljning kan genomforas.
Agarens under 2010 dndrade direktiv inne-
bér fortfarande att Vasallen, om forutsatt-
ningarna i ovrigt ar de ratta, har rétt att for-
virva andra fastigheter dn fore detta mili-
téra anldggningar.

Foradling
En risk ér att Vasallen inte far igenom
detaljplaner som tillater en ekonomiskt bar-
kraftig utveckling. Det dr ocksé en risk nar
ett planarbete drar ut pa tiden. Vasallens
medarbetare lokalt har ett ndra samarbete
och téta kontakter med berérda instanser.
Utveckling av byggritter for i huvudsak
bostider har blivit ett allt storre inslag i
koncernens utvecklingsarbete. Mojlighe-
ten att skapa bostider finns pa samtliga
Vasallens orter och framforallt vid Eld-
sundsviken, Strangnés och i Rind6 Hamn,
Vaxholm. Lagen intill vatten, nérhet till
storstad eller citykdrna ar en stark faktor
for framgang. Utvecklingsarbetet med
bland annat planer fortgar for att mota
den framtida efterfragan. Efterfragan pa
bostédder var fortsatt stark under 2015 vil-
ket ledde till att Vasallen fattat beslut att
uppfora ytterligare bostdder i form av 13
radhus i nédra anslutning till de tidigare
ombyggda kasernerna i Rindé Hamn. Sex
av dessa radhus dr salda och sju aterstar
saledes att sélja. For ndrvarande pagar
ocksa dir byggnation av 15 bostadsréttsla-
genheter i det fore detta kanslihuset vilka
kommer att st klara for inflyttning hosten
2016. Samtliga av dessa ldgenheter dr
salda.

I och med genomforandet av dessa projekt
tar Vasallen vissa nya risker. Osélda
bostadsrittsldgenheter vid fardigstéllandet
ska enligt avtal forvdrvas av Vasallen. De
osélda lagenheterna/radhusen kan sedan
hyras ut eller siljas i ett senare skede.
Bostadsrittsforeningarna kdper ombyggna-
tionerna till fast pris vilket innebér att
Vasallen péatar sig risken att kostnaderna
Overstiger de berdknade.

Enrisk i forddlingsarbetet ar att efter-
fragan pa den aktuella hyresmarknaden ar
for svag for att fylla upp de vakanser som
finns i bestandet. Detta kan innebéra att
Vasallen inte fyller de vakanta ytornai till-
racklig omfattning eller tillrackligt snabbt
for att fa ett positivt driftresultat i bolaget
inom rimlig tid. M§jligheterna att framat i
tiden attrahera hyresgister till fastighets-
bestdndet bedoms som goda. Efterfragan
pa lokaler dr fortsatt bra pa Vasallens
orter och har forbéttrats betydligt under
aret. Prognosen for de kommande aren
pekar pé att vakansgraden kommer att
sjunka ytterligare.

En del av Vasallens fastigheter finns pa
mindre orter dér efterfragan framst giller
mindre lokaler. En utmaning &r att utveck-
ling av stora ytor, till exempel kaserner, kan
vara sa kostsam att det dr svart att anpassa
investeringarna fOr att klara avkastnings-
kravet med ortens marknadshyror.

Vasallen arbetar med hyresavtal med
olika 1optider. For investering krévs langa
kontraktstider och en tydlig ansvarsfor-
delning mellan Vasallen och hyresgésten.
Genomsnittslingden pé hyresavtalen i
portfoljen ar drygt tvé ar. Av det totala
arshyresvirdet om cirka 55 (43) Mkr kom-
mer hyresavtal till ett arshyresvirde om 29
(23) Mk, cirka 53 (52) procent, att omfor-
handlas under innevarande och néstfol-
jande ar. En hyresfordandring med 10 pro-
cent pa de avtal som ska omforhandlas



under de kommande tva aren paverkar
arshyran positivt eller negativt med cirka
3 (2) Mkr.

En risk kopplad till fastigheternas virde
ar eventuella miljoskulder som kan finnas
imark eller byggnader. Osédkerheter kring
framtida kostnader for saneringar har en
negativ paverkan pa vdrdet. Vasallen arbe-
tar systematiskt med att savil inventera
som sanera miljoskulder. De anldggningar
som idag dr sdlda har haft en gedigen
dokumentation kring detta och for de
kvarvarande anldggningarna dr arbetet
med dokumentationen langt framskridet.
Malet ir att all sanering kopplad till tidi-
gare verksamhet ska vara slutford vid for-
sdljningen och att allt miljoskadligt
inbyggt material ska vara dokumenterat
och saneringskostnaden prissatt.

Virdeforandring pé fastigheter dr
enskilt en mycket stor resultatpost. Efter-
som virdefordndringen ar orealiserad
paverkas inte kassaflodet.

Forséljning

Vasallens strategi dr att sdlja utvecklade
fastigheter nér basta mojlighet uppstar.
Den svenska fastighetsmarknaden har
varit fortsatt mycket stark. Transaktions-
volymen blev 151(156) miljarder kronor
for 2015.

Risken ér att fastighetsmarknaden viker
vilket i s& fall kommer att negativt paverka
Vasallens resultat och likviditetsflode och
darmed ocksa mojligheter till nya investe-
ringar. I och med att Vasallen siljer av en
allt storre del av de fardigutvecklade fast-
igheterna minskar ocksa hyresintdkterna
och ddrmed driftnettot. Det medfor att
bolaget blir alltmer exponerat for fluktua-
tioner pa fastighetsmarknaden och dven
bostadsmarknaden. Risken dr ddrmed att
bolagets likviditet blir anstrangd i tider d&
fastighetsmarknaden viker.

Vikande marknadsvdrden slar direkt
mot byggrattsvirdet vilket 4r en risk som
kan komma att paverka Vasallen i storre
utstrackning i framtiden.

Vid delforsdljningar inom en anldggning
uppstar risken att en enskild forsdljning
kan forsvéra den fortsatta utvecklingen
och profileringen av omradet. Riskerna
minimeras genom ett aktivt planarbete
och sarskilda villkor i avtalen med
kdparna samt att forsiljningar genomfors
nir de beddms inte kunna péaverka den
Ovriga utvecklingen negativt.

Finansiella risker
Finansieringsrisk
Vasallens finansiella strategi dr avsedd att
sdkerstilla att erforderliga kreditfaciliteter
vid var tid finns tillgéngliga fér koncernen.
Kreditbehov definieras som summan av
refinansiering och finansiering av Vasal-
lens verksamhet under en viss period.
Finansieringsrisk definieras som:
» Kreditgivarna har svért att infria sina
utféstelser, eller
* Vasallens kreditvérdighet har forsam-
rats till den grad att det uppstar svarig-
heter att erhélla finansiering.
Finansieringsrisken hanteras genom att
via avtal sikerstilla tillgdnglighet till kre-
ditfaciliteter med hénsyn taget till plane-
rade investeringar och forsiljningar.
Finansieringsrisken ska diarutdver hante-
ras sé att kreditbehovet kan tillgodoses
dven vid ovdntade forseningar av plane-
rade forséljningar.

Rénterisk
Rénterisken definieras som risken for att
ranteforandringar far en negativ paverkan
pa koncernens resultat och kassaflode.
Réntederivat ska anvdndas for att struktu-
rera rantebindningstiden.

De typer av sikringsinstrument som ar
tillatna i syfte att begrdnsa rénterisk ar:
» Rénteswapar
+ Forward rate agreement
» Caps och floors

Likviditetsrisk
Koncernen ar utsatt for risken att vid ett
visst givet tillfélle inte ha tillrickligt med lik-

vida medel (betalningsberedskap) for att
kunna fullgéra sina dtaganden. Denna risk
hanteras genom att en likviditetsreserv finns
tillginglig.

Overskottslikviditet inom koncernen
skaifOrsta hand anvidndas for att aterbe-
tala externa lan. Likvida medel darutéver
ska hallas som banktillgodohavanden eller
placerasilikvida instrument.

Likviditetsreserven ska utgoras av lik-
vida medel (banktillgodohavanden eller
likvida instrument) och omedelbart till-
géngliga kreditfaciliteter med en étersta-
ende 16ptid om minst sex méanader. Likvi-
ditetsreserven ska vid var tid uppgé till
minst 100 procent av kommande sex
manaders kreditbehov.

Valutarisk

Valutarisk ar risken for att viaxelkursfor-
andringar ska ha en negativ paverkan pa
koncernens resultat eller kassafloden.
Valutarisk far ej forekomma.

Motpartsrisk

Vasallen ska endast anlita motparter som
bedoms vara vilrenommerade och kunna
fullgdra sina dtaganden. De banker och
finansieringsinstitut som Vasallen samarbe-
tar med ska ha lagst en lang rating A enligt
Standard & Poor’s eller motsvarande A2
hos Moody'’s.

Kénslighetsanalys per
2015-12-31

T analysen belyses den resultateffekt som
uppkommer dé respektive parameter scha-
blonmassigt berdknas 0ka eller minska for-
utsatt att allt annat dr oférdndrat. De para-
metrar som har storsta paverkan pa resulta-
tet dr fordndringar 1 hyresintikter, hyres-
bortfall pa grund av vakanser, forandringar
i fastigheternas driftkostnader, vardefor-
dndringar samt finansiella kostnader.

Hyresintakter

Arshyran for &r 2015 uppgick till 46 (61)
Mkr. 99 (98) procent av hyresintdkterna i

VASALLEN ARSREDOVISNING 2015



FORVALTNINGSBERATTELSE ¢ RISKER, MOJLIGHETER OCH KANSLIGHETSANALYS

koncernens bestdnd kommer fran uthyrning
av kommersiella lokaler. Dértill kommer
intdkter fran uthyrning av bostéder, vilka
genererade en arshyra pa 1 (1) Mkr. Vasal-
lens portfolj av tecknade hyreskontrakt har
ett arshyresviarde om 55 (43) Mkr.

Av den totala hyresportfoljen om 55
Mkr i arshyra utgdrs 39 (39) procent eller
21 (17) Mkr av offentliga hyresgéster.
Kontraktsportfoljens genomsnittliga
bindningstid uppgar till drygt tva ar.

Vakanser

Vid arsskiftet uppgick den ytméssiga
vakansgraden till 47 (53) procent. Den
ekonomiska vakansgraden ar betydligt
lagre dé en stor del av de idag lediga
ytorna ar forradslokaler och liknande. I
vakansgraden ingar ocksa oféradlade
lokaler, vilka bedoms ha en lingre
omstillningstid dn sex médnader, till exem-
pel kaserner som ska byggas om till bosta-
der och siljas.

Fastighetskostnader
Fastigheternas drift- och underhallskost-

nader, fordelat pa genomsnittlig total
uthyrbar lokalarea, uppgar till 222 (206)
kr/kvm. Den enskilt storsta posten ar
energi, vars andel var 26 (30) procent. |
driftkostnaderna ingar ocksa dotterbola-
gens administrationskostnader.

Driftkostnadernas omfattning paverkas
dven av fastigheternas lage, grad av foriad-
ling, hyresgéstsammansittning, moderni-
tet och standard. Under de ndrmast kom-
mande aren berdknas driftkostnaderna
sjunka da fastigheterna nar en allt storre
foradlingsgrad och fastighetsbestandet
minskar i omfattning.

Fastighetsvardet

Virdeforandringar pa fastigheter ér ofta
en stor resultatpost som kan ge kraftig
paverkan pa resultatet. De orealiserade
virdefordndringarna har dock ingen
effekt pa kassaflodet. Vasallens kon-
traktsportfolj med en stor andel offentliga
hyresgéster med langa kontrakt reducerar
risken for stora virdeforandringar. Mark-
innehavet som ska foradlas till byggratter
har ett mer volatilt viarde kopplat till for-

Flygbild 6ver Vasallens omrdade Hdagesta i Sollefted.

andringar i konjunkturen och fastighets-
marknaden, vilket 6kar risken for varde-
fordndring.

Réntekostnader

Vasallen har som mal att ha en soliditet
som Gverstiger 50 procent i genomsnitt
under en femarsperiod. Vid arsskiftet var
soliditeten 90 (89) procent vilket medfor
att kansligheten for rinteférandringar ar
och har varit relativt liten. Réntekostna-
den under 2015 uppgick till 2 (2) Mkr.
Skulden till kreditgivare uppgick till 0 (0)
Mkr. Den genomsnittliga skulden uppgick
till 0 (0) Mkr.

Kéanslighetsanalys

Resultateffekt,
Foérandring med 1 % Mkr
Hyresintakter +/-0,5
Vakanser +/-0,5
Driftkostnader +/-0,4
Vardeforandring +/-6,0
Réntekostnader +/-0,2
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Ekonomisk dversikt
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Hyresintakter 18,4 8,4 4,9 13,7 0 0,1 0 46
Nettoomséttning™ 18,4 8,6 5,3 13,7 7 0,1 -6,2 47
Fastighetskostnader -9,8 -11,3 -11,6 -9,2 0 -1,5 0 -43
Fastigheternas driftnetto 8,6 2,7 -6,3 4,5 7 -1,4 -6,2 4
Realiserade vardeférandringar fastigheter 0 0 -1,7 0 0 -7,5 9,2 0
Intékter entreprenader 0 0 0 0 0 0 0 0
Direkta kostnader entreprenader 0 0 -0,4 0 0 -0,5 0 -1
Av- och nedskrivningar fastigheter -3,7 -1,1 -2,3 -1,56 0 0 8,6 0
Resultat frdn andelar i joint ventures 0 0 0 0 0 0 2 2
Administrationskostnader -1,8 -1,6 -1,1 -2,1 -14,9 -0,2 6,6 -15
Finansnetto -1,5 -0,9 -1,5 -0,7 242,6 0,6 -239,5 -1
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 0 0 0 0 0 0 24 24
Resultat fore skatt 0 0 0 0 2149 7,2 -194,7 13
Arets resultat 0 0 0 0 220,5 7,2 -194,3 19
Bokfort varde materiella anlaggningstillgangar 143 70,5 117 44,8 0,1 241 206,1 606
Justerat eget kapital 30 6,7 55,6 2,4 393,8 332,2 -194,7 626
Balansomslutning 147 81 148 49,9 396,8 404,8 -529,5 698
Beslutade annu ej genomfdrda investeringar 52 19,6 91 32 0 0 148
Uthyrningsgrad, % 66 43 32 60 53
Overskottsgrad, % 47 neg neg 33 neg 9
Direktavkastning, % neg neg 1 neg 1
Réntabilitet pa eget kapital, % 0 0 0 0 51 neg 2
Soliditet, % 20 8 38 5 99 82 90
Medeltal anstallda 3 3 3 3 7 0 19

1) | nettoomséttningen ingdr dven évriga intékter, till exempel arrende.
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Tioarsoversikt

Mkr 2015 2014 2013 2012 2011 2010 2009 2008 2007 2006
Resultatrakning
Nettoomséttning 47 63 79 97 131 231 232 183 162 170
varav hyresintékter 46 61 77 95 127 220 217 181 159 169
Fastigheternas driftnetto 4 20 31 34 42 97 7 21 8 32
Resultat projektutveckling -1 38 5 4 14 9 4 12 63 11
Resultat fran andelar i joint ventures 2 0 -1 0 0 - - - - -
Utvecklings- och administrationskostnader -15 -14 -18 -32 -35 -34 -38 -45 -52 -58
Finansnetto -1 1 1 -9 -8 -19 =17 -13 11 28
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 24 31 47 17 -150 407 -73 -116 129 291
Resultat fore skatt 13 76 65 14 -137 460 47 -141 159 304
Skatt pa arets resultat 6 17 -12 42 49 12 21 26 -25 -68
Avrets resultat 19 93 53 56 -88 472 -26 -115 134 236
Balansrakning
Anlaggningstillgangar 625 639 845 753 1222 1420 2242 1677 1403 1052
Omséttningstillgdngar 73 382 154 204 164 887 73 96 204 773
Eget kapital 626 907 914 891 835 1673 1201 1021 1203 1540
Langfristiga skulder 9 15 32 20 79 129 132 126 152 121
Kortfristiga skulder 63 99 53 46 472 505 982 626 252 164
Balansomslutning 698 1021 999 957 1386 2307 2315 1773 1607 1825
Kassaflédesanalys
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -43 19 23 -38 22 9 65 30 -46 118
Kassaflode fran investeringsverksamheten 40 295 -40 487 35 1215 -598 -391 232 710
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -300 -100 -30 -400 -750 -413 536 336 -406 776
Arets kassaflode -303 214 —47 49 -693 811 3 -25 -220 52
Finansiella nyckeltal
Overskottsgrad, % 9 33 40 36 33 44 35 12 5 19
Direktavkastning, % 1 3 4 3 3 5 4 1 1 3
Réntabilitet pa eget kapital, % 2 10 6 6 -7 33 -2 -10 10 13
Rantabilitet pa sysselsatt kapital, % 2 9 7 3 -7 24 -2 -9 1 17
Vinstmarginal, % 40 148 67 58 -67 204 -1 -63 83 139
Réantetackningsgrad, ggr 9,0 80,5 29,0 15,8 57 18,3 2,8 -0,6 49,0 40,5
Soliditet, % 90 89 91 93 60 73 52 58 75 84
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Lokalarea, tusen kvm 193 195 223 230 379 441 597 573 602 646
Kontrakterad lokalarea, tusen kvm 103 91 121 126 185 185 311 304 343 319
Kontrakterad arshyra 55 43 76 77 124 121 247 231 225 205
Uthyrningsgrad, % 53 47 54 54 49 42 52 54 57 50
Fastighetsférvary - - - - 9 - - - - 7
Investeringar i fastigheterna exkl forvarv 1561 165 56 166 282 213 427 421 303 163
Fastighetsforséljning 191 460 22 653 333 1432 20 17 160 269
Vardeférandringar fastigheter 24 70 54 25 -143 416 -70 -112 185 299
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—-Inansiella rapporter

Moderbolagets
resultatrakning

Koncemens rapport
over totalresultat

Mkr Not 2015 2014 Mkr Not 2015 2014
Hyresintakter 46 61 Fakturerade tjanster 7 8
Ovrigaintékter 1 2 Nettoomsittning 7 8
Nettoomsattning 5 47 63
Administrationskostnader 7,811 -15 -14
Fastighetskostnader 56,7.8 -43 -43 Rérelseresultat -8 -6
Fastigheternas driftnetto 5 4 20
Resultat fran finansiella investeringar
Projektutveckling Finansiella intékter 12 254 19
Forsaliningsintakter 191 460 Finansiella kostnader 12 -11 -6
Bokfort varde Summa resultat fran finansiella
Anskaffningsvérde -162 307 investeringar 243 13
Realiserade vardeférandringar -29 -114
Intakter entreprenader 9 0 0 Resultat efter finansiella poster 235 7
Direkta kostnader entreprenader 9 -1 -1
Resultat projektutveckling -1 38 Bokslutsdispositioner 16 -20 -6
Skatt pa arets resultat 14 6 0
Resultat frén andelar i joint ventures 2 0 Avrets resultat 221 1
Administrationskostnader 7,8,10,11 -15 —14
Moderbolagets rapport dver totalresultat
Finansnetto 12 Arets resultat 221 1
Finansiella intakter 1 3 Owrigt totalresultat _ _
Finansiella kostnader -2 -2 Arets totalresultat 221 1
Summa finansnetto -1 1
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 13 24 31
Resultat fore skatt 13 76
Skatt pa arets resultat 14 6 17
Arets resultat 19 93
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 19 93
varav hanforligt till moderbolagets
aktiedgare (100%) 19 93
Resultat per aktie, fére och efter utspadning, kr 15 190 930
Féreslagen utdelning per aktie, kr 850 3000
Total féreslagen utdelning 85 300




Koncernens rapport

Over finansiell stallining

Voderbolagets

palansrakning

Mkr Not 2015-12-31 2014-12-31 Mkr Not 2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 13 605 621 Finansiella anléggningstillgdngar
Inventarier 17 1 1 Andelar i koncernbolag 22 297 305
Summa materiella Uppskjutna skattefordringar 34 28
anlaggningstillgangar 606 622 Summa finansiella

anlaggningstillgangar 331 333
Finansiella anlaggningstillgangar Summa anléggningstillgangar 331 333
Andelar i joint ventures 18 19 17

19 17 Omsittningstillgangar

Summa anléggningstillgangar 625 639 Kortfristiga fordringar

Fordringar hos dotterbolag 6 -
Omsattningstillgangar Ovriga fordringar 2 2
Kund- och hyresfordringar 7 4 F(‘jrutbetallda"kostnader och
B upplupna intékter 0 1
Ovriga fordringar 80 9 Summa kortfristiga fordringar 33 28
Foérutbetalda kostnader och
upplupna intékter 3 3
Likvida medel 19 33 g3e  Kassaochbank 19 33 308
Summa omséttningstillgangar 73 382 Summa omsétt:'lingstillgéngar 66 336
SUMMA TILLGANGAR 698 1021 SUMMATILLGANGAR 397 669
EGET KAPITAL 20 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Aktiekapital 10 10  Egetkapital 20
Ovrigt tilskjutet kapital 2 o  Bundetegetkapital
Balanserad vinst 614 895 Aktiekapital 10 10
Summa eget kapital hanforligt Resenvfond 2 2
tillmoderbolagets aktieagare 626 907 Summa bundet eget kapital 12 12
SKULDER Fritt eget kapital
Langfristiga skulder Balanserad vinst 161 461
Uppskjuten skatteskuld 14 9 15 Arets resultat 221 1
Summa langfristiga skulder 9 15 Summa fritt eget kapital 382 462

Summa eget kapital 394 474
Kortfristiga skulder
Forskott fran kunder 0 5 Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 29 15 Leverantdrsskulder 1 1
Ovriga skulder 9 27 Skulder till dotterbolag - 192
Upplupna kostnader och Ovriga skulder 1 1
férutbetalda intékter 21 25 52 Upplupna kostnader och
Summa kortfristiga skulder 63 929 forutbetalda intékter 21 1 1
Summa skulder 72 114 Summa kortfristiga skulder 3 195
SUMMA EGET KAPITAL SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 698 1021 OCH SKULDER 397 669
Stéllda sékerheter 80 Inga Poster inom linjen
Eventualférpliktelser Inga Inga Stallda sakerheter 80 Inga

Ansvarsférbindelser

Forskott bostadsrattslagenheter Inga 2
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/18 FINANSIELLA RAPPORTER ¢« RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Rapport Over forandringar | eget kapital

Koncernen
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Mkr Aktiekapital Ovrigt tillskjutet kapital Balanserad vinst ~ Summa eget kapital
Ingéende balans per 1 januari 2014 10 2 902 914
Utdelning avseende 2013 -100 -100
Arets resultat 93 93
Ovrigt totalresultat 0 0
Utgaende balans per 31 december 2014 10 2 895 907
Ingaende balans per 1 januari 2015 10 2 895 907
Utdelning avseende 2014 -300 -300
Arets resultat 19 19
Ovrigt totalresultat 0 0
Utgaende balans per 31 december 2015 10 2 614 626
Moderbolaget
Bundet eget kapital

Mkr Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital Summa eget kapital
Ingéende balans per 1 januari 2014 10 2 561 573
Utdelning avseende 2013 -100 -100
Arets resultat 1 1
Ovrigt totalresultat 0 0
Utgaende balans per 31 december 2014 10 2 462 474
Ingéende balans per 1 januari 2015 10 2 462 474
Utdelning avseende 2014 -300 -300
Arets resultat 221 221
Ovrigt totalresultat 0 0

Utgaende balans per 31 december 2015 10 2 382 394




Rapport dver kassafldden

Koncernen Moderbolaget

Mkr Not 2015 2014 2015 2014
Den I6pande verksamheten
Resultat fére skatt 13 76 215 1
Ej likviditetspaverkande poster

Avskrivningar - - 0 0

Vardeférandringar 24 —24 70 - -

Andelar ijoint ventures -2 0 - -
Forséljning av anlaggningstillgangar - - 0 0
Betald inkomstskatt 0 0 0 0

-13 6 215 1

Okning/minskning kund- och hyresfordringar -3 6 - -
Okning/minskning évriga kortfristiga fordringar 9 —20 -5 118
Okning/minskning leverantérsskulder 14 1 0 0
Okning/minskning évriga kortfristiga skulder -50 26 -192 192
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -43 19 18 311
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -151 -165 - -
Forséljning av anlaggningstillgéangar 24 191 460 0 0
Okning/minskning andel koncernbolag - - 7 -1
Kassaflode fran investeringsverksamheten 40 295 7 -1
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning -300 -100 -300 -100
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -300 -100 -300 -100
Arets kassaflode -303 214 -275 210
Likvida medel vid arets boérjan 336 122 308 98
Omréakningsdifferens 0 0 0 0
Likvida medel vid arets slut 19 33 336 33 308
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Not 1 Allmén information
Vasallen AB (moderbolaget) och dess dotterbolag (gemensamt
bendmnda Vasallen eller koncernen) utvecklar och forddlar fast-
igheter till attraktiva forvirvsobjekt.

Moderbolaget ér heldgt av den svenska staten och har sitt site i

Orebro. Postadressen till huvudkontoret dr Box 244, 701 44 Orebro.

Koncernredovisningen, som omfattar moderbolaget och dess
dotterbolag, och drsredovisningen for det rikenskapsar som slu-
tar den 31 december 2015 har godkénts av styrelsen och verkstal-
lande direktoren for publicering i mars 2016 och kommer att fore-
laggas arsstimman den 26 april 2016 {or faststillande.

Not 2 Sammanfattning av viktiga
redovisningsprinciper

De viktigaste redovisningsprinciperna som tillimpats nir denna

koncern- och arsredovisning upprittats anges nedan. Dessa prin-

ciper har tillimpats konsekvent for alla presenterade ar, om inte

annat anges.

2.1 Grund for rapporternas upprattande

KONCERNREDOVISNING
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med Internatio-
nal Financial Reporting Standards (IFRS) sdsom de har antagits
av EU. Vidare har dven Rédet for finansiell rapportering RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner tillimpats och
dartill f5ljande hinvisningar till Arsredovisningslagen samt utta-
landen frdn Radet for finansiell rapportering (UFR).
Koncernredovisningen ar uppréttad enligt anskaffningsvardes-
metoden forutom vad betréffar vissa finansiella tillgdngar samt
forvaltningsfastigheter, vilka redovisas till verkligt virde.
Resultatrakningen f6ljer uppstillningen kallad funktionsin-
delning, vilket innebér att kostnader slas samman utifran deras
funktion.

ARSREDOVISNINGEN

Moderbolagets arsredovisning har upprittats i enlighet med Radet

for finansiell rapportering RFR 2 Redovisning for juridiska perso-

ner och dértill féljande hinvisningar till Arsredovisningslagen.
Moderbolaget foljer koncernens redovisningsprinciper forutom
inedan angivna omraden:

a) Dotterbolag redovisas till anskaffningsvirde.

b) I moderbolaget redovisas — pa grund av sambandet mellan
redovisning och beskattning — den uppskjutna skatteskulden pa
obeskattade reserver, som en del av de obeskattade reserverna.

Om avvikelser foreligger i efterféljande redovisningsprinciper

mellan koncernen och moderbolaget kommer det tydligt att

framga.

BELOPP OCH DATUM

Poster som ingér i de finansiella rapporterna for de olika enhe-
terna i koncernen dr virderade i den valuta som anvéinds iden
ekonomiska miljo dir respektive bolag huvudsakligen ér verk-
samt (funktionell valuta). Moderbolagets funktionella valuta ar
svenska kronor, vilken ocksa ar rapporteringsvalutan for séval
moderbolaget som koncernen.

Samtliga belopp ar, om inget annat anges, avrundade till nér-
maste miljon (Mkr) och belopp inom parentes anger foregaende
ars varden.

Resultatridkningsrelaterade poster avser perioden 1 januari—
31 december och balansridkningsrelaterade poster avser den
31 december.

NYA REDOVISNINGSREGLER

Inférda nya och @ndrade IFRS

Koncernen har under aret infort féljande nya och dndrade IFRS
frdn och med 1 januari 2015:

IFRIC 21 Avgifter (Godkénd av EU 13 juni 2014)

IFRIC 21 trddde i kraft 1 januari 2014, men EU valde att skjuta
fram forsta tilldimpningen till rikenskapsar som inleddes 17 juni
2014 eller senare. Vasallen valde att folja de nya anvisningarna
fran och med 1 januari 2015.

Tolkningen tydliggdr nér en skuld for avgifter (som omfattas av
1AS 37) ska redovisas. Avgifter dr avgifter/skatter som statliga
eller motsvarande organ pafor foretag i enlighet med lagar/ for-
ordningar med undantag for inkomstskatter, boter eller andra



pafdljder. Tolkningen anger att en skuld ska redovisas nir foreta-
get har ett atagande att erligga avgiften till foljd av en intréaffad
hindelse. En skuld redovisas successivt om den forpliktande hian-
delsen intriffar 16pande. Ifall en viss miniminiva ska uppnas for
att forpliktelsen ska uppsta redovisas skulden forst nir denna
niva ar uppnadd. Tolkningen ska tillimpas retroaktivt i enlighet
med IAS 8. Effekten pa Vasallens redovisning kommer endast i de
tre forsta kvartalsboksluten som péverkas genom att dessa poster
skuldfors 16pande.

Utgivna nya och andrade IFRS som inte trétt i kraft

Nedan presenteras de nya standarder och tolkningar som ska till-
lampas for kalenderaret 2016 eller senare och som ska kommente-
rasiarsredovisningen for 2015. IASB tilldter fortida tillimpning
av dessa, men det bor noteras att de dven méste godkdnnas av EU
innan foretag som uppréttar sin koncernredovisning enligt IAS-
férordningen kan tillimpa dessa.

IFRS 9 Financial Instruments (Annu ej godkénd av EU)

Standarden triader i kraft for rakenskapsar som inleds den 1 janu-
ari 2018 eller senare och ersétter da IAS 39 Finansiella instru-
ment: Redovisning och vérdering.

Den nya standarden har omarbetats i olika delar, en del avser
redovisning och virdering av finansiella tillgdngar och finansiella
skulder. Standarden dr uppdelad i tre delar; klassificering och var-
dering, sikringsredovisning och nedskrivning.

IFRS 9 kréver att finansiella tillgdngar ska klassificeras i tre
olika virderingskategorier; upplupet anskaffningsvérde, verkligt
vérde via Ovrigt totalresultat eller verkligt viarde via resultatet.
Klassificering faststélls vid forsta redovisningstillfallet utifran till-
gangens egenskaper och foretagets affarsmodell. For finansiella
skulder sker inga stora fordndringar jamfort med IAS 39. Den
storsta fordndringen avser skulder redovisade till verkligt vérde.
For dessa giller att den del av verkligtvirdeférandringen som ar
hénforlig till den egna kreditrisken ska redovisas i 6vrigt totalre-
sultat istéllet for i resultatet, sivida detta inte orsakar inkonsek-
vens i redovisningen.

Den andra delen avser sékringsredovisning. IFRS 9 kréver ut-
okade upplysningar om riskhantering och effekten av sikringsre-
dovisningen. Till stora delar innebér de nya principerna béttre
forutsattningar for att en redovisning ska ge en rattvis bild av fore-
tags hantering av finansiella risker.

Slutligen har nya principer introducerats avseende nedskriv-
ningar av finansiella tillgdngar, dir modellen baseras pé forvin-
tade forluster. Syftet med den nya modellen dr bland annat att
reserveringar for kreditforluster ska goras i ett tidigare skede.

Standarden ska tillimpas retroaktivt i enlighet med IAS 8 med
vissa undantag, exempelvis giller kraven for sdkringsredovisning
framétriktat. Fortidstillimpning &r tilldten.

Vasallen kommer att f6lja de nya anvisningarna sé snart de bli-
vit godkidnda av EU och tratt i kraft.

IFRS 15 Revenue from Contracts with Costumers (Annu ej godkénd
avEU)

Standarden trader i kraft for rikenskapséar som inleds med 1 janu-
ari 2018 eller senare.

Standarden ersétter samtliga tidigare utgivna standarder och
tolkningar som hanterar intikter (d.v.s. IAS 11 Entreprenadavtal,
IAS 18 Intdkter, IFRIC 13 Kundlojalitetsprogram, IFRIC 15

2

Avtal om uppfdrande av fastighet, IFRIC 18 Overféringar av till-
gangar fran kunder och SIC 31 Intékter — bytestransaktioner som
avser reklamtjdnster).

IFRS 15 innehaller en samlad modell for intdktsredovisning
avseende kundkontrakt. Tanken ar att allt tar sin borjan i ett avtal
om forséljning av en vara eller tjénst, mellan tva parter. Inled-
ningsvis ska ett kundavtal identifieras, vilket hos siljaren genere-
rar en tillgang (réttigheter, ett 16fte om erhéllande av erséttning)
och en skuld (atagande, ett 16fte om Overforing av varor/tjinster).
Foretaget redovisar enligt modellen sedan en intdkt och péavisar
dirigenom att foretaget uppfyller ett d&tagande att leverera utlo-
vade varor eller tjénster till kunden.

Huvuddragen i IFRS 15 utgér ifran foljande forenklade femstegs-

modell:

» Steg 1. Identifiera ett avtal mellan minst tva parter dir det finns
en réttighet och ett dtagande.

» Steg 2. Identifiera de olika atagandena. Ett avtal innehaller 16f-
ten om att Gverfora varor eller tjanster till kunden, dessa kallas
for prestationsataganden (performance obligations). Alla pre-
stationsataganden som till sin karaktar kan sarskiljas ska redo-
visas separat.

» Steg 3. Faststilla transaktionspriset. Transaktionspriset ar det
ersattningsbelopp som foretaget forvintas erhalla i utbyte mot
de utlovande varorna eller tjinsterna. Transaktionspriset ska
diskonteras och justeras for rorliga delar, exempelvis eventuella
rabatter.

» Steg4. Fordela transaktionspriset pa de olika prestationséta-
gandena. Vanligen kan foretaget fordela transaktionspriset pa
varje enskild vara eller tjanst baserat pa ett fristdende forsalj-
ningspris.

» Steg 5. Uppfyllande av dtagandena och redovisning av intikt.
Foretaget ska redovisa en intdkt nir de uppfyllt sina presta-
tionsataganden. Det belopp som redovisas som intékt ar det
belopp som foretaget tidigare har fordelat till det aktuella pre-
stationsatagandet.

Standarden ska tillimpas retroaktivt. Det finns tva tillatna tillva-

gagangssatt, full retroaktiv tillampning i enlighet med IAS 8 med

forenklingsregler eller delvis retroaktiv tillimpning. Full retroak-
tiv tillimpning med forenklingsregler innebar att samtliga befint-
liga kundkontrakt identifieras, redovisas och vérderas enligt den
nya standarden, for savil den aktuella perioden som samtliga
jamforelseperioder. Delvis retroaktiv tillimning innebér att IFRS

15 tillimpas retroaktivt men bara pa den aktuella perioden och

tidigare perioder redovisas i enlighet med tidigare standarder.

Denna 6vergdngsmetod medfor dock att justeringsbelopp for

varje paverkad post i de finansiella rapporterna behover lamnas

aven for aktuell period (2018), vilket innebér att beloppen for

2018 behover lamnas bade utifran tidigare principer for intédktsre-

dovisning och enligt IFRS 15.

Vasallen kommer att flja de nya anvisningarna s snart de bli-
vit godkédnda av EU och tritt i kraft.

IFRS 16 Leases (Annu ej godkénd av EU)

Standarden trider i kraft for rikenskapséar som inleds med 1 janu-
ari 2019 eller senare. Standarden kréver att leasetagare redovisar
tillgangar och skulder hinforliga till alla leasingavtal, med undan-
tag for avtal som ar kortare dn 12 ménader och/eller avser sma
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belopp. Redovisningen for leasegivare kommer i allt viasentligt
vara ofordndrad. Standarden ersitter IAS 17 Leasingavtal samt
tillhérande tolkningar. Vasallen kommer att folja de nya anvis-
ningarna sa snart de blivit godkdnda av EU och tritt i kraft.

FORANDRINGAR | SVENSKA REGELVERK

Radet fér finansiell rapportering

Radet for finansiell rapportering publicerar I6pande férand-
ringar/uppdateringar av RFR 1 och 2. Bada rekommendatio-
nerna innehéller en bilaga med jimforelser med tidigare standard
och beskrivning av de vésentligaste avvikelserna. For lopande upp-
dateringar hinvisas till Radets hemsida www.radetforfinansiell-
rapportering.se dir dndringsmeddelanden och nyhetsbrev finns.

Vasentliga dndringar i RFR

RFR 2 Redovisning for juridiska personer uppdaterad i januari
2016 ska tillimpas for rdkenskapsar som pabdrjas den 1 januari
2016 eller senare, om inget annat anges vid respektive standard
och uttalande.

Visentliga dndringar i RFR 2 som trader i kraft for rakenskapsar
som borjar 1 januari 2016 eller senare beror framst pa dndringar i
arsredovisningslagen, bland annat kravet p& bunden fond vid
aktivering av utvecklingsutgifter, andrade regler avseende nyttjan-
deperioder for immateriella tillgdngar och Andringar avseende
ansvarsforbindelser. Vidare har ett antal andrade paragrafhénvis-
ningar och textdndringar gjorts. Ingen av dndringarnai RFR 2
beddms ha ndgon péverkan pa Vasallens redovisning.

2.2 Koncernredovisning

DOTTERBOLAG

Dotterbolag ar alla de bolag dir Vasallen dr exponerad for eller
har rétt till rorlig avkastning fran sitt engagemang och kan
paverka avkastningen med hjilp av sitt inflytande 6ver bolaget.
Bestimmande inflytande antas vanligtvis foreligga, da aktieinne-
havet uppgar till mer &n hélften av rostratterna.

Dotterbolag inkluderas i koncernredovisningen fran och med
den dag da det bestimmande inflytandet 6verfors till koncernen.
De exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den dag da
det bestimmande inflytandet upphor.

Upprittande av koncernredovisningen bygger pa finansiella
rapporter fran moderbolaget och samtliga dotterbolag som har
upprittats per samma balansdag. Redovisningsprinciperna for
dotterbolag har i forekommande fall justerats vid uppréttande av
koncernredovisningen for att garantera en konsekvent tillamp-
ning av koncernens principer.

FORVARVSMETODEN

Forvarvsmetoden anvinds for redovisning av koncernens forvirv
av dotterbolag. Anskaffningskostnaden for ett tillgdngsforvarv
utgors av verkligt virde pa tillgangar som ldmnats som ersittning,
emitterade egetkapitalinstrument och uppkomna eller 6vertagna
skulder per 6verlatelsedagen. Identifierbara forvarvade tillgdngar
och overtagna skulder och eventualforpliktelser i ett foretagsfor-
vérv viarderas inledningsvis till verkliga virden pa forvarvsdagen.
Det 6verskott som utgdrs av skillnaden mellan anskaffningsvér-
det och det verkliga virdet pa koncernens andel av identifierbara
forviarvade nettotillgdngar redovisas som goodwill. Om anskaft-
ningskostnaden understiger verkligt virde for det férvérvade dot-

terbolagets nettotillgangar, redovisas mellanskillnaden direkt i
resultatrakningen.

TRANSAKTIONER

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade
vinster pd transaktioner mellan koncernbolag elimineras. Aven
orealiserade forluster elimineras, om inte transaktionen utgor ett
bevis pa att ett nedskrivningsbehov foreligger for den 6verlatna
tillgangen.

NEDSKRIVNING

I koncernen dr inte nedskrivning aktuell avseende forvaltningsfas-
tigheter da dessa redovisas till verkligt varde och justeras med
automatik. I enskilda dotterbolag sker dock nedskrivning éven pa
byggnader, mark och fastighetsrelaterade inventarier och dessa
aterlaggs 1 forekommande fall i koncernredovisningen.

2.3 Segmentrapportering

IFRS 8 Rorelsesegment kriver upplysningar om koncernens
rorelsesegment och med vilka matt verksamheten mits, vilket
angesinot 5.

2.4 Omrékning av utlandsk valuta

Transaktioner i utlindsk valuta omréknas till den funktionella valu-
tan enligt de valutakurser som géller pa transaktionsdagen. Valuta-
kursvinster och valutakursfoérluster som uppkommer vid betalning
av sddana transaktioner och vid omrikning av monetira tillgangar
och skulder i utlindsk valuta till balansdagskurs, redovisas i resul-
tatrdkningen.

2.5 Intéktsredovisning

Intékter innefattar det verkliga virdet av salda varor och tjanster
exklusive mervirdesskatt och rabatter samt efter eliminering av
koncernintern forsiljning. Intdkter redovisas da det ar sannolikt att
inkomsten kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt och da det &r sanno-
likt att de ekonomiska férdelarna som ar forknippade med transak-
tionen kommer att tillfalla bolaget. Nedan foljer de specifika krite-
rier som géller for hyresintékter, intékter entreprenader respektive
ranteintékter.

HYRESINTAKTER

Hyresintékter periodiseras i enlighet med hyresavtal. Detta inne-
bir att forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintikter.
Hyresgéstanpassningar faktureras inte separat utan ingar i hyres-
intdkterna under kontraktstiden. Vasallen har tecknat hyreskon-
trakt med hyresrabatter, vilka periodiseras linjért éver hyreskon-
traktets I6ptid. Summan av de per balansdagen uppgéaende rabat-
terna liggs till balansposten “Ovriga fordringar”. Forindringar
avseende dessa rabatter paverkar koncernens hyresintikter i mot-
svarande man.

FORSALJNINGSINTAKTER PROJEKTUTVECKLING
Vid avyttring av fastighet redovisas vinst eller forlust per
tilltradesdagen.

INTAKTER ENTREPRENADER
Se 2.6 Entreprenadavtal.

RANTEINTAKTER
Rénteintikter intdktsredovisas fordelat dver 16ptiden med till-
lampning av effektivrantemetoden, vilket &r en metod for férdel-



ning i tiden av rianteintékter dver en relevant period. Den effektiva
riantan dr den rdnta som exakt diskonterar de uppskattade fram-
tida inbetalningarna under den finansiella tillgangens férvantade
16ptid till tillgdngens redovisade virde.

2.6 Entreprenadavtal

Utfoérda entreprenaduppdrag redovisas nar uppdraget kan berak-
nas pa ett tillforlitligt satt enligt metoden successiv vinstavrak-
ning, vilket innebér att inkomsten och de utgifter som dr hanfor-
liga till uppdraget redovisas som intékt respektive kostnad i for-
hallande till uppdragets fardigstillandegrad pa balansdagen.

Fardigstillandegraden faststélls som nedlagda uppdragsutgif-
ter for utfort arbete pa balansdagen i procent av beriknade totala
uppdragsutgifter for varje uppdrag. Utgifter som har uppstétt
under aret, men som avser framtida arbete inrdknas inte i ned-
lagda uppdragsutgifter nir fardigstdllandegraden faststélls. Dessa
redovisas som varulager, forskott eller 6vriga tillgdngar, beroende
pa deras karaktar.

En befarad forlust, det vill sdga da det ar sannolikt att de totala
uppdragsutgifterna kommer att Gverstiga den totala uppdragsin-
komsten, redovisas omedelbart som en kostnad.

Nar utfallet av ett entreprenaduppdrag inte kan berdiknas pa ett
tillforlitligt sétt, redovisas intékter endast med ett belopp som
motsvarar de uppkomna uppdragsutgifter som sannolikt kommer
att ersiittas av bestdllaren samt uppdragsutgifter redovisas som
kostnad i den period d& de uppstar.

2.7 Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas eller
erhéllas avseende aktuellt ar samt justeringar avseende tidigare
ars aktuella skatt. Aktuella skattefordringar och aktuella skatte-
skulder vérderas till vad som enligt bolagets beddmning ska
erhallas fran eller erldggas till skattemyndigheten.

Uppskjuten skatt berdknas pa samtliga temporira skillnader
som uppkommer mellan tillgangarnas eller skuldernas skattemés-
siga virden respektive redovisade virden. Om emellertid den upp-
skjutna skatten uppstar till foljd av en transaktion som utgér den
forsta redovisningen av en tillgang eller skuld som inte ar ett fore-
tagsforvarv och som, vid tidpunkten for transaktionen, varken
paverkar redovisat eller skattemissigt resultat, redovisas den inte.
Uppskjuten skatt berdknas med tillimpning av de skattesatser
och skattelagar som har beslutats eller aviserats per balansdagen
och som forvéntas gélla nir den berérda uppskjutna skatte-
fordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det ar
troligt att framtida skattemaissiga overskott kommer att finnas till-
gangliga, mot vilka de temporéra skillnaderna kan utnyttjas. Upp-
skjutna skattefordringar avseende samtliga avdragsgilla temporara
skillnader som hénfor sig till innehav i dotterbolag redovisas
endast i den utstrickning det ar sannolikt att den temporira skill-
naden leder till ett skatteméssigt avdrag inom 6verskadlig framtid
samt skattepliktiga 6verskott mot vilka avdraget kan utnyttjas
kommer att finnas tillgingliga.

Det redovisade viardet pa uppskjutna skattefordringar ompro-
vas vid varje balansdag och reduceras i den man det inte lingre ar
sannolikt att tillrackligt stora skattepliktiga 6verskott kommer att
finnas tillgéngliga. I den mén det senare beddms som sannolikt
att tillrdckliga skattepliktiga overskott kommer att finnas tillging-
liga aterfors reduktionen.
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Uppskjuten skatteskuld avseende samtliga skattepliktiga tempo-
réra skillnader redovisas i balansrikningen. Uppskjuten skatte-
skuld avseende samtliga skattepliktiga temporira skillnader som
hanfor sig till innehav i dotterbolag redovisas, forutom dér tid-
punkten for aterforing av den temporira skillnaden kan styras av
koncernen och det ar sannolikt att den temporira skillnaden inte
kommer att aterforas inom overskadlig framtid.

2.8 Resultat per aktie

Resultat per aktie berdknas som koncernens resultat hanforligt till
moderbolagets aktiedgare dividerat med det vigda genomsnittet
av utestaende stamaktier under perioden. D4 Vasallen inte har
nagra konvertibla instrument, optioner eller teckningsoptioner
uppstar ingen utspadningseffekt.

2.9 Materiella anlaggningstillgangar

En materiell anlaggningstillgang redovisas som tillgang da
anskaffningsvirdet kan beridknas pa ett tillforlitligt satt och da
det dr sannolikt att de framtida ekonomiska fordelarna som ar
forknippade med tillgdngen kommer att komma Vasallen till del.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att gene-
rera hyresinkomster eller virdestegring eller en kombination av
dessa. Forvaltningsfastigheter innehas for langfristig hyresavkast-
ning och anvdnds inte av koncernen i den egna verksamheten.

Samtliga forvaltningsfastigheter redovisas till deras verkliga
vérde, vilket dr det pris som en fastighet skulle kunna séljas for i
en transaktion mellan kunniga oberoende parter som har ett
intresse av att transaktionen genomfors. Virdet pa respektive for-
valtningsfastighet faststélls arligen av externa eller interna varde-
ringsmén. Varderingarna gors enligt kassaflodesmetod baserad
pa beddémningar utifran marknadstransaktioner.

Tillkommande forbéttringsutgifter som ger framtida ekono-
misk nytta och ar viarderingshdjande laggs till tillgdngens redovi-
sade viarde. Alla andra former av underhall samt reparationer
redovisas som kostnader i resultatrikningen under den period de
uppkommer. Fordndringar i verkliga varden redovisas i resultat-
rakningen under posten ”Vardeforindringar fastigheter”.

Nedlagda utgifter vid ny-, till- och ombyggnad ingar i vardet
for forvaltningsfastigheter. I nedlagda utgifter inkluderas samt-
liga direkta utgifter hianforliga till respektive objekt samt utgifter
for egen personal.

1AS 23 kréaver aktivering av lanekostnader som &r direkt hian-
forliga till inkop, konstruktion eller produktion av en tillgang,
som med nddvindighet tar betydande tid i ansprék att fardig-
stélla for avsedd anvindning eller forsiljning.

INVENTARIER

Inventarier redovisas, i enlighet med anskaffningsviardemetoden,
till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskriv-
ningar och eventuella ackumulerade nedskrivningar. I anskaff-
ningsvirdet ingér utgifter som direkt kan hanforas till forvarvet
av tillgangen.

2.10 Av- och nedskrivningar

AVSKRIVNINGAR

Materiella anldggningstillgdngar och immateriella tillgdngar med
begransad nyttjandeperiod skrivs av systematiskt 6ver tillgangens
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nyttjandeperiod. Avskrivningsperioden for inventarier dr 3-20 ar
(5-33,33 procent). Forvaltningsfastigheter avskrivs ej i koncernre-
dovisningen eftersom de redovisas till verkligt varde.

Tillgdngarnas restviarden och nyttjandeperiod provas varje
balansdag och justeras vid behov.

NEDSKRIVNING

Per varje balansdag bedomer Vasallen ifall en tillgdng kan ha
minskat i virde. Ett nedskrivningsbehov foreligger da tillgdngens
redovisade virde dverstiger dess bedomda atervinningsvirde.

MODERBOLAGET

Skillnaden mellan bokforda avskrivningar och avskrivningar
enligt plan redovisas som bokslutsdisposition och ackumulerade
avskrivningar utover plan som obeskattad reserv.

2.11 Finansiella instrument

KATEGORIER

Koncernen klassificerar sina finansiella instrument i féljande
kategorier: finansiella tillgdngar varderade till verkligt virde via
resultatrakningen, lanefordringar och kundfordringar samt finan-
siella skulder viarderade till upplupet anskaftningsvarde. Klassifi-
ceringen dr beroende av for vilket syfte instrumenten férvérvades.
Ledningen faststiller klassificeringen av instrumenten.

Kategori Efterféljande vardering

Lanefordringar och kundfordringar
Kund- och hyresfordringar
Ovriga fordringar

Kassa och bank Upplupet anskaffningsvarde

Finansiella tillgdngar varderade til
verkligt varde via resultatrakningen

Kortfristiga placeringar Verkligt varde

Finansiella skulder varderade till
upplupet anskaffningsvarde

Leverantdrsskulder
Skulder till kreditinstitut

Ovriga skulder Upplupet anskaffningsvarde

LANEFORDRINGAR OCH KUNDFORDRINGAR
Lanefordringar och kundfordringar ar icke-derivata finansiella
tillgangar med faststillda eller faststillbara betalningar som inte
ar noterade pé en aktiv marknad. Utmédrkande ar att de uppstar
nir koncernen tillhandahéller pengar, varor eller tjénster direkt
till en kund utan avsikt att handla med uppkommen fordran. De
ingdr i omséttningstillgadngar, med undantag for poster med for-
fallodag mer 4n tolv ménader efter balansdagen, vilka klassifice-
ras som anldggningstillgangar.

FINANSIELLA TILLGANGAR VARDERADE TILL
VERKLIGT VARDE VIA RESULTATRAKNINGEN

Denna kategori omfattar finansiella tillgdngar som klassificerats
som att de innehas for handel och finansiella tillgdngar som vid
forsta redovisningstillfillet identifierats som finansiella tillgdngar
virderade till verkligt virde via resultatrakningen.

VINST OCH FORLUST

Virdeforandring i finansiella tillgdngar som vid efterfoljande vér-
dering virderas till verkligt viarde redovisas i resultatrakningen. En
vinst eller forlust redovisas i resultatrikningen for finansiella till-
gangar och finansiella skulder som vid efterfoljande vardering vér-
deras till upplupet anskaffningsvirde da de tas bort fran balans-
rikningen, da nedskrivning sker samt genom periodisering.

BORTTAGANDE FRAN BALANSRAKNINGEN
En finansiell tillgang tas helt eller delvis bort fran balansrik-
ningen nir ritten att erhalla kassafloden fran instrumentet har
16pt ut eller 6verforts och koncernen har 6verfort i stort sett alla
risker och férdelar som &r forknippade med dganderétten.

En finansiell skuld tas helt eller delvis bort fran balansriak-
ningen nir avtalets forpliktelse fullgdrs, annulleras eller upphor

KUND- OCH HYRESFORDRINGAR

Kund- och hyresfordringar tas upp i balansriakningen dé fordran
uppstatt. Om faktura/hyresavi har skickats redovisas fordran i
balansposten "Kund- och hyresfordringar”. Om faktura/hyresavi
inte har skickats sker redovisningen i balansposten ”Forutbetalda
kostnader och upplupna intékter”.

LIKVIDA MEDEL

Som likvida medel klassificeras, forutom kassa- och banktillgodo-
havanden, kortfristiga likvida placeringar med hogst en 16ptid pa
tre manader, som &r utsatta for endast en obetydlig risk for varde-
fluktuationer och som litt kan omvandlas till ett kint belopp.

LEVERANTORSSKULDER
Leverantorsskulder tas upp i balansrakningen da faktura har
mottagits.

SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt virde, netto efter
transaktionskostnader. Upplaning redovisas darefter till upplupet
anskaffningsvirde och eventuell skillnad mellan erhéllet belopp
(netto efter transaktionskostnader) och dterbetalningsbeloppet
redovisas i resultatridkningen fordelat dver ldneperioden, med till-
lampning av effektivrantemetoden



2.12 Erséttningar till anstéllda

PENSIONSFORPLIKTELSER
Koncernbolagen har tvé olika slag av pensionsplaner, forménsbe-
stimda och avgiftsbestimda pensionsplaner.

FORMANSBESTAMDA PENSIONSPLANER
Formansbestdmda pensionsplaner innebar att Vasallen har en
forpliktelse att laimna de avtalade ersdttningarna till nuvarande
och tidigare anstéllda, vilket innebér att Vasallen huvudsakligen
bir den aktuariella risken och investeringsrisken. Med aktuariella
risken avses risken att ersidttningarna kommer att kosta mer 4n
forvintat och med investeringsrisken avses risken att de investe-
rade tillgdngarna inte kommer att vara tillrdckliga for att limna
de forvintade ersittningarna.

Ataganden for alders- och familjepension for tjanstemin i
Sverige tryggas genom en forsékring i Alecta. Enligt UFR 10 Redo-
visning av pensionsplanen ITP2 som finansieras genom forsakring i
Alecta ér detta en forménsbestamd pensionsplan som omfattar
flera arbetsgivare. For rakenskapsaret 2015 har Vasallen inte haft
tillgang till sidan information som gor det mojligt att redovisa
denna plan som en forménsbestdmd plan. Pensionsplanen enligt
ITP redovisas darfor som en avgiftsbestimd plan enligt IAS 19.

AVGIFTSBESTAMDA PENSIONSPLANER

Avgiftsbestimda pensionsplaner innebér att Vasallens rittsliga
eller informella forpliktelse begrinsas till det belopp bolaget
accepterar att bidra med, vilket medfor att den anstéllde bar den
aktuariella risken, vilket i detta fall ar risken att ersittningarna
blir mindre dn forvéntat, och investeringsrisken. For avgiftsbe-
stimda pensionsplaner betalar koncernen avgifter till offentligt
eller privat administrerade pensionsforsakringsplaner pa obliga-
torisk, avtalsenlig eller frivillig basis. Koncernen har inga ytterli-
gare betalningsforpliktelser nér avgifterna vél dr betalda.

ERSATTNINGAR VID UPPSAGNING

Ersdttningar vid uppsigning utgar nir en anstéllds anstéllning
sagts upp fore normal pensionstidpunkt eller d& en anstélld
accepterar frivillig avging fran anstéllning i utbyte mot sddana
ersdttningar. Koncernen redovisar avgadngsvederlag nér den bevis-
ligen ér forpliktad endera att sdga upp anstéllda enligt en detalje-
rad formell plan utan mojlighet till aterkallande, eller att limna

ersittningar vid uppsdgning som resultat av ett erbjudande som
gjorts for att uppmuntra till frivillig avgang fran anstéllning. For-
maner som forfaller efter mer dn tolv ménader fran balansdagen
diskonteras till nuvérde.

2.13 Leasing

Leasing dér i allt viasentligt de ekonomiska risker och férdelar
som forknippas med dgandet behalls av leasegivaren klassificeras
som operationell leasing

VASALLEN SOM LEASETAGARE

Vasallen har for den egna verksamheten tecknat vissa leasingavtal.
Leasingavtalen avser personbilar och kontorsmaskiner och ar av
mindre omfattning och paverkar darfor inte bedémningen av kon-
cernens resultat och stillning. Betalningar som gors under leasing-
perioden (efter avdrag for eventuella incitament fran leasegivaren)
kostnadsfors i resultatrakningen linjért ver leasingperioden, vil-
ket dr den period leasetagaren har avtalat att leasa en tillgang.

VASALLEN SOM LEASEGIVARE

Vasallens samtliga avtal avseende uthyrning av fastigheter redovisas
som operationella leasingavtal. Leasingintékterna som uppstar
periodiseras och intéktsredovisas linjart under leasingavtalets 16p-
tid. Kostnader, inklusive avskrivningar, som uppkommer redovisas
da de uppstar.

2.14 Rapport 6ver kassafléden

Kassaflodesanalysen utvisar periodens in- och utbetalningar han-
forliga till I6pande verksamheten, investeringsverksamheten eller
finansieringsverksamheten. Kassaflodesanalysen upprittas enligt
indirekt metod, vilket innebér att resultatet fran den 16pande
verksamheten justeras for transaktioner som inte medfort in- eller
utbetalningar, upplupna eller forutbetalda poster som avser tidi-
gare eller kommande perioder samt for eventuella intdkter och
kostnader, dar kassaflodeseffekt hanfors till investerings- eller
finansieringsverksamheten.
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Not 3 Finansiell riskhantering
Den finansiella riskhanteringen behandlas pa sid 8-10. Vad géller
likviditetsrisken sa behandlas den dven inot 19.

RANTERISK

Rinterisken definieras som risken for att rintefordndringar far en
negativ inverkan pa koncernens resultat eller kassaflode. Rantede-
rivat anvinds for att strukturera rantebindningstiden. Den vigda,
genomsnittliga rdntebindningstiden f6r samtliga rdntebdrande
poster och derivat netto ska vara mellan tre och 24 méanader, dari
inrdknat 1an, derivat och rantebirande tillgdngar. Skuldportfol-
jens rantebindningsstruktur ska vara diversifierad 6ver tiden.
Hogst 50 procent av skuldportfoljen far forfalla inom samma sex-
manadersperiod. Vald rintebindning far inte leda till att Vasallen
riskerar att bryta det uppstillda méalet for rintetdckningsgraden.

VALUTARISK

Valutarisk ar risken for att vixelkursforandringar ska ha en nega-
tiv paverkan pa koncernens resultat eller kassaflode. Utlaning till
dotterbolag i utlindsk valuta kurssiakras inte.

LIKVIDITETSRISK
Koncernen dr utsatt for risken att vid ett visst givet tillfalle inte ha
tillrackligt med likvida medel (betalningsberedskap) for att kunna
fullgéra sina ataganden. Denna risk hanteras genom att en likvidi-
tets-reserv finns tillganglig. Overskottslikviditeten inom koncernen
ska i forsta hand anviandas for att terbetala externa lan. Likvida
medel darutover ska hallas som banktillgodohavanden eller place-
rasilikvida instrument. Likviditetsreserven ska utgoras av likvida
medel (banktillgodohavanden eller likvida instrument) och ome-
delbart tillgdngliga kreditfaciliteter med en aterstdende 16ptid om
minst tolv manader. Likviditetsreserven ska vid var tid uppga till
minst 100 procent av kommande tolv ménaders kreditbehov.
Styrelsen foljer ocksa noga rullande prognoser for koncernens
likviditetsreserv, som bestar av outnyttjade lanel6ften (not 19) och
likvida medel (not 19), pa basis av forvintade kassafloden.
Nedanstdende tabell analyserar koncernens finansiella skulder,
uppdelade efter den tid som pa balansdagen aterstér fram till den
avtalsenliga forfallodagen. De belopp som anges i tabellen ar de
avtalsenliga, odiskonterade kassaflddena. De belopp som forfaller
inom tolv manader dverensstimmer med bokforda belopp, efter-
som diskonteringseffekten dr ovisentlig.

Mindre Mellan
Per 31 december 2015 antéar 1och5ar
Leverantdrsskulder och andra skulder 63 16
Mindre Mellan

Per 31 december 2014 antar 1och5ar

Leverantdrsskulder och andra skulder 99 25

REFINANSIERINGSRISK

Med refinansieringsrisk avses risken att refinansieringen av lan
som forfaller forsvaras eller blir kostsam. Vasallens exponering
for refinansieringsrisk dr hanterad genom att avtal tecknats med
flera 1dngivare och med olika l6ptider.

KREDIT- OCH MOTPARTSRISK

Med kreditrisk avses risken att en motpart inte kan uppfylla sina
finansiella dtaganden gentemot Vasallen. Finansfunktionen stra-
var efter att sprida kreditriskerna. Tillaten exponering per mot-
part sétts utifran en beloppsgrins. Vasallen ska endast anlita mot-
parter som beddms vara vilrenommerade och kunna fullgéra
sina ataganden.

De banker och finansieringsinstitut som Vasallen samarbetar
med ska ha lagst en lang rating A enligt Standard & Poor’s eller
motsvarande A2 hos Moody's. Vasallen ska, i syfte att diversifiera
sin upplaning, vid var tid ha sin upplaning hos minst tva finansie-
ringsinstitut.

OPERATIV RISK

Med operativ risk menas att administrativa rutiner inte fullgors i
enlighet med koncernens finanspolicy. Vasallen har rutiner som
innebdr att genomforande och registrering av en finansiell trans-
aktion inte far genomforas av samma person som kontrollerar
och likvidhanterar transaktionen.

Not 4 Viktiga uppskattningar och bedémningar
for redovisningsandamal

VIKTIGA UPPSKATTNINGAR

Koncernen gor uppskattningar och antaganden om framtiden och
andra viktiga kéllor till osdkerhet vid upprattande av de finansiella
rapporterna. Uppskattningar utvirderas 16pande och baseras pa
historisk erfarenhet och andra faktorer, inklusive forvintningar pa
framtida handelser som anses rimliga under radande forhallanden.
De uppskattningar for redovisningsdndamal som blir foljden av
dessa kommer, definitionsmaéssigt, sdllan att motsvara det verkliga
resultatet.

De uppskattningar och antaganden som innebér en betydande
risk for visentliga justeringar i redovisade virden for tillgangar
och skulder féorekommer vid marknadsvérdering av férvaltnings-
fastigheter. Oavsett om marknadsvirderingen gors externt eller
internt sa baseras marknadsviardeuppskattningen pa en bedéom-
ning av marknadsaktorernas beteenden. Avkastningen pa fastig-
heterna paverkas bland annat av hyresforhallanden, driftkostna-
der och finansieringsvillkor. Precisionen i beddmningen av fram-
tida betalningsstrommar dr béttre ju hogre uthyrningsgrad fastig-
heten har. For ytterligare information se not 13.

Andra exempel som kan innebéra viktiga uppskattningar ar:
* avsittningar
* miljorisk.

VIKTIGA BEDOMNINGAR

Foretagsledningen gor bedomningar vid tillimpningen av bola-

gets redovisningsprinciper. De bedomningar som kan ha en bety-

dande inverkan pé de redovisade beloppen i de finansiella rappor-

terna ar:

* beddmning nir och om projektutvecklingsutgifter ska aktiveras,

* beddmning vid berdkning av skattefordringar och skatteskul-
der och for uppskjuten skatt fér avsattningar och fordringar,

* bedomning vid faststillande av belopp som ska intdkts-
redovisas.
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Not 5 Rapportering for segment

Nettoomsattning Fastighets- Fastigheternas .
(Mkr) kostnader (Mkr) driftnetto (Mkr) Overskottsgrad (%) Investering (Mkr)
Jan-dec Jan-dec Jan-dec Jan-dec Jan-dec Jan-dec Jan-dec Jan-dec Jan-dec Jan-dec
Omrade 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Sollefted 18,4 16,9 -9,8 -9 8,6 7,6 46,9 45,1 44 7
Kristinehamn 13,7 13,9 -9,1 -10 4,6 4.3 33,1 30,9 12 1
Strangnas 8,6 25,5 -11,3 =12 2,7 13,9 neg 54,8 18 15
Vaxholm 54 54 -11,7 -12 -6,3 -6,2 neg neg 50 132
Ovrig koncern 0,6 1,2 -1,3 -1 -0,7 0,2 neg neg 27 0
Totalt 47 63 -43 -43 4 20 9 33 151 165
Avkastningskrav (%) Yta (kvm) Hyresvarde (Mkr) Uthyrningsgrad (%)
31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec
Omrade 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Solleftea 6,5-9,2 9,3 51574 53412 22 17 66 56
Kristinehamn 8,6 8,8 64170 61601 18 13 60 55
Strangnas 8,5 8,5 47 270 46 206 9 8 43 39
Vaxholm 8 8 29865 33543 6 5 32 27
Totalt 6,5-9,2 8-9,3 192879 194762 55 43 53 47

De valda segmenten dverensstammer med den interna uppfoljningen. Tabellens varden f6ljer IFRS.

Not 6 Fastighetskostnader

Koncernen
2015 2014
Energi, bransle, vatten 11 13
Fastighetsdrift 6vrigt -25 —24
Underhall -6 -5
Fastighetsskatt -1 -1
Summa —43 -43

Not 7 Personal

Léner, andra ersattningar och sociala kostnader

Totalt
Dotterbolag Moderbolaget = Koncernen

2015 2014 2015 2014 2015 2014

Styrelse och VD - - 2 2 2 2
Ovriga anstallda 6 6 3 3 9 9
Summa léner och andra

ersattningar 6 6 5 5 1 1
Sociala kostnader 3 3 3 3 6 6
(varav pensionskostnader) (1) (1) (1) (1) 2 ]

Summa léner, andra
ersattningar och
sociala avgifter 9 9 8 8 17 17
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Not 7 Personal, forts.

Styrelseledamdter och ledande befattningshavare

2015 2014

Antal/andel Kvinnor Mén Totalt Kvinnor Mén Totalt
Koncernen

Styrelseledaméter 3(30%) 7 (70%) 10 3(30%) 7 (70%) 10
Verkstallande direktorer - 2 (100%) 2 - 2 (100%) 2
Summa 3(25%) 9 (75%) 12 3(25%) 9(75%) 12
Moderbolaget

Styrelseledaméter 3(60%) 2 (40%) 5 3(60%) 2 (40%) 5
Verkstallande direktor - 1(100%) 1 - 1(100%) 1
Summa 3(50%) 3(50%) 6 3(50%) 3(50%) 6

Vissa personer dr ledande befattningshavare i flera dotterbolag. Varje person har riknats en gdng per funktion.

Ersattningsprinciper

Till styrelsens ordférande och ledamoter utgar arvode enligt ars-
stimmans beslut. Vid arsstimman 2015 beslutades att utge ett
arvode pa 138 000 (138 000) kr till ordforande och 69 000 (69 000) kr
till 6vriga ledamoter. Till arsstimman 2016 foreslas att utge ett
arvode pa 148 000 kr till ordférande och 74 000 kr till ledamdter.
Arvode utgar inte till styrelseledamot som ar anstilld i Regerings-
kansliet. Darutover beslots att styrelsens ledamoter ska gottgoras

for utlagg i bolagets angeldgenheter. Ersittning till verkstallande
direktoren och andra ledande befattningshavare utgors av grund-
16n, 6vriga forméaner samt pension. Ovriga formaner avser formén
av tjanstebil. Samtliga belopp dr angivna exklusive sociala avgif-
ter respektive Ioneskatt. Ersittningarna foljer dgarens riktlinjer.
Beslut om principer for ersittning och andra anstillningsvillkor for
bolagsledningen fattas vid drsstimman efter forslag fran styrelsen.

Ersattningar till styrelsen och ledande befattningshavare

Ersattningar 2015 Grundlién/ Ovriga Pensions-
Tkr styrelsearvode’ formaner Summa) kostnad
Ordférande Charlotte Axelsson 138 - 138 -
Ledamot Agneta Kores 69 - 69 -
Ledamot Daniel Kristiansson? - - - -
Ledamot Biliana Pehrsson 69 - 69 -
Ledamot Tomas Werngren 69 - 69 -
Verkstallande direktor Leif Rytter 1590 64 1654 461
Summa erséttning till ledande befattningshavare 1935 64 1999 461

1) Styrelsearvodet utbetalas fran och med att beslut fattas pa arsstamman i april. Utbetalningsperioden éverensstammer séledes inte med rakenskapsaret.

2) Styrelseledamot anstalld i Regeringskansliet.

For verkstillande direktoren giller sex ménaders Omsesidig upp-
sdagningstid. Vid uppségning fran arbetsgivarens sida utgar dess-
utom 18 ménaders 16n i avgdngsvederlag. Avgangsvederlaget ska
avrédknas fullt ut mot annan forvarvsinkomst. Pensionsalder &r

62 ar. Vasallen avsitter 30 procent av den dverenskomna fasta
kontanta arslonen till en pensionsfoérsikring. VD avgor sjélv-
stdndigt fran tid till annan hur placering ska ske och svarar dir-
med for utfallet av sparande i forsédkringen.



Not 7 Personal, forts.

Medelantal anstallda och kénsférdelning

2015 2014

Antal/andel Kvinnor Man Totalt Kvinnor Mén Totalt
Vasallen Sollefted AB, Solleftea 1(33%) 2 (67%) 3 1(33%) 2 (67%)

Vasallen Kristinehamn AB, Kristinehamn 1(33%) 2(67%) 3 1(33%) 2(67%) 3
Vasallen Strangnéas Exploatering AB, Strangnas 1(83%) 2 (67%) 3 1(83%) 2 (67%) 3
Vasallen Vaxholm AB, Vaxholm 1(33%) 2(67%) 3 1(50%) 1(50%) 2
Vasallen AB, Orebro 2 (29%) 5 (71%) 7 2 (29%) 5(71%) 7
Summa 6 (32%) 13 (68%) 19 6 (33%) 12 (67%) 18

Vid rdkenskapsarets utgéng var 19 (18) personer anstéllda i koncernen, varav 13 (12) man.

Sjukfranvaro
Koncernen
% 2015 2014
Total sjukfranvaro 51 0,5
- varav langtidssjukfranvaro
(60 dagar eller mer) 2,9 -

Not 8 Leasing

Leasegivare

Det sammanlagda beloppet pa balansdagen av framtida hyresin-
takter som hanfor sig till icke uppsdgningsbara hyresavtal forde-
lade pé forfallotidpunkter:

Pensioner

Arets avgifter for pensionsforsikringar som 4r tecknade i Alecta
uppgar till 307 (275) Tkr. Alectas dverskott kan fordelas till for-
sakringstagarna och/eller de forsidkrade. Vid utgdngen av 2015
uppgick Alectas 6verskott i form av den kollektiva konsoliderings-
nivan till 153,0 (143,0) procent. Den kollektiva konsolideringsni-
van utgors av marknadsvirdet pa Alectas tillgdngar i forhallande
till férsakringsatagandena beriknade enligt Alectas forsékrings-
tekniska berdkningsataganden, vilka inte Gverensstimmer med
IAS 19.

Leasetagare

Vasallen har for den egna verksamheten tecknat vissa leasingavtal.
Leasingavtalen avser personbilar och kontorsmaskiner och ar av
mindre omfattning. De paverkar darfor inte bedémningen av kon-
cernens resultat och stéllning varfor de betraktas som operationella

leasingavtal.
Koncernen Koncernen Moderbolaget

Minimileaseavgifter 2015 2014 Minimileaseavgifter 2015 2014 2015 2014
- inomettar 0 5 - inomettar 0 0 0 0
- senare &n ett &r men inom fem ar 155 96 - senarednettar
— senare &nfem &r 68 13 men inom fem &r 1 1 0 0
Summa 203 14 — senare an fem ar - - 0 0

Summa 1 1 0 0

Beloppen ovan redovisas till nominellt virde.
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Not 9 Entreprenadavtal

Koncernen
2015 2014
Direkta uppdragsinkomster som redovisats
som intkt under rakenskapsperioden 0 0
Uppdragsutgifter som redovisats som
kostnad under rakenskapsperioden -1 -1
Uppdragsresultat under rakenskapsperioden -1 -1

Not10 Ersattning till revisorerna

Koncernen
2015 2014
Ernst & Young AB
Revisionsuppdraget 0,2 0,2
Revisionsverksamhet utover
revisionsuppdraget 0,2 0,2
Skatteradgivning 0 0
Ovriga tjanster 03 03
Summa 0,7 0,7

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen
och bokforingen samt styrelsens och verkstillande direktorens
forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pé bola-
gets revisor att utfora. Med revisionsverksamhet utover revisions-
uppdraget avses all annan radgivning eller annat bitride som for-
anleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomforandet
av sddana arbetsuppgifter.

Not 11 Administrationskostnader

Koncernen Moderbolaget

2015 2014 2015 2014

Administrationskostnader -15 -14 -15 14
Summa -15 -14 -15 -14

Vasallens kostnader for administration bestéar i huvudsak av kost-
nader i moderbolaget, dvs huvudkontoret i Orebro. I dessa ingar,
forutom personalkostnader, dven kostnader fér gemensamma sys-
tem samt koncerndvergripande marknadsforings- och konsult-
kostnader.

Not 12 Finansnetto

Koncernen Moderbolaget
2015 2014 2015 2014
Rénteintakter dotterbolag - - 6 14
Rénteintakter dvriga 1 3 1 2
Utdelning pé aktier i dotterbolag - - 247
Valutakursvinst - - - 3
Summa finansiella intakter 1 3 254 19
Réntekostnader dotterbolag - - -2 -4
Réntekostnader dvriga —2 -2 -2 —2
Nedskrivning av aktier i dotterbolag - - -7 0
Summa finansiella kostnader -2 -2 -1 -6

Summa finansnetto -1 1 243 13

Not 13 Férvaltningsfastigheter

Koncernen
2015 2014
Ingéende redovisat varde, 1 januari 621 827
Inkdp/investeringar 151 165
Foérsaljiningar och utrangeringar -191 —441
Realiserade vardeférandringar 0 39
Orealiserade vardeférandringar 24 31
Utgéende redovisat varde, 31 december 605 621

Vasallens samtliga fastigheter ar foremal for arlig viardering av
antingen externa eller interna fastighetsvarderare. NAI Svefa har
vid detta och féregaende arsskifte genomfort en extern vardering av
fas-tighetsbestandet, forutom bostadsprojektet Grisselmaren 2 pa
Rind6 som virderats internt, enligt foljande varderingsmetodik:

Med marknadsvirde avses det mest sannolika priset vid en nor-
mal forsiljning pa den 6ppna marknaden. Fastighetsbestandet
har, dir tillampligt, varderats genom en sammanvigd bedomning
av ortsprismetod och avkastningsmetod. Detta giller fastigheten i
Lulea samt alla byggritter. Flera av fastigheterna ar dock sa spe-
ciella och komplexa att relevanta ortsprisjimforelser saknas, var-
for de enbart varderats med avkastningsmetoden. Varderingen
sker enligt niva 3 inom vérderingshierarkin i IFRS 13.

ORTSPRISMETOD

Innebir att viarderingsobjektet jimfors med salda fastigheter med
liknande egenskaper, exempelvis utifrdn objektstyp, lage, stan-
dard och hyresgiststruktur. Hinsyn tas till den virdeutveckling
som skett mellan férvarvs- och vardetidpunkt. Kopeskillingarna
jamfors direkt eller normeras med avseende pa en eller flera vérde-
birande egenskaper, exempelvis uthyrbar area, hyra, driftnetto
eller taxeringsvirde.

AVKASTNINGSMETOD

Innebir att de betalningsstrommar samt det restvirde som fastig-
hetsinnehavet forvintas ge upphov till nuvirdesberdknas med en
kalkylrinta baserad pa de direktavkastningskrav som kan harle-
das fran ortsprismetoden. De faktiska virdefaktorer, exempelvis
hyror, drift- och underhéllskostnader, som finns tillgdngliga
anvinds i den man de kan anses spegla en marknadsméssig niva.
Nar faktiska uppgifter om varderingsobjektets betalningsstrom-
mar inte ar tillgdngliga eller om de inte speglar marknadens for-
vantningar baseras kalkylen istillet pa virden som kan anses nor-
mala for det aktuella virderingsobjektet med hinsyn till den
radande marknadssituationen och marknadens framtidsbedom-
ningar.

Direktavkastningskraven inom Vasallens bestdnd har bedomts
ligga mellan 6,5-9,2 procent beroende pa ort (se not 5), hyresgdst-
sammansittning samt kontraktsportfoljens ldngd.

Kommande byggritters virde har bedomts ligga i intervallet
1 000-6 000 kronor per kvadratmeter BTA.



Not 14 Skatt

FINANSIELLA RAPPORTER ¢ NOTER

Not 16 Bokslutsdispositioner

Koncernen Moderbolaget Moderbolaget
Skatt pa arets resultat 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Redovisat resultat fére skatt 13 76 215 1 Lamnade koncernbidrag —24 -21
Skatt enligt gallande skattesats, 22% -3 —17 —47 0 Erhalina koncernbidrag 4 15
Skatteeffekt pa grund av: Summa -20 -6
Ej skattepliktig vinst vid forsélining
av fastighet (indirekt) 10 33 - -
Ej skattepliktiga intékter/
ej avdragsgilla kostnader -1 1 53 0 Not 17 O . iell I3 . illas
Redovisad skatt 6 17 p o ot vriga materiella anlaggningstillgangar
Koncernen Moderbolaget
. Inventarier 2015 2014 2015 2014
Uppskjuten skatteskuld -
Ingdende anskaffningsvarden, 1 januari 3 3 1 1
Koncernen Inkép 0 0 0 0
2015 2014 - .
Férséliningar och utrangeringar - 0 - -
Ingéende redovisat varde, 1 januari 15 32 Utgaende ackumulerade
Férandring uppskjuten skatteskuld avseende anskaffningsvarden, 31 december 3 3 1 1
Overvérde fastigheter 0 -18 Ingdende avskrivningar, 1 januari -2 -2 -1 -1
Férandring uppskjuten skattefordran avseende 2 -
outnyttjat underskottsavdrag -6 1 Alrlets“ ailvlsknvmngar ] 0 0 0 0
Utgaende redovisat varde, 31 december 9 15 Forsaliningar och utrangeringar - 0 - -
Utgaende ackumulerade
avskrivningar, 31 december -2 -2 -1 -1
Uppskjuten skatteskuld som ska betalas inom 12 manader - - Utgaende redovisat varde
Uppskjuten skatteskuld som ska betalas efter 12 manader 9 15 31 december 1 1 0 0
Uppskjuten skatteskuld dr hanforlig till skillnad mellan verkligt
varde och skatteméssigt restviarde for forvaltningsfastigheter med
42 (42) Mkr, uppskjuten skatteskuld pa obeskattade reserver med S
(42) ppsijuten xwap X . Not 18 Andelar i joint ventures
1 (1) Mkr med avdrag for uppskjuten skattefordran pa outnyttjat
underskott med 34 (28) Mkr. Koncernen
2015 2014
Kajan 18 i Lulea Fastigheter AB 19 17
Summa andelar i joint ventures 19 17

Not 15 Resultat per aktie

Koncernen
2015 2014
Arets resultat, Mkr 19 93
Genomsnittligt antal aktier 100000 100000
Resultat per aktie,
fore och efter utspadning, kr 190 930

Fran och med 2014 redovisar Vasallen sin andel av, det tillsammans
med Lantménnen hélftendgda bolaget, Kajan 18 1 Luled Fastigheter
AB, enligt kapitalandelsmetoden istéllet for klyvningsmetoden.
Andelen redovisas pa en rad i koncernens rapport 6ver finansiell
stillning, andelar i joint ventures. Virdena baseras pa fastighet som

ar marknadsvérderad.
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Not 19 Finansiella instrument

Koncernen Moderbolaget
Per 31 december 2015 2014 2015 2014
Likvida medel
Kortfristiga placeringar med en
|6ptid pé tre manader eller
mindre fran anskaffnings-
tidpunkten - - - -
Kassa och bank 33 336 33 308
Summa 33 336 33 308

Verkligt varde

Verkligt virde for kund- och hyresfordringar och leverantdrsskul-
der anges inte d& det redovisade virdet anses vara en rimlig upp-
skattning av det verkliga virdet.

Finansiella instrument per kategori
Redovisningsprinciperna for finansiella instrument har tillimpats
for nedanstaende poster:

Lane- och
Per 31 december 2015 kundfordringar Summa
Tillgéngar i rapport dver finansiell stalining
Kundfordringar och andra fordringar 40 40
Likvida medel 33 33
Summa 73 73

Ovriga

finansiella
Per 31 december 2015 skulder Summa
Skulder i rapport dver finansiell stalining
Leverantdrsskulder och dvriga skulder 63 63
Summa 63 63

Lane- och
Per 31 december 2014 kundfordringar Summa
Tillgéngar i rapport dver finansiell stalining
Kundfordringar och andra fordringar 46 46
Likvida medel 336 336
Summa 382 382

Ovriga

finansiella
Per 31 december 2014 skulder Summa
Skulder i rapport dver finansiell stalining
Leverantdrsskulder och dvriga skulder 99 99
Summa 929 99

Koncernens och moderbolagets outnyttjade krediter uppgick vid
arets slut till 300 (300) Mkr.

Not 20 Eget kapital

100 000 aktier med kvotvérde 100 kr. Vasallen dgs till 100 procent
av svenska staten. Aktiekapitalet ska enligt bolagsordningen
uppga till 1agst 10 Mkr och till hogst 40 Mkr.

For information om fordndringar i eget kapital hdnvisas till
tabellen pa sidan 18.

Not 21 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Koncernen Moderbolaget
Per 31 december 2015 2014 2015 2014
Férutbetalda hyresintakter 13 " - -
Infrastrukturrelaterad kostnader 6 21 - -
Projektrelaterade kostnader - 13 - -
Personalrelaterade skulder 2 1 1
Stdmpel- och fastighetsskatt 2 2 - -
Ovriga poster 2 0 0
Summa 25 52 1 1




Not 22 Koncernbolag

FINANSIELLA RAPPORTER ¢ NOTER

Moderbolaget

Per 31 december 2015 2014

Andelar i koncernbolag 297 305

Summa 297 305
2015 2014
Kapital- och Antal Bokfort varde i Bokfért varde i
Koncernbolag Org.nr.  Sate rostrattsandel, % aktier moderbolaget moderbolaget
Vasallen Holding | AB 556641-5609  Orebro 100 10000 291 292
Vasallen Sollefted AB 556594-9103  Orebro 100 10000 - -
Vasallen Kristinehamn AB 556679-4821 Orebro 100 10000 - -
Vasallen Vaxholm AB 556678-9706  Orebro 100 10000 - -
Vasallen Holding Il AB 556742-9252  Orebro 100 1000 0 1
Vasallen Strangnés Exploatering AB 556746-9696  Orebro 100 1000 - -
Vasallen Holding VIIl AB 556913-6194  Orebro 100 1000 0 0
Vasallen Vaxholm Exploatering AB 556800-9343  Orebro 100 1000 - -
Kasernen Fastighets AB 556331-5836  Orebro 100 250000 - -
Kajan 18 Luled Fastigheter AB 556831-3679  Stockholm 50 250 - -
Vasallen Holding IXAB 556950-2643  Orebro 100 500 0 0
Vasallen Sollefted Trygghetsboende AB 559006-7004  Orebro 100 500 = -
Vasallen Kristinehamn Exploatering AB 559021-7294  Orebro 100 500 - -
Vasallen Holding X AB 556991-6280  Orebro 100 500 0 0
Vasallen Holding XI AB 556991-6272  Orebro 100 500 0 0
Vasallen Holding XIl AB 559041-1459  Orebro 100 500 0 -
Vasallen Kristinehamn Bostad AB 559041-1251 Orebro 100 500 - -
Vasallen Strangnas Bostad AB 559041-1269  Orebro 100 500 - -
Vasallen Projekt AB 556646-5133  Orebro 100 10000 6 12
Vasallen Bostad AB 556785-3774  Orebro 100 1000 - -
Gotic Epsilon BV 33221777  Amsterdam 100 gl 0 0
Summa 297 305
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Not 23 Transaktioner med narstaende
Moderbolaget

Av arets forsdljning fran moderbolaget har 100 procent skett till
koncernbolag. Av arets inkop har 0 procent skett fran koncern-
bolag.

Transaktioner med koncernbolag har genomforts till sjalv-
kostnad.

Svenska staten

Inko6p fran och forsiljning till statliga myndigheter och statliga
bolag dar staten har bestimmande inflytande sker pA marknads-
maissiga villkor.

Styrelse och ledande befattningshavare
For information om erséttningar till styrelseledaméter och
ledande befattningshavare hinvisas till not 7.

Not 24 Rapport 6ver kassafldden

Koncernen Moderbolaget

Réntor 2015 2014 2015 2014
Erhallna réantor 1 3 7 16
Betalda réantor 2 —2 -4 -6
Summa -1 1 3 10
Réntorna hdnfor sig till den l16pande verksamheten.

Koncernen
Vardeférandringar 2015 2014
Realiserade véardeférandringar fastigheter 0 -39
Orealiserade vardeférandringar fastigheter —24 -31
Summa -24 -70

Koncernen
Forsaljning av anlaggningstillgangar 2015 2014
Total kdpeskilling 191 460

Summa 191 460

Not 25 Ataganden

Investeringsataganden
Kontrakterade investeringar pa balansdagen som dnnu inte redo-
visas i de finansiella rapporterna uppgér till f6ljande belopp:

Koncernen
Per 31 december 2015 2014
Forvaltningsfastigheter 75 74
Summa 75 74

Not 26 Handelser efter balansdagen

En tvist med en entreprendr som pégatt en tid har efter
balansdagen gatt till avgérande i skiljendmnd. Ett belopp
har reserverats i bokslutet for detta.



Vinstdisposition

Forslag till vinstdisposition

Till &rsstimmans forfogande finns foljande vinstmedel (kr):

Balanserad vinst
Avrets resultat

161225917
220510111

Summa

381736028

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande (kr):

Till aktiedgarna utdelas
I ny rdkning balanseras

85000000
296 736 028

Summa

381736 028

Styrelsens yttrande 6ver den féreslagna utdelningen

Styrelsens uppfattning ar att den foreslagna vardedverforingen, i
form av utdelning, ¢j hindrar bolaget fréan att fullgdra sina forplik-
telser pé kort och lang sikt, ¢j heller att fullgora erforderliga inve-
steringar. Den foreslagna virdedverforingen kan ddrmed forsva-
ras med hansyn till vad som anf6rs i ABL 17 kap 3§ 2-3 stycket
(forsiktighetsregeln).

Bolagets soliditet efter féreslagen utdelning och efter utdel-
ningar fran dotterbolag blir 85 procent medan koncernens solidi-
tet blir 88 procent. Soliditeten dr, mot bakgrund av att bolagets
och koncernens verksamhet fortsatt bedrivs med lI6nsamhet,
betryggande. Likviditeten i bolaget och koncernen bedéms kunna
upprétthallas pa en likaledes betryggande niva. Koncernens och
moderbolagets resultat- och balansrikningar samt hallbarhetsre-
dovisningen kommer att foreldggas arsstimman 26 april 2016 for
faststéllelse.

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsékrar att koncern-
redovisningen har upprattats i enlighet med internationella redo-
visningsstandarder IFRS sddana de antagits av EU och ger en
réttvisande bild av koncernens stéllning och resultat. Arsredovis-
ningen och hallbarhetsredovisningen har uppréttats i enlighet
med god redovisningssed och ger en réttvisande bild av moder-
bolagets stéllning och resultat.

Forvaltningsberittelsen for koncernen och moderbolaget ger en
réttvisande dversikt dver utvecklingen av koncernens och moder-
bolagets verksamhet, stillning och resultat samt beskriver visent-
liga risker och osidkerhetsfaktorer som moderbolaget och de fore-
tag som ingér i koncernen star infor.

Orebro den 30 mars 2016

Charlotte Axelsson
Ordforande

Daniel Kristiansson

Tomas Werngren

Agneta Kores

Biljana Pehrsson

Leif Rytter
Verkstdllande direktor

Var revisionsberéttelse har avgivits den 31 mars 2016
Ernst & Young AB

Gunilla Andersson

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till &rsstdmman i Vasallen AB (publ),
org. nr 556475-4793

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Vasallen AB (publ) for rakenskapsaret
2015-01-01-2015-12-31. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar i den tryckta versionen av detta
dokument pa sidorna 4-35.

Styrelsens och verkstiillande direktorens ansvar for arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning som ger en rattvi-
sande bild enligt arsredovisningslagen och koncernredovisning som ger en rittvisande bild enligt International
Financial Reporting Standards, sésom de antagits av EU, och arsredovisningslagen, och for den interna kontroll
som styrelsen och verkstillande direktoren bedomer dr nddvindig for att uppratta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att uttala oss om arsredovisningen och koncernredovisningen pa grundval av var revision. Vi har
utfort revisionen enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréaver
att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna rimlig séikerhet att arsredovisningen
och koncernredovisningen inte innehaller véisentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan information i arsre-
dovisningen och koncernredovisningen. Revisorn véljer vilka atgarder som ska utforas, bland annat genom att
beddma riskerna for vésentliga felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som r rele-
vanta for hur bolaget upprittar arsredovisningen och koncernredovisningen for att ge en riattvisande bild i syfte att
utforma granskningsétgirder som dr andamalsenliga med hinsyn till omstdndigheterna, men inte i syfte att gora ett
uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvirdering av Andamalsen-
ligheten i de redovisningsprinciper som har anvédnts och av rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktérens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utviardering av den 6vergripande presentationen i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrickliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden
Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasent-
liga avseenden réttvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2015 och av dess finan-
siella resultat och kassafloden for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden réttvisande bild av koncernens finansiella stéllning
per den 31 december 2015 och av dess finansiella resultat och kassafloden for dret enligt International Financial
Reporting Standards, sisom de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstimman faststéller resultatrakningen och balansrikningen for moderbolaget och
rapporten Over totalresultat och rapporten dver finansiell stéllning for koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfort en revision av forslaget till dis-
positioner betridffande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning for
Vasallen AB (publ) for rikenskapsaret 2015-01-01-2015-12-31.



Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust, och det ar
styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret for forvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar
Vart ansvar ar att med rimlig sdkerhet uttala oss om forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller for-
lust och om forvaltningen pé grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for véart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust har
vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna beddma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vért uttalande om ansvarsfrihet har vi utdver var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen granskat vasentliga beslut, atgarder och férhallanden i bolaget for att kunna bedéma om nagon styrelsele-
damot eller verkstéllande direktdren &r ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om négon styrelseleda-
mot eller verkstdllande direktoren pa annat sitt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrickliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens leda-
moter och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Orebro den 31 mars 2016

Ernst & Young AB

Gunilla Andersson
Auktoriserad revisor
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Hallbarnetsredovisning

GRI-rapportering

The Global Reporting Initiative (GRI) bildades 1997 och 4r en obero-
ende internationell organisation som hjdlper andra organisationer att
forsta och kommunicera sin paverkan pa fragor som klimatforénd-
ringar, ménskliga réttigheter och korruption. Idag anvander sig mer
an 7 500 organisationer virlden 6ver av GRI:s vigledning for sina
hallbarhetsredovisningar.

GRI:s vision ér en héllbar global ekonomi dér organisationer han-
terar sitt resultat och sin paverkan vad géller ekonomi, miljo, socialt
ansvar och bolagsstyrning pa ett ansvarsfullt satt samt redovisar detta
pa ett transparent siatt. GRI:s mal ar att géra hallbarhetsredovisning
till ett staende redovisningsinslag genom att tillhandahalla vigledning
och stdd till dessa organisationer. Syftet dr att det som méts och rap-
porteras ocksa hanteras i organisationen i form av forbéttringsarbete.
Hallbarhetsredovisningen har flera virden; bland annat pavisas niva
pa engagemang, paverkas rykte och lojalitet, kan ge konkurrensforde-
lar, paverkas tillgang till kapital, mdjliggors jamforbarhet samt dkas
kontakten mellan organisationens avdelningar.

Haéllbarhetsredovisningen 2015 foljer ett nytt regelverk, namligen
redovisningsprinciperna enligt GRI G4. GRI G4 lyfter héllbarhetsre-
dovisningen till en ny strategisk niva med betoning pa visentlighet
(vad) och avgrinsning (var). Den uppmuntrar till att skriva mer om
det som dr mest centralt for foretaget och inte som tidigare dér indi-
katorer i allt for ménga fall plockats som lagt hangande frukter utan
att ha testats utifran relevans for verksamheten. Den ska komplettera
arsredovisningens beskrivning av verksamhetsméal och maluppfyl-
lelse. Hallbarhetsredovisningen ska i storsta mojliga utstrackning
kopplas till bolagets affarsstrategier och verksamhetens positiva och
negativa paverkan. Det ska synas att hdllbarhet 4r en del av affaren
och ldsaren ska forsta hur risker och mojligheter som ér forknippade
med hallbarhet 4r hanterade. I GRI G3 hade Vasallen tillimpnings-
nivd C+. I GRI G4 har vi rapporteringsnivan ”In accordance Core”,
vilket innebér ett mindre omfattande rapporteringsarbete dn nivan
”In accordance Comprehensive”.

Visentlighetsanalysen blir i GRI G4 dn mer central och far darfor
ett storre utrymme dn i GRI G3. I denna ska organisationen tillsam-
mans med dess intressenter identifiera och prioritera fragor. For det
som bedoms vara visentligt ska dtminstone en indikator redovisas.
Det som inte bedoms vara visentligt behover inte alls redovisas.

Vasallen har dven i ar valt att gdra en sammanslagen arsredovis-
ning och hallbarhetsredovisning. Vasallen salde en stor del av sitt
bestand under 2011 och 2012 och hallbarhetsredovisningen har sedan
dess varit nagot mindre i omfattning. I anslutning till de omfattande
forsiljningarna tvingades foretaget att siga upp medarbetare pa grund
av den arbetsbrist som diarigenom uppstod och det har darfor varit
naturligt att ha ett jimforelsevis stort fokus pa anstillningsforhallan-
den och arbetsvillkor inom de sociala resultatindikatorerna. I &r har vi
dock valt att tona ned detta fokus da organisationsférandringen “satt
sig” och personalfragorna dirmed inte langre lika centrala.

I borjan av 1990-talet paborjades nedlaggningen av militdra for-

band inom Forsvarsmakten som dé successivt avslutade sina forhyr-
ningar i de av Fortifikationsverket dgda regementsomradena. For att
den svenska staten skulle ha kontroll 6ver och lattare kunna bevara de
stora virden som omradenas byggnader och mark utgjorde sa fore-
slogs och beslutades i Sveriges riksdag att bilda Vasallen AB. Vid bil-
dandet formulerades bolagets uppdrag pa foljande sitt: ”Andamalet
for bolaget ar att utveckla och foradla fastighetsbestdndet i samarbete
med kommuner och lokalt naringsliv for att slutligen sélja fastighe-
terna pa kommersiella villkor”.

Vasallens affarsidé ger i sig ett mycket starkt stod for en langsiktigt
hallbar utveckling genom att vi ska ta tillvara och for civilt bruk
anpassa de i huvudsak dldre fastighetsbestanden som uppforts for
Forsvarsmaktens rakning fran sekelskiftet 1900 och framat. I vart
utvecklingsarbete har utgangspunkten varit att forsoka bevara eller
Oka virden genom att bygga om- eller till istillet for att riva och bygga
nytt. Naturligtvis finns det flera situationer nar vi valt att riva, till
exempel for att det kostat alltfér mycket att fa byggnader i 6nskvért
skick eller byggnaders driftskostnader pa 6nskvard niva. Genom vissa
rivningar och aterstédllande av mark har skapats béttre forutsattningar
for den fortsatta utvecklingen. Byggnadsvarden har ersatts av hogre
mark- eller byggrattsvarden. Det kvarvarande omréadets varde har
hojts.

Pa de orter som Vasallen verkar finns ett eller flera bolag som dger
hela eller delar av det ursprungliga militira omradet. Bolagen leds av
pa orterna placerade fastighetschefer som till sin hjalp har anstélld
driftpersonal. Bolagen rapporterar kvartalsvis utfall och prognoser
for bland annat resultat, investeringar och forsaljningar. Till moder-
bolagets och koncernens styrelse samt till 4garen lamnas ocksé kvar-
talsvis en konsoliderad koncernrapport 6ver utfall och prognos for
bland annat resultat, investeringar och forsiljningar. Rapporterna
foljs 16pande upp och utifran dessa fattas savil operativa som strate-
giska beslut kring verksamheten.

Forsiktighetsprincipen innebar att handla pa ett sddant sétt att ris-
ker minskas. I Miljobalken anges: ”Alla som bedriver eller avser att
bedriva en verksambhet eller vidta en atgérd skall utfora de skyddsat-
gérder, iaktta de begriansningar och vidta de forsiktighetsmatt i Gvrigt
som behovs for att forebygga, hindra eller motverka att verksamheten
eller atgarden medfor skada eller oldgenhet for méanniskors halsa eller
miljon. I samma syfte skall vid yrkesméssig verksamhet anvandas
bista mojliga teknik. Dessa forsiktighetsmatt skall vidtas s snart det
finns skél att anta att en verksamhet eller atgérd kan medfora skada
eller oldgenhet for manniskors hélsa eller miljon”. Vasallen har stranga
krav pa siakerhet vid de entreprenader och 6vriga underhalls- och drift-
arbeten som utfors pa vara omraden. Ansvaret som overfors till entre-
prendren/leverantdren regleras i varje entreprenad- eller leverantorsav-
tal. Forsvarsmakten har ett ansvar for de eventuella miljoskulder som
kan finnas pa de omraden som férvarvats av Fortifikationsverket.

Vasallen stravar ocksa alltid efter att i s& stor utstrackning som
mojligt optimera sitt resursuttag. Under 2015 har detta resulterat i
fortsatt minskad total energiférbrukning, 6kad energieffektivitet och
positiv paverkan pa driftresultatet. Alla byggprojekt upphandlas fran
och med 2011 enligt Miljébyggnad, niva silver, vilket innebér att ener-



giférbrukningen for uppvarmning, kopt energi mitt som energi-
prestanda (EP) enligt Boverkets byggregler (BBR), inte ska dverstiga
75 procent av ett s& kallat nybyggnadsvérde. Detta innebar i detalj att
byggnadens arliga specifika energianvindning inte far dverstiga

41 kWh/kvm, Atemp for elvirmda byggnader och 68 kWh/kvm,
Atemp for byggnader med annan uppvarmning. Utdver krav pa
mycket effektiv energianvindning stélls for silverniva krav pa sunda

materialval, tyst inomhusmiljo, god ventilation och hog fuktsékerhet.

Foregéende ar uppdaterade samtliga anstillda gemensamt de vér-
deord som ska genomsyra Vasallens verksamhet. Tre vardeord lyftes
fram varav det forsta dr just Hallbarhet och de 6vriga tva Engage-
mang och Vérdeskapande.

Vasallens koncernstyrelse antog en etikpolicy 2003-12-03.

Vasentlighetsanalys

Véasentlighetsanalysen beskriver de fragor som Vasallen och dess intressenter
beddmer har mindre eller stdrre betydelse och visas schematiskt i figuren
nedan: De aspekter som ar hdgt prioriterade bade for foretaget och dess
intressenter och nedan redovisas som Indikatorer ar Ekonomiskt resultat (G4-

ECH1), Energianvandning (G4-EN4), Kundnojdhet (G4-PR5) och Verksamhetens

péaverkan pa samhallet (G4-SO1). De aspekter som &r medelprioriterade for

Process fér att definiera vasentliga fragor och avgransningar

HALLBARHETSREDOVISNING * GRI-RAPPORTERING

Med Hallbarhet menar vi foljande:

”Alla inser att en hallbar utveckling dr nddviandig. Men det ér forst
nér vi gar fran malsattning till konkret handling som det far bety-
delse. Vasallen utvecklar fastigheter dér hallbarhet ar centralt i bade
det dagliga arbetet och i den langsiktiga planeringen. I samma
anda ska vi varna om alla medarbetares hélsa och vilmaende”.

Vi ska:

« alltid verka fér minimal energi- och resursférbrukning

« vilja leverantorer och partners som ar miljocertifierade eller har
hogt stillda miljomal

« tdnka smart i vardagen; exempelvis vilja samakning/kollektivtrafik
vid resor och videokonferens/telefonméte nar det 4r mojligt

« alla ha en individuell utvecklingsplan

* uppmuntra varandra till motion och en sund livsstil.

foretaget och/eller dess intressenter ar Transporters miljiopaverkan, Arbetsmiljo
och halsa, Kompetensutveckling/-férsorjning, Jamstalldhet, mangfald och dis-
kriminering samt Antikorruption och affarsetik.

For beskrivning av intressenter, se sid 41.

Identifiering

héllbarhet

hallbarhet

|dentifiering av véasentliga
hallbarhetsaspekter

Analys av aspekterna utifran:

o Paverkan pa Vasallens majlig-
het att na sin vision och arbeta
enligt strategisk inriktning

« Paverkan pé intressenter och
deras beslut

Vasentliga aspekter och
avgransningar for:

* Redovisning av

Prioritering

Prioritering - hég

Aspekterna ar i fokus for hallbarhets-
arbetet och rapporteras i hallbarhets-
redovisningen:

* Ekonomiskt resultat
® Energianvandning
* Kundndjdhet

* Verksamhetens paverkan pa samhéllet

Prioritering - medel

Aspekterna ar del i hallbarhetsarbetet
och beskrivs i hallbarhetsredovis-
ningen:

¢ Transporters miljidpaverkan

* Arbetsmiljé och halsa

¢ Styrning av och arbete med

* Kompetensutveckling/-férsérining
o Jamstélldhet, mangfald, diskriminering

* Antikorruption och afférsetik

VASALLEN ARSREDOVISNING 2015
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Vasallens vardekedja bestar av:

Férvaltningsdelen

Leverantorer = Anstéllda = Hyresgister

Nar Vasallen historiskt har tilltratt ett fastighetsbestand fran For-
tifikationsverket som Forsvarsmakten helt eller delvis har lamnat
sa inriktades det inledande arbetet med att skapa goda relationer
med kommunens foretridare for att gemensamt planera for omra-
dets utveckling. Dessa planer har éver aren utmynnat i Oversikts-
planer och sd smaningom Detaljplaner. Byggnadernas och loka-
lernas status respektive hyresgistens krav och behov avgor hur
stora investeringar som behdver goras for att kunna hyras ut till
hyresgésten. Sedan starten 1997 har Vasallen arbetat enligt
utgangspunkten att inte investera utan att det finns en hyresgast
och ett hyreskontrakt. Investeringen har oftast bekostats av hyres-
gisten i form av ett hyrestilligg men dven i form av att hyresgésten
tagit investeringen direkt utanfor hyreskontraktet. I flera fall har
dock Vasallen tagit hela eller delar av en investering for att det ar
viktigt for omradets helhet. Vasallens anstillda uppmuntras till
att lagga valdigt stor kraft pa att fa och behalla ndjda hyresgéster.
En sund ekonomi for Vasallen forutsétter att de anstillda dels
lyckas med arbetet att teckna hyresavtal med allt fler hyresgéster
till bra hyresnivier men ocksa att halla kostnaderna nere genom
forhandlingar med leverantdrer om priser och genom att minska
forbrukning i form av driftkostnader, till exempel energi. Dock
utan att tumma pa kvaliteten i leverantorernas tjanster eller pro-
dukter som direkt eller indirekt paverkar hyresgéisten.

Utvecklingsdelen

Entreprenorer = Anstillda = Kunder

Vasallens affirsidé dr att utveckla fastighetsbestandet tills det ar
moget att siljas vidare. Det dr sdledes inte meningen att Vasallen
nir beldggningsgraden blivit tillrackligt hog ska bedriva fastig-
hetsforvaltning. Nar rétt tillfalle infallit i form av rétt tid och ratt
pris har forséljningar genomforts, antingen via bolagsforséljning
eller rena fastighetsforsiljningar. Fastighetsforsiljningar av
enstaka byggnad till hyresgist har genomforts men dven genom
forsaljning av byggnader som tillsammans utgdr en fastighet till
ett annat fastighetsbolag. Vasallen har inte haft nigon egen orga-
nisation for att utveckla byggnader utan har anlitat entreprendrer.
Oavsett om utvecklingen/investeringen gjorts for en i forvig defi-
nierad eller for en obestdmd framtida forsidljningstidpunkt sa har
investeringsbeslut krivt noggranna kalkyler, noga genomférda
bestillningar och uppfoljning av kvalitet i byggnationerna. Ett
lyckat genomforande i dessa delar av virdekedjan ger bade ndjda
slutkunder och ett bra resultat for Vasallen.

Beskrivning av Vasallens héllbara leverantérskedja

Foretag och andra organisationer har ett ansvar for hur verksam-
heten paverkar samhille, madnniskor och miljo. Genom att ta
ansvar for det som kdps in och upphandlas kan samarbetet med
leverantorerna utvecklas och effektiviseras, samtidigt som ris-
kerna minskar och varumaérket stérks. Vasallen har en stark ambi-

tion att bidra till en héllbar tillvixt och att gora skillnad for hyres-
géster, kunder, medarbetare och samhallet i stort. Det dr viktigt
for oss att ha néra relationer och att interagera med alla intres-
sentgrupper, dven vara leverantorer.

Ett framgéngsrikt arbete med hallbarhet i leverantorskedjan
bygger pa fortroende och samarbete mellan det inképande foreta-
get och leverantoren. Upphandling ér ett viktigt styrmedel i arbe-
tet for att nd en hallbar utveckling. Med en genomtiankt upphand-
ling ur ett hallbarhetsperspektiv kan vi skapa bade miljo- och
samhéllsnytta pa ett kostnadseffektivt sétt.

Vi ér overtygade om att leverantorer med hog kvalitet nir det
géller milj6-, sociala och etiska aspekter skapar storre virden for
oss savél som for vara kunder. Héallbara affarer handlar om att
anta ett langsiktigt perspektiv. Fastighetsdgarna lanserar i mars
2016 en branschgemensam uppforandekod for leverantorer. Syf-
tet ar just att sdkerstélla att de varor och tjanster som anvinds i
branschen dr producerade under héllbara och ansvarsfulla forhal-
landen. Utover sjalva uppférandekoden har en sjalvdeklaration
och ett systemverktyg for enkel administration och uppfoljning
tagits fram. Vasallen bevakar detta med intresse och ska om moj-
ligt anvénda sig av tillimpliga delar framdver.

Vasallens leverantorskedja ser olika ut i de olika vardekedjorna
som beskrivs ovan, i forvaltningsdelen respektive utvecklingsde-
len. Forvaltningsdelen bestar framst av ett antal leverantorer som
siljer tjanster som har med fastigheternas drift- och underhéll att
gora. Det ror sig exempelvis om energikostnader som dr den
enskilt storsta posten. Vasallen tar med jamna mellanrum, helst
arligen, in offerter fran konkurrerande leverantorer av drift- och
underhallstjanster. Pris- och leveransuppgifter begérs in och jam-
fors. Utvecklingsdelen bestar framst av ett antal leverantorer som
utfor bygg- och/eller entreprenadtjinster till den utveckling som
sker. Det kan till exempel rora sig om féretag som bygger om en
kasern, anldgger en park eller ett torg eller river nagra byggnader
for att bana vag for nadgot annat. Vasallen tar inf6r varje pro-
jektstart beslut om vad som ska levereras, nir och av vem. Under-
lag begirs in och anbuden jamfors. Finns det mojlighet sa ska en
lokal leverantor véljas framfor annan. Detta for att frimja det
lokala néringslivet pa orten vi verkar men ocksa for att minimera
kostnader i form av transporter (avser saval miljomassiga kostna-
der i form av utslapp som sjélva transportkostnaden till spedito-
ren) och dylikt. Sammanlagt har Vasallen flera hundra leveranto-
rer av vilka nagra finns pa flera eller samtliga orter dér vi bedriver
var verksamhet. Orterna ar for narvarande Luled, Sollefted, Vax-
holm, Stringnis och Kristinehamn.

Som exempel kan ndmnas att vi vid upphandling av entrepre-
nad i Kristinehamn tillfradgades Kristinehamns kommun som
referent kring deras syn pa hur olika leverantOrer agerar/agerat i
naromradet. Vi dr medvetna om att det ar svarare att paverka
underleverantdrers agerande, men genom tydliga krav i bestall-
ningen kan dven detta bli framgangsrikt.
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Betydelse for Vasallen
Aspekterna i schemat har ingen inbdrdes rangordning inom de fyra falten

Vasallens intressenter

Vasallen samverkar med ett antal intressenter i den dagliga verk-
samheten. Den personliga kontakten lokalt &r en viktig faktor i allt
intressentarbete. Intressenterna och hur de paverkar oss beskrivs i
ovanstaende tabell.

Internt kommuniceras information via intranétet, dagliga
moten och planerad uppfoljning som till exempel utvecklingssam-
tal. Medarbetarnas uppfattning om Vasallen mits i en medarbe-
tarundersokning. Senaste matningen var 2010, nista ar planerad
att genomforas under 2016. Den externa kommunikationen sker
bland annat via PR, hemsida och personliga kontakter.

Hyresgésternas asikter méts arligen i njd-kund-index (NKI).
Vid arets matning uppgick NKI till 86 (2014:87; 2013:88) vilket
klart 6vertriaffade mélet pa 80. Infor ndsta ars NKI har vi malsétt-
ningen att beskriva hur hyresgésterna ser pa Vasallens arbete i
nagra fragor som hor till omradet hallbart féretagande och for
detta har vi beslutat att se 6ver behovet av att komplettera fragorna
for att kunna dra fler slutsatser. Vasallen har alltid haft en beman-
ning centralt pa vara omraden. Det har varit kittet i vart arbetssétt
och avgorande for att vi lyckats sé bra. Vi finns nira vara hyresgis-
ter och kan snabbt atgirda/reagera pa deras behov. Det har gillt till
exempel skyltning, framkomlighet p4 omradet med mera. Véara
hyresgésters verksamheter méaste fungera och deras kunder méste
hitta till dem. NKI-unders6kningen behandlar ett antal fragor
inom omridena Information, Felanmélan samt Inre och yttre
miljo. Utover detta sd far hyresgisten mojlighet att bedoma det per-
sonliga engagemanget hos Vasallens medarbetare, hur lokalen upp-
levs i forhallande till verksamhetens behov, om Vasallen kan
rekommenderas till andra i férhallande till engagemang och loka-
ler. Slutligen ges mojlighet att ange om det finns tjanster som sak-
nas och hur Vasallen kan bli 4&nnu béttre som hyresvérd. I arets
NKI-méitning har hyresgésterna bland annat angivit att de 4r ndjda
med den information de fir idag, men négra 6nskar bild pa perso-
nalen och mer aktuella bilder pa byggnader pa véar webbsida, lik-
som mer information om nyetableringar. Vad géller yttre och inre
miljo har vi fatt flera kommentarer om bristande ytterbelysning

Agaren, den svenska staten, 4r en betydande foretagsigare i Sve-
rige som utovar en aktiv och professionell forvaltning med stravan
att ta ett miljdméssigt och socialt ansvar. Agaren ger vid varje ars-
staimma ett dgardirektiv till bolaget, som 16pande foljs upp. Agaren
utser styrelsen och i denna finns en representant som ar anstilld vid
Regeringens sérskilda enhet for statlig bolagsforvaltning pa
Néringsdepartementet, vilken arbetar med en rad verktyg for att

HALLBARHETSREDOVISNING ¢ GRI-RAPPORTERING

Intressent Aktivitet

Agare Representanter i styrelsen,
arsredovisning, arsstamma, hemsida,
dialog med Néringsdepartementet

Hyresgéster NKI, personlig kontakt, hemsida,
nyhetsbrev, kundforum

Medarbetare Utvecklingssamtal,

medarbetarunderstkning, intranét,
informationstraffar, daglig kontakt

Banker, finansinstitut, placerare  Finansiella rapporter, personlig kontakt

Fastighetsbranschen/ PR, branschforum, méassor, personlig

-marknaden kontakt

Kommuner/myndigheter Personlig kontakt, detaljplanefragor,
bygglov

Narboende Hemsida, 6ppet-hus, visningar av
omradet

Leverantorer Upphandling med fokus pa miljo

hantera forvaltningen pa ett ansvarsfullt, transparent och tydligt
sitt. Bland annat finns riktlinjer for extern rapportering. De kvar-
talsvisa rapporterna fran bolaget foljs upp. Den svenska staten har
sedan flera ar gentemot samtliga statliga foretag varit drivande i
fragor om hallbart foretagande (CSR). Den nuvarande regeringen
har fortsatt arbetet och kallade under hosten 2015 hela det svenska
naringslivet inklusive storre och mindre foretag, intresseorganisa-
tioner, kommuner och landsting med mera, till en intressentdialog
dir Vasallen deltagit. Detta for att fa nddvindiga synpunkter infor
en skrivelse till Sveriges riksdag angdende behov av ny lagstiftning
inom omrédet.

Kommunen 4r en mycket viktig intressent och samarbetspartner
for att stadkomma de fordndringar och den utveckling som gors/
har gjorts pa vara omréden. Utan att f4 med sig respektive kom-
mun dr uppdraget omojligt att genomfora. Det giller ett flertal fra-
gor som att till exempel utforma och besluta kring dversiktsplaner
och detaljplaner. I detta ingar ocksa slutliga byggnadslov avseende
specifika objekt, friga om genomférande av exploateringar sdsom
tillfartsvégar och rondeller samt beslut kring ansvar och kostnads-
fordelning for VA- och fjarrvarmenit, vigunderhall med mera.

Andra intressenter Vasallen kommunicerar med dr exempelvis
banker och 6vriga langivare genom arsredovisning och finansiella
rapporter.

Leverantorernas sitt att producera och leverera de ingéende
delar som behovs for att fullgdra Vasallens uppdrag ér dock en
mycket viktig del av hallbarhetsarbetet. Vi stéller krav mot leveran-
torerna i upphandlingar, till exempel vid entreprenader, avseende
atervinning av det som ersdtts, materialval i det som byggs nytt,
transporter med mera. Vasallens affdrsidé om att forvarva, utveckla
och silja projekt innebir att innehavet av fastigheter forandras mel-
lan olika tidsperioder och darfor forsvaras jamforelser mellan aren.

Redovisningsprinciper

Haéllbarhetsredovisningen foljer redovisningsprinciperna enligt
GRI G4, med tillimpning ’In accordance Core”. Redovisningen
omfattar inte underleverantdrer, utan de data som presenteras avser
Vasallen AB med dess dotterbolag.

Samma rapporteringscykel anvinds for hallbarhetsredovis-
ningen som den 6vriga redovisningen, det vill siga kalenderar.
Senaste rapporten publicerades mars 2015. Hallbarhetsredovis-
ningen granskas oversiktligt av Ernst & Young AB.

Kontaktperson for hallbarhetsrapporteringen: Ekonomichef
Mats Sundqvist, e-post: info@vasallen.se.

VASALLEN ARSREDOVISNING 2015

41



HALLBARHETSREDOVISNING ¢ GRI-INDEX

42

GRI-index

Standardupplysningar — General Standard Disclosures

G4-upplysningar Beskrivning Sidhanvisning Kommentar

Strategi och analys

G4-1

Uttalande fran VD om relevansen av hallbar utveckling for
organisationen och dess strategi.

sid2-3

Organisationsprofil

G4-3 Organisationens namn. omslagets insida

G4-4 De viktigaste varumarkena, produkterna och/eller omslagets insida
tjiansterna.

G4-5 Lokalisering av organisationens huvudkontor. omslagets insida

G4-6 Rapportera antal lander som organisationen har omslagets insida
verksamhet i, och namnen pa de lander dér viktig
verksamhet bedrivs eller ar sérskilt relevanta for de fragor
som berdr de hélloarhetsfragor som beskrivs i rapporten.

G4-7 Agarstruktur och féretagsform. sid 48

G4-8 Ange de marknader som organisationen verkar pa, omslagets insida, sid 12
inklusive geografisk férdelning, sektorer, och typer av
kunder eller mottagare.

G4-9 Den redovisande organisationens storlek sdsom antalet omslagets insida,
anstéllda, organisationsstruktur, enheter, affarsomréden, sid 12, 33, 48
dotterbolag och joint ventures.

G4-10 Rapportera medarbetardata, fordelat pa ort och férdelning sid 29
man/kvinnor.

G4-11 Procent av den totala arbetsstyrkan som har kollektivavtal. 100 % av personalstyrkan omfattas

av kollektivavtal.

G4-12 Beskriv organisationens leverantorskedija. sid 40

G4-13 Vasentliga forandringar under redovisningsperioden sid4,5
betraffande storlek, struktur, &gande eller leverantdrskedija.

G4-14 Beskriv om och hur organisationen foljer sid 38
forsiktighetsprincipen.

G4-15 Beskriv externt utvecklade ekonomiska, miljdméssiga och Vasallen har inte anslutit sig till ndgon
sociala deklarationer, principer eller andra initiativ som organisation eller sammanslutning.
organisationen anslutit sig till eller som det stéder.

G4-16 Lista organisationens medlemskap/positioner i fackliga-, Almega Fastighetsarbetsgivarna.
branschorganisationer och/eller opinionsbildande
sammanslutningar.

Identifierade vasentliga

aspekter (Aspects)

och gransdragningar

(Boundaries)

G417 Lista 6ver enheter som ingar i den finansiella redovisningen Sid 12, 33
samt enhet(er) som av ndgon orsak inte inkluderas i
rapporten.

G4-18 Processen for att definiera innehallet i redovisningen och Sid 38-41
aspekternas avgransningar. Hur organisationen
implementerat rapporteringsprinciperna for att definiera
rapportens innehall.

G4-19 Lista 8ver samtliga vasentliga aspekter som identifierats i sid 39
processen.

G4-20 For varje vasentlig aspekt; dess avgransning inom sid 41
organisationen.

G4-21 For varje vasentlig aspekt; dess avgransning utanfor sid 41

organisationen.



G4-22

G4-23

Intressentdialog

Effekten av omrékning av information som getts i tidigare
rapporter , samt dess orsak/er.

Signifikanta férandringar fran tidigare rapportperioder vad
géller omfattning och grénsdragningar fér aspekterna.

HALLBARHETSREDOVISNING ¢ GRI-INDEX 48

Utvecklingsarbetet som sker genom
dels férsaljningar av byggnader och
dels férandringar i sjélva uthyrningen,
innebér att vi kontinuerligt méaste
justerainformation som lamnats i
tidigare redovisningar for att
jamférbarhet ska vara majlig.

Inga vasentliga férandringar har
gjorts.

G4-24 Lista 6ver intressentgrupper som organisationen ar sid 41
engagerade .

G4-25 Utgangspunkten for identifiering och urval av intressenter. sid 41

G4-26 Organisationens principer for intressentengagemang. sid 41

G4-27 Nyckelfragor och viktiga &mnen som framkommit genom sid 41
intressentdialogen och hur organisationen har valt att beméta
dessa. Redovisa de viktigaste fragorna for varje intressentgrupp.

Redovisningsprofil

G4-28 Redovisningsperiod. sid 41

G4-29 Datum for publicering av den senaste redovisningen. sid 41

G4-30 Redovisningscykel. sid 41

G4-31 Kontaktperson for frdgor angéende redovisningen och sid 41
dessinnehall.

G4-32 Det valda "in accordance” alternativet, det valda GRI sid 38, 41, 47
Content Index for det valda alternativet samt referens till
extern granskning.

Ernst & Young AB granskar

G4-33 Policy och rutiner for extern granskning. sid 41, 47 hallbarhetsredovisningen dversiktligt.

Styrning

G4-34 Redogdrelse for organisationens bolagsstyrning, inklusive sid 48-51
kommittéer understallda styrelsen.

Etik och integritet

G4-56 Beskriv organisationens varderingar, principer, standarder sid 39, 48-51

och normer.
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GRI-resultatindikatorer

For 2015 har Vasallen valt att redovisa fyra indikatorer i enlighet med GRI G4. med rapporteringsniva ”In accordance Core”. De valda
indikatorerna dr de som &r visentliga for verksamheten. Samtliga dessa resultatindikatorer redovisas fullstindigt. Andra mindre vdsent-
liga resultatindikatorer redovisas i textavsnittet pa sidan 38.

G4-EC 1
Skapat och levererat direkt virde, inklusive intékter, rorelsekostnader, erséttning till anstéllda, gdvor och andra
samhillsinvesteringar, balanserad vinst samt betalningar till finansiérer och den offentliga sektorn.

Mkr Intressenter 2015 2014 2013
Skapat varde

Hyresintakter Hyresgaster a7 63 79
Entreprenadintakter Kunder/hyresgaster 0 0 0
Finansiella intakter Finansmarknaden 1 3 2
Forsaljining Kunder 191 460 22
Fordelat varde

Rérelsekostnader Leverantdrer —26 —26 -32
Léner och ersattningar

till anstallda Medarbetare —17 —17 -18
Betalningar till finansiarer Kreditgivare/agare -302 -102 =31
(varav utdelning till &gare) (-300) (-100) (-30)
Betalningar till den

offentliga sektorn Myndigheter -1 -1 -
Investeringar i samhallet Medborgare -1 —1 —1
Orealiserade

vardeférandringar 24 31 a7
KvariVasallen -84 410 67

Tabellen ovan bygger pa den finansiella rapporteringen och visar, ur ett hallbarhetsperspektiv, de ekonomiska virden som Vasallen skapat
och fordelat under respektive ar. Virden redovisas per intressent. Uppstéllningen dr gjord i enlighet med GRI:s riktlinjer, indikator-proto-
koll ekonomisk péverkan (EC).

Det under forsdljning angivna virdet bestar av forséljningsintikter fran bolags- och fastighetsforsiljningar.

G4-EN 3
Energianvandning inom organisationen.

2015 2014 2013
Fjarrvarme 7 322 MWh (26 359 GJ) 7 946 MWh (28 606 GJ) 9652 MWh (34 747 GJ)
El 4013 MWh (14 447 GJ) 4659 MWh (16 772 GJ) 5107 MWh (18 385 GJ)

Den allra storsta delen av Vasallens inkOpta energi kommer fran for-  naddes ddrmed inte. Vasallen har sedan 2011 salt en stor del av de

nybara energikéllor. Genom att kopa miljoel styrs elproduktionen
mot férnybara branslen. Av Vasallens forbrukning av fjarrvirme
och el kommer endast 2 procent fran produktion med fossila brans-
len och da framfor allt olja. Uppgifterna dr himtade fréan Vasallens
energileverantorer.

Energiforbrukningen for 2015 uppgick till 108 (120) kWh/kvm,
vilket &r nagot lagre dn foregaende ar. Malet pa 100 kWh/kvm upp-

fardigutvecklade fastigheterna med goda energiprestanda, vilket
forklarar den relativt hoga energiforbrukningen i det nuvarande
bestandet. D4 dven fordndringar under aret skett avseende bestan-
dets varma ytor, d vs for de ytor vi betalar forbrukningen, har jim-
forelsesiffrorna justerats for att uppna jamforbarhet mellan aren.
Hallbarhetsmal och méluppfyllelse framgér av sidan 4-5.

2015 2014 2013
Fossila Foérnybara Fossila Foérnybara Fossila Foérnybara
Férdelning fossila och férnybara branslen, i % bréanslen brénslen brénslen brénslen brénslen brénslen
Fjarrvarme 2 98 4 96 5 95
El 0 100 0 100 0 100

Mangden primart bransle
» Uppgifter om primédra energikéllor saknas.



G4-PR5

Rutiner for kundnéjdhet, inklusive resultat fran
kundundersékningar.

Vasallen genomfor arliga NKI-métningar i form av enkéter hos
hyresgisterna. Enkéterna har tidigare genomforts enligt ett icke-
anonymt “lyssna och lir”- koncept som innebar att svaren kan
sparas till svarslamnaren. Detta har upplevts vara en framgangs-
faktor i Vasallens kunddialog. Efter att NKI-méatningen samman-
stéllts har aterkoppling skett till samtliga hyresgéster genom per-
sonliga uppfoljningsmoten med hyresgésterna dir forslag och
synpunkter diskuterats. Mélet har varit att uppfylla hyresgéster-
nas 6nskemal sa langt det 4r mdjligt eller hitta alternativa Iosningar.
Fran och med 2014 har dock Vasallen, i likhet med de flesta i bran-
schen, genomfort anonyma NKI-mitningar. En utvéirdering har
gjorts och dven for 2015 har méitningarna varit anonyma.

Vid arets métning uppgick NKI till 86 (2014:87; 2013:88), vilket
klart dvertraffar mélet pa 80. Forutom detta genomfors regel-
bundna hyresgasttraffar dér alla far mojlighet att framfora syn-
punkter, savél positiva som negativa.

Hallbarhetsmal och maluppfyllelse framgar av sidan 4-5.

G4-S0 1

Typ, omfattning och andamalsenlighet av de program och
rutiner som utvérderar och styr verksamhetens paverkan pa
samhallet, inklusive intrade, verksamhet och uttrade.

Vasallens affarsidé har fokus pa en hallbar utveckling. Vasallens
process hur verksamheten paverkar samhéllet dar vi verkar
beskrivs i forvaltningsberittelsen. Respektive bolags affarsplan
beskriver verksamhetens paverkan pa samhillet, vad och hur
utveckling och nyproduktion ska ske samt hur avvecklingen av
Vasallens dgande ska se ut. Vi arbetar och engagerar oss lokalt till
100 procent pa alla de orter vi verkar. Nedan beskrivs ett av vara
pagaende utvecklingsprojekt.

Sedan den 1 augusti 2005 dger och utvecklar Vasallen det fore
detta pansarregementet P10s fastighet i Stringnis. Fastigheten
omfattar cirka 70 ha mark, cirka 30 ha vatten och 47 300 kvadrat-
meter lokaler av varierande slag. Nedan foljer en beskrivning av
hur projektet fortloper:

1. Exploateringen 6vergripande

Vid 6vertagandet av en fastighet med en sddan stor geografisk
omfattning som ett fére detta regemente dr det av yttersta vikt att
snabbt hitta verksamheter som kan flytta in i lokaler som For-
svarsmakten ldmnar. Driftskostnaderna ar betydande och det dr
viktigt att fa in hyresgéster som betalar hyra for att i mojligaste
man minska negativa driftnetton till dess att man funnit en mer
langsiktig anvdndning for omrédet och lokalerna.

Strangnds kommuns gymnasieskola, Thomasgymnasiet, hade
gamla lokaler som inte ldngre mdtte den moderna skolans krav.
Forfragan fran kommunen kom om att fa hyra nagra kaserner
under en tid till dess att man hunnit bygga om sina skollokaler.
Efter mycket funderande och diskuterande foreslog istéllet Vasal-
len att skolan permanent skulle flytta till helt ombyggda lokaler
inom Vasallens omrade pé det fore detta regementet och sd blev
det. 2008 stod den nya gymnasieskolan klar for inflyttning och
kommunen kunde ta sina gamla lokaler ur bruk och istillet kon-
vertera dem till bostader for dldre.

Vasallen fick permanent bygglov for gymnasieskolan, vilket var
en forutsittning for att en sd omfattande ombyggnad skulle kunna

genomforas. Det satsades mer én en kvarts miljard pé skolprojektet
och det skulle komma att kréivas ytterligare investeringar i infra-
struktur for att helt tillgodose kommunens krav och 6nskemal.
Motprestationen fran kommunen blev att teckna ett langt hyresav-
tal pa femton ar.

Samtidigt med att skolprojektet startade sa paborjades ocksa
ett planarbete for att fa fram en detaljplan, initialt for sjdlva kasern-
garden samt ett exploateringsavtal mellan kommunen och Vasallen.

I planarbetet har mycket moda och tid dgnats at att kartlagga
och analysera vad omradet och byggnader skulle anvdndas till i
framtiden. I 6versiktsplanen foreskrivs att hela Eldsundsvikens
omréde ska anvindas for i huvudsak bostdder med inslag av skola
och verksamheter. Omradet gransar till kommunens mark som
forviarvades av Fortifikationsverket, det tidigare 6vningsomradet
som horde ihop med kasernomrédet. Stadens utveckling genom
Eldsundsviken kan da naturligt fortsétta norrut in i de omraden
som idag ér stora gronomraden.

Bedomningen var att nirheten till Mélaren gor Eldsundsviken
till en attraktiv framtida plats att bo pa med nérhet till kommuni-
kationer och stadsliv. For narvarande planeras for produktion av
34 bostadsritter i varierande storlek i en av kasernerna. Forsdlj-
ningsstarten dr planerad till maj 2016. Planer finns ocksé att pro-
ducera hyresrétter i atminstone en av kasernerna.

Detaljplanearbetet har delats in i flera etapper och Detaljpla-
nen for sjdlva kasernomrédet, dpl, faststélldes under 2015. For
nirvarande pagar planarbetet for omradet runt viken som grian-
sar till dp1 samt ocksa planarbete i omradet runt brofistet dar
tanken &r att i framtiden lokalisera batvarvsverksamhet nér nuva-
rande lokaler rivs till férman for bostéder.

Eldsundsviken kommer i en framtid att byggas ut med upp-
skattningsvis 1 500-2 000 bostidder pa de stora delar av de omra-
den som idag bestar av garage, forrad och verkstider. Det stéller
stora krav pa god planering redan idag sa att omradet ar lattill-
gingligt for alla dven i framtiden.

2. Forbattring av mark och miljé

Fastigheten som Vasallen dger och utvecklar har varit i Fortifika-
tionsverkets dgo sedan lang tid och utgor en mindre avstyckad del
av en betydligt storre fastighet innehallande ocksé ett storre
Ovningsfilt. Pa fastigheten har Forsvarsmakten bedrivit utbild-
ning av varnpliktiga.

Innan Fortifikationsverket salde fastigheten till Vasallen
genomfordes en kartliggning av vilka miljobelastningar omradet
hade till f6ljd av den verksamhet som bedrivits. Det gjordes dven
en hel del miljotekniska undersdkningar. Fortifikationsverket
sanerade infor forsdljningen, eller i vart fall s& snart det var moj-
ligt, de mindre delar av fastigheten som hade ndgon kdnd miljobe-
lastning, bland annat den fore detta brénsleanlédggningen.

Den avstyckade fastighet som Vasallen férviarvade bedomdes
inte har négra allvarliga miljofororeningar kvar och i samband
med den fortsatta utvecklingen mot civil verksamhet genomfors
miljoundersokningar dar s bedéms nédvéndigt, bland annat
med ledning av den tidigare militiara kartlaggningen av vilka verk-
samheter som bedrivits pa aktuell plats.

Genom aren i Vasallens dgo har det framkommit indikationer
pa en del miljobelastning i mark, bland annat i den igenfyllda
bicken/an som leder ner mot viken. Detta har undersokts nog-
grant och vissa fynd har gjorts men dnnu sé ldnge har inget fram-
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kommit som visar pa nagra farliga mangder miljofarligt gods.

I samband med gravningarna gjordes ocksé en slutrapport som
visar att inga miljofarliga &mnen finns i marken. Férutom férand-
ringen och forbattringen av byggnaderna har markytorna inom
kasernomradet genomgéatt en betydande forandring under senare
tid. Det handlar da om uppsnyggningen och forbéattringen av
kaserngarden med planteringar, gangstrak och vigar samt sten-
sdttningar i ett formsprak som star i samklang med de fore detta
militdra byggnaderna runt kaserngarden. Vidare forbéttras och
snyggas kaserngdrdsparken till visentligt och en strandpromenad
véxer fram sa att manniskor kan ta sig fritt fran centrum ut till
Eldsundsviken per cykel eller till fots. Sammanfattningsvis sa for-
bittras nu miljon vésentligt till nytta och noje for skolans elever
samt de framtida boende pa omradet och dven stadens dvriga
invanare och besdkare.

3. Val av byggmetoder och material

Vid tiden for ombyggnad till skola hade inte Vasallen satt ndgra
specifika miljomal och darmed sa omfattades inte det projektet av
det miljomal som vi nu sitter upp for de lite storre projekten, mil-
joklassningen Miljobyggnad niva Silver. Ddremot kommer
bostadsprojekten att omfattas av detta miljomal. Nér det géller
att bygga om kaserner sa kommer ofta helt andra miljoaspekter in
jamfort med om man bygger helt nya byggnader och det dr fram-
for allt bevarandekrav av olika slag. I Strangnés framfordes inled-
ningsvis fran myndighetshéll att kasernernas utseende inte fick
forvanskas vilket betydde att vi inte fick sétta balkonger pa husen.
Det ar svart, for att inte siga omajligt, att f4 en bostadskopare att
acceptera en nyproducerad bostadsritt utan balkong. Det hela
resulterade sd sméningom i att balkonger fick byggas pa utsidan,
det vill siga den sidan som inte vetter in mot kaserngarden. Da
uppritthalls den strama militira arkitekturen fran kaserngarden
raknat medan den lite mer vilkomnande sidan viinds utat mot
Milaren och mot besokare till omradet. Fasaderna dr i 6vrigt
intakta med samma fasadmaterial och samma typ av fonster.

For att utnyttja byggnaderna fullt ut s kommer vindarna som
ursprungligen dr ouppvirmda utrymmen att isoleras och byggas
om till bostdder. Hissar installeras inne i byggnaden och en del av
de gamla viggarna och korridorerna bryts igenom for att utnyttja
byggnadens fulla potential.

Vi anviander givetvis moderna byggmaterial invindigt och
lagenheterna kommer att bli toppmoderna med kakel i vatutrym-
men, klinker dir s anses bést och tragolv i de flesta rummen i
ovrigt. Helt ny el och ventilation installeras.

Alla dldre byggnader bjuder pé lite 6verraskningar och for att
gora det mojligt att berdkna och beddma ombyggnadsarbetena
pa ett bra sitt har forberedelser invdndigt gjorts genom sa kallad

lattrivning, det vill sdga invindig rivning i ytskikt och vatutrym-
men fOr att kunna besikta vilka byggnadsmaterial som finns samt
ivilket skick huset befinner sig.

De utvindiga plattaken dr ofta av bra kvalitet och behalls men
kan i vissa delar behdva repareras.

4. Uppvarmning och energi
Fastigheten var redan vid forvirvet 2005 anslutet till det kommu-
nala fjarrvirmenitet i Stringnds. Vasallen har sedan dess byggt
om och fordndrat byggnaderna i mycket stor utstrackning. En
stor del av fjarrvirmenétet har overlatits till fjirrvirmebolaget
medan en del fortfarande ligger kvar i Vasallens 4go. Det som
fortfarande éar kvar i Vasallens dgo ér framfor allt de delar som
utgor framtida exploateringsomraden och dér byggnaderna pa
sikt ska rivas for att ge plats &t kommande bostadsbyggnation.
Kasernerna dr byggda i borjan av 1900-talet. Det ar mycket
solida byggnader med manga kvalitéer, bland annat tjocka bas-
tanta vaggar, hog takhojd och stora fonster. Trots det ar det var
erfarenhet att det gar att uppna godtagbara energiférbrukningstal
dven 1 dessa gamla byggnader. I de relativt enkla byggnaderna
sdsom garage och verkstider dr forbrukningen efter de atgarder
Vasallen vidtagit avsevirt bittre dn tidigare. For att stimulera till
god energihushéllning sa tecknas till dvervigande del hyresavtal
med verksamhetshyresgésterna dér kostnaden for virme och el inte
ingér utan kommer till som en kostnad beroende pé forbrukning.

5. Kommunikationer

Inom Eldsundsvikens omrade vistas redan idag ménga méanniskor
dagligen, framfor allt de 600700 skolelever och personal i gymna-
siet samt de verksamhetsutdvare som hyr lokaler. Inom en snar
framtid kommer betydligt fler ménniskor till omradet och nagot
langre fram i tiden kommer fler att stromma genom omradet till
angransande kommande bostadsomraden. Av det skélet har vigni-
tet redan nu rejalt byggts om diar huvudtrafiken leds forbi skolan
istallet for som tidigare via den del som nu blir strandpromenad och
rekreationsomréide. Kaserngérden har numera begrinsade mojlig-
heter for genomfart och parkering av fordon. Parkeringsytor till-
skapasihogre grad runt kasernomrédet for att tillgodose behoven.

I planeringen har det varit viktigt att tydligt skilja motorfordon
fran cyklister och gdende och sa langt det dr mgjligt inom de
givna ramar omradet ger har sd ocksé skett.

Eldsundsviken har givetvis tita allmdnna kommunikationer i
form av bussar som trafikerar det centrala och 6vriga Strangnas.
Avstandet till centrum ar cirka tva kilometer.

Den framtida stora exploateringen av omradet med s& mycket
som upp till 2 000 nya bostdder kraver att man redan pa planstadiet
noggrant funderar pa trafikstrémmar och tillgdnglighet.

Orebro den 30 mars 2016
Charlotte Axelsson Agneta Kores Daniel Kristiansson
Ordforande
Leif Rytter
Biljana Pehrsson Tomas Werngren Verkstdllande direktor



Bestyrkanderapport

Revisors rapport éver
oversiktlig granskning av
Vasallen AB:s (publ)
héllbarhetsredovisning

Till Vasallen AB (publ)

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Vasallen
AB (publ), att 6versiktligt granska Vasal-
len AB (publ):s hallbarhetsredovisning for
ar 2015. Foretaget har definierat hallbar-
hetsredovisningens omfattning till de
omraden som hdnvisas till i GRI index pa
sidorna 42-43.

Styrelsens och féretagsledningens
ansvar for hallbarhetsredovisningen

Det ar styrelsen och foretagsledningen
som har ansvaret for att upprétta hallbar-
hetsredovisningen i enlighet med tillamp-
liga kriterier, vilka framgar pa sidan 38 i
hallbarhetsredovisningen, och utgors av
de delar av Sustainability Reporting Gui-
delines (utgivna av The Global Reporting
Initiative (GRI)) som ir tillimpliga for
hallbarhetsredovisningen, samt av foreta-
gets egna framtagna redovisnings- och
berdkningsprinciper. Detta ansvar inne-
fattar dven den interna kontroll som
beddms nédvindig for att uppritta en
hallbarhetsredovisning som inte innehal-
ler vasentliga fel, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om
hallbarhetsredovisningen grundad pa var
oversiktliga granskning.

Vi har utfort var 6versiktliga gransk-
ning i enlighet med RevR 6 Bestyrkande
av hallbarhetsredovisning utgiven av FAR.
En 6versiktlig granskning bestar av att
gora forfragningar, i férsta hand till perso-
ner som dr ansvariga for uppréttandet av
hallbarhetsredovisningen, att utfora ana-
lytisk granskning och att vidta andra Gver-
siktliga granskningsatgirder. En 6versikt-
lig granskning har en annan inriktning
och en betydligt mindre omfattning jam-
fort med den inriktning och omfattning
som en revision enligt IAASBs standarder
for revision och kvalitetskontroll i 6vrigt
har. Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1
(International Standard on Quality Con-
trol) och har diarmed ett allsidigt system
for kvalitetskontroll vilket innefattar
dokumenterade riktlinjer och rutiner avse-
ende efterlevnad av yrkesetiska krav, stan-
darder for yrkesutdvningen och tillimp-
liga krav i lagar och andra forfattningar.
De granskningsétgirder som vidtas vid en
oversiktlig granskning gor det inte mojligt
for oss att skaffa oss en sddan sékerhet att
vi blir medvetna om alla viktiga omstan-
digheter som skulle kunna ha blivit identi-
fierade om en revision utforts. Den utta-
lade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig
granskning har darfor inte den sdkerhet
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som en uttalad slutsats grundad pa en
revision har.

Var granskning utgar frén de av styrel-
sen och foretagsledningen valda kriterier,
som definieras ovan. Vi anser att dessa kri-
terier r lampliga for uppréttande av hall-
barhetsredovisningen. Vi anser att de bevis
som vi skaffat under var granskning ar till-
rackliga och andamalsenliga i syfte att ge
oss grund for vart uttalande nedan.

Uttalande

Grundat pa var 6versiktliga granskning
har det inte kommit fram nagra omstan-
digheter som ger oss anledning att anse att
hallbarhetsredovisningen inte, i allt
vésentligt, dr upprattad i enlighet med de
ovan av styrelsen och foretagsledningen
angivna Kriterierna.

Orebro den 31 mars 2016
Ernst & Young AB

Gunilla Andersson
Auktoriserad revisor

VASALLEN ARSREDOVISNING 2015



48

Vasallen AB ir ett svenskt publikt aktie-
bolag med site i Orebro. Bolaget dgs till
100 procent av svenska staten och forval-
tas genom Niringsdepartementet. Led-
ningen och kontrollen av bolagen i Vasal-
lenkoncernen fordelas mellan aktiedgaren,
styrelsen och VD i enlighet med den
svenska aktiebolagslagen (ABL), bolags-
ordningen, styrelsens arbetsordning,
instruktion for VD, Svensk kod for bolags-
styrning (Koden) och ”’Statens dgarpolicy
och riktlinjer for foretag med statligt
dgande 2015”7 (N2015:25), som finns till-
ginglig pd Regeringskansliets hemsida
www.regeringen.se. Aven andra regler och
rekommendationer som ges ut av rele-
vanta organ péverkar fordelningen av led-
ningen och kontrollen. Vasallens bolags-
styrningsrapport ingér inte som en del i
forvaltningsberéttelsen. Bolagets revisor
har i ett skriftligt yttrande uttalat sig om
rapporten och huruvida upplysningarna
ar forenliga med arsredovisningen och
koncernredovisningen. Yttrandet har
fogats till denna rapport, se nedan.

Agarstyrning

Svenska staten dr en betydande foretagsi-
gare i Sverige som utdvar en aktiv och pro-
fessionell forvaltning med stréivan att ta ett
miljémassigt och socialt ansvar. Det 6ver-
gripande mélet for forvaltningen ar att
skapa virde och i forekommande fall se till
att sarskilt beslutade samhallsuppdrag
utfors. Staten ska ocksa vara en ansvarsfull
dgare av foretagen och sékerstélla att vir-
dena utvecklas pa bésta sétt. Vasallen, lik-
som flera av statens bolag, verkar pa en fullt
konkurrensutsatt marknad. Detta innebdr
bland annat att dgaren stiller marknads-
maissiga krav pa resultat och avkastning.
Regeringen har en sérskild enhet for statlig
bolagsforvaltning pa Néringsdepartemen-
tet vilken arbetar med en rad verktyg for att
hantera férvaltningen pd ett ansvarsfullt,

transparent och tydligt sitt. Bland annat
finns riktlinjer for extern rapportering for
foretag med statligt Agande och riktlinjer
for anstillningsvillkor for ledande befatt-
ningshavare i foretag med statligt Agande.
Koden ér ocksa en del av regeringens ram-
verk for dgarforvaltningen.

Vasallen tillimpar Koden men eftersom
bolaget dr heldgt av svenska staten dr vissa
bestimmelser i Koden inte tillampliga.
Vasallen avviker dessutom fran foljande
punkter:

Punkt 1.4 avseende krav om att valbe-
redningen ska ldmna forslag till ordfo-
rande samt Kapitel 2 avseende kravet pa
valberedning. Skilet for detta dr att dga-
ren genom Néaringsdepartementet tillim-
par en strukturerad process for val av sty-
relse och revisorer samt erséttningar till
dessa organ. Punkt 2.6 och 4.5 avseende
styrelseledamots oberoende gentemot dga-
ren. Eftersom bolaget dr heldgt av svenska
staten saknas skél att redovisa oberoende
gentemot dgaren.

Utdelningspolitik,
avkastningskrav med mera
Milet ér att Vasallens avkastning (resultat
efter skatt) pa det genomsnittliga egna
kapitalet 6ver en foradlingscykel ska mot-
svara den riskfria rdntan plus fyra pro-
centenheter. Den riskfria rdntan definieras
som riantan pa en femarig statsobligation.
Utdelningen bor uppga till 30-50 procent
av arets resultat efter avdrag for skatt och
soliditeten bor Gverstiga 50 procent.

Bolagsstdmma

Aktiedgarens ratt att besluta i bolagets
angeldgenheter utdvas pa bolagsstimman
som dr hogsta beslutande organ. Den ordi-
narie bolagsstimman (arsstimman) i
Vasallen hélls under det forsta halvaret
varje kalenderér. Kallelse till bolagsstam-
man skickas med post till aktiedgaren

Solagsstyrningsrapport

samt annonseras i Post- och Inrikes Tid-
ningar och pé bolagets hemsida. Vid tid-
punkten for kallelse annonseras informa-
tion om att kallelse skett i Dagens Nyhe-
ter. Riksdagsledamdter har ritt att nir-
vara vid stimman, till vilken dven allman-
heten dr vilkommen. P4 stimman finns
mojlighet att stélla fragor till foretagsled-
ningen. Arsstimman 2015 holls torsdagen
den 28 april pa World Trade Center i
Stockholm. Protokoll fran stimman finns
tillgéngligt pa bolagets hemsida. Stim-
man beslutade att faststélla i drsredovis-
ningen intagna resultat- och balansrak-
ningar for moderbolaget och koncernen
samt att av till stimmans férfogande sta-
ende vinstmedel 461 225 917 kronor skulle
lamnas utdelning med 3 000 kronor per
aktie eller 300 000 000 kronor totalt, samt
att i ny rakning skulle balanseras 161 225
917 kronor. Arvodet till styrelseordféran-
den bestdmdes till 138 000 kronor och till
Ovriga stimmovalda ledaméter till 69 000
kronor, dock att arvode ej skulle utgé till
styrelseledamot som dr anstélld i Reger-
ingskansliet. Arvode till revisionsbyra fast-
stélldes att utga enligt godkénd rakning.
Fem styrelseledamoter omvaldes for ett ar,
Charlotte Axelsson, Agneta Kores, Daniel
Kristiansson, Biljana Pehrsson och Tomas
Werngren. Charlotte Axelsson utsags till
ordforande i styrelsen. Revisionsbolaget
Ernst & Young AB omvaldes for tiden intill
slutet av den arsstimma som hélls 2016.
Gunilla Andersson dr huvudansvarig revi-
sor. Riktlinjer for ersdttning och andra
anstéllningsvillkor for ledande befattnings-
havare godkindes. Dessa principer verens-
stimmer med de riktlinjer for foretag med
statligt 4gande som beslutades av Narings-
departementet den 20 april 2009. Vid ars-
stémman nérvarande cirka 20 personer och
samtliga av styrelsens pa stimman valda
ledamoter, samt VD och bolagets revisor.
Vasallens arsstimma 2016 ska 4ga rum tis-



dagen den 26 april kI 15.30 pa World Trade
Center i Stockholm.

Val av styrelse

Enligt Koden ska stimman besluta hur
forberedelse for val av styrelse och reviso-
rer ska ga till. For de av staten heldgda
foretagen ersitter foljande principer
Kodens regler som berdr beredning och
beslut om nominering av styrelseledamo-
ter. Staten sékerstiller en effektiv kompe-
tensforsorjning till bolagets styrelse
genom att tillimpa en strukturerad nomi-
neringsprocess som drivs och koordineras
av Enheten fOr statlig bolagsforvaltning
inom Niringsdepartementet. Nagon sdr-
skild valberedning finns alltsé inte. Vasal-
len har endast en dgare och bestimmel-
serna om val och arvodering av styrelse i
Koden far anses framst rikta sig till bolag
med ett spritt 4gande. En arbetsgrupp
analyserar kompetensbehovet utifran fore-
tagets verksamhet och situation samt res-
pektive styrelses ssmmanséttning. Daref-
ter faststills eventuella rekryteringsbehov
och rekryteringsarbetet inleds. Da proces-
sen avslutats offentliggdrs gjorda nomine-
ringar i samband med kallelsen till den
kommande arsstimman och enligt
Kodens riktlinjer. P bolagets hemsida
anges bland annat alder, utbildning och
erfarenhet pa den ledamot som foreslas for
nyval eller omval, samt huruvida ledamo-
ten 4r att anse som oberoende gentemot
bolaget och 6vriga uppgifter som kan vara
av betydelse. En avvikelse 1 forhéllande till
Koden ar att styrelseledamoters obero-
ende i forhallande till staten som storre
dgare inte redovisas. Information om
nomineringsprocessen framgar av ”Sta-
tens dgarpolicy och riktlinjer for foretag
med statligt 4gande 20157 (N2015:25) som
finns att tillga pa regeringens hemsida.

Styrelse

Vasallen AB (publ) dr det bolag i koncernen
i vilket det koncerndvergripande styrelsear-
betet bedrivs. Styrelsen ska for dgarens rik-
ning fortlépande beddma koncernens eko-
nomiska situation och forvalta Vasallen
genom att faststdlla mél och strategi samt
besluta om viktigare forvérv, avyttringar,
investeringar och policydokument. Styrel-
sen ansvarar ocksa for koncernens organi-

sation och forvaltning samt for att kontrol-
len av bokforingen, medelsforvaltningen
och ekonomiska férhallanden i 6vrigt ar
betryggande. Styrelsen godkdnner arsbok-
slut och delarsrapporter, foreslar utdelning
till bolagsstimman, fattar beslut rorande
koncernens finansiella struktur samt om
principer for ersittning till ledningen.

ARBETSORDNING

Styrelsens arbete regleras, utdver lagar och

rekommendationer, av den arligen fast-

stdllda arbetsordningen. Arbetsordningen
reglerar bland annat ordférandens uppgif-
ter, informationen till styrelsen, frekvensen
och formerna for styrelsens moten, fordel-
ningen av arbetsuppgifter mellan styrelse
och VD samt hur utvérdering av styrelsens
och VD:s arbete ska genomforas. I arbets-
ordningen framgar det bland annat:

* att styrelsen, utdver konstituerande sty-
relsemote, ska sammantrada minst sex
ganger per ar varav ett mote ska vara
forlangt och behandla strategifragor,

* att vissa drenden ska behandlas pa varje
styrelsesammantrade samt att sarskilda
beslut ska fattas vid det konstituerande
sammantridet,

* att styrelsemdtena ska hallas vid tid-
punkt som faststdlls arsvis i forskott
samt att ett mote ska vara forlagt till
nagon av de orter dar Vasallen bedriver
verksamhet,

* att revisorerna ska inbjudas att vid minst
ett styrelsemote rapportera om revi-
sionsarbetet utan att representanter fran
bolagsledningen deltar.

Arbetsordningen beskriver vidare att bola-

gets kapitalbehov ska sékerstillas pa kort

och lang sikt och bestéims av en finanspo-
licy som beslutas av styrelsen samt att den
ekonomiska rapporteringen ska utgdras av
kvartals-, halvars- och arsbokslut vilket
faststills i instruktioner fr rapportering
av bolagets ekonomiska situation. Styrel-
sens ordférande ska forutom att leda sty-
relsearbetet och ansvara for att ovriga

ledamoter fér erforderlig information:

* uppmuntra en 6ppen och konstruktiv dis-
kussion i styrelsen i vilken samtliga leda-
moter deltar, ta emot synpunkter fran
dgarna och formedla dessa inom styrelsen,

* haélla fortlopande kontakt med och fung-
era som diskussionspartner med och stod
for bolagets VD,

+ efter samrad med VD faststilla forslag till
dagordning for styrelsens sammantraden,

+ kontrollera att styrelsens beslut verkstélls
effektivt, samt

« se till att styrelsens arbete arligen utvarde-
ras och att 4garen informeras om resulta-
tet av utvdrderingen.

VASALLENS STYRELSE 2015

Pa arsstimman 2015 omvaldes Charlotte
Axelsson, Agneta Kores, Daniel Kristians-
son, Biljana Pehrsson och Tomas Werngren
till ordinarie styrelseledamoter. Charlotte
Axelsson omvaldes till styrelseordférande.
Bolagets ekonomichef Mats Sundqvist,
tidigare arbetstagarrepresentant, har
adjungerats att tills vidare delta vid styrel-
sens sammantraden. Styrelsen har en
utomstdende jurist som sekreterare. Bola-
gets VD Leif Rytter ingar inte i styrelsen
men deltar vid styrelsens sammantraden.
Styrelsen bestar av fem ordinarie ledamo-
ter, tre kvinnor och tvad mén (se kort presen-
tation av styrelsen pa sid 51). Koden fore-
skriver, till skydd for minoritetsigare, att
minst tva styrelseledamoter ska vara obero-
ende i forhallande till storre aktiedgare.
Med hinsyn till att Vasallen endast har en
dgare saknas skil att hir redovisa obero-
ende gentemot dgaren. Samtliga stimmo-
valda styrelseledamoter dr oberoende gent-
emot bolaget.

STYRELSENS ARBETE UNDER 2015
Under aret har styrelsen sammantrétt tolv
ganger, varav tre per capsulam. Styrelsens
néirvarofrekvens framgar av tabellen nedan:

Narvaro styrelsen 2015

Charlotte Axelsson 12(12)
Agneta Kores 10(12)
Daniel Kristiansson 12 (12)
Biljana Pehrsson 12(12)
Tomas Werngren 12(12)

En fraga for styrelsen under 2015 har varit
att ta stéllning till avtal om markbyte med
Vaxholms stad avseende mark for etable-
ring av ny grundskola pa Rind6 samt 6ver-
latelse av idrottshall pa Rindo till Vax-
holms stad. Vidare har styrelsen tagit del
av en riskanalys avseende Vasallens verk-
samhet som genomforts av PwC. Riskana-
lysen har gjorts med utgangspunkt fran de
mal for bolagets verksamhet som framgar
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av arsredovisningen. De omraden som
identifierats som riskomraden har sarskilt
fokus i styrelsen och ledningen lamnar
I6pande rapporter om utvecklingen inom
dessa omraden. Styrelsen har godként
Projekt Ekbacken som omfattar forsalj-
ning av 13 radhus pa Rindo. Styrelsen har
ocksa fattat beslut om riktlinjer for ersétt-
ning till ledande befattningshavare samt
ledningens forslag till successionsplane-
ring. En utvirdering av styrelsen och VD
har genomf6rts med hjalp av extern part.
Resultatet av utvirderingen har diskute-
rats i styrelsen. Fragan om arbetsfordel-
ningen mellan styrelse och VD har
behandlats i samband med antagande av
arbetsordning och VD-instruktion. Styrel-
sen utvirderar arligen behovet av internre-
visor i bolaget. Beslut har fattats om att
inte tillsatta internrevisor med hansyn till
bolagets goda redovisningsrutiner och
tydliga besluts- och attestinstruktioner.
Instruktioner fér rapportering av bolagets
ekonomiska situation har beslutats och
styrelsen har tagit stillning till att den sa
kallade transparenslagen inte ér tilliamplig
med hénsyn till bolagets omséttningsniva.

Styrelsen har inga fasta utskott, vilket
ar ett avsteg fran Koden. Med hiansyn till
koncernens storlek och styrelsearbetets
omfattning har styrelsen bedémt att de
fragor som skulle hanteras i ett ersétt-
ningsutskott och ett revisionsutskott med
fordel kan hanteras i styrelsen som helhet.
De fragor som ankommer pa ersattnings-
och revisionsutskottet bedoms kunna han-
teras pa bista sitt av styrelsen i plenum
och som dterkommande punkter pa styrel-
sens agenda, vilket sammantaget innebar
att frigorna hanteras pa ett heltickande
och effektivt sétt. Flera av styrelsens leda-
moter har redovisningskompetens.

ERSATTNING TILL STYRELSEN
Ordféranden i styrelsen och 6vriga styrel-
seledamoter utom arbetstagarrepresen-
tanter och anstéllda i Regeringskansliet
ersitts i enlighet med beslut taget pa ars-
stimman. Se not 7.

Revisorer
Revisor utses av arsstimman med uppgift
att granska bolagets finansiella rapporter

samt styrelsens och VD:s forvaltning. Pa
arsstimman 2015 utsags revisionsfirman
Ernst & Young AB till revisor for perioden
fram till slutet av den ordinarie bolags-
stimman 2016. Revisionsbolaget har
utsett auktoriserade revisorn Gunilla
Andersson som huvudansvarig. Ernst &
Young utségs forsta gangen vid ordinarie
bolagsstimma 2008. Gunilla Andersson
har omfattande erfarenhet av fastighets-
branschen och ingér i Ernst & Young Real
Estate. Hon har ocksé lang erfarenhet av
offentligt dgda fastighetsbolag och ar spe-
cialiserad inom fastighetsomradet. Hon ar
idag vald revisor i flera offentligt 4gda
fastighetsbolag och arbetar med ett antal
bolag som redovisar enligt IFRS.

Vidare har Ernst & Young AB gott
renommé och erforderlig kompetens som
vil moter Vasallens krav. Utover lagstad-
gad revision har revisorerna tillhandahallit
tjanster till Vasallen huvudsakligen inom
omradena skatter, kvalificerade redovis-
ningsfragor och varderingsprinciper.

For att sikerstilla styrelsens insyn och
kontroll av revisionsarbetet har huvudan-
svarig revisor tréffat styrelsen och personli-
gen rapporterat sina observationer vid tva
tillfallen. Vid ett av dessa moten har styrel-
semedlemmarna haft mojlighet att stélla
fragor till revisorn utan att representanter
for bolagsledningen varit narvarande.

Ersittningar till bolagets revisor fram-
gar av not 10.

Koncernledning/bolagsledning
Styrelsen utser VD som ansvarar enligt
ABL och arbetsordningen f6r den 16pande
forvaltningen av bolagets och koncernens
verksambhet. En skriftlig instruktion fast-
lagger ansvarsfordelningen mellan styrelse
och VD och styrelsen informeras fortlo-
pande om bolagets och koncernens verk-
samhet och utveckling for att styrelsen ska
kunna fatta vil underbyggda beslut.
Vasallen har en intern besluts- och attest-
ordning av vilken framgér de befogenheter
medarbetare inom olika funktioner har
inom koncernen.

DOTTERBOLAGEN
Varje dotterbolag med aktiv verksamhet
styrs av en fastighetschef eller projektchef

vilka rapporterar direkt till VD. Dotterbo-
lagens styrelse bestar av VD som ordfo-
rande och respektive fastighetschef eller
projektchef samt bolagets ekonomichef
Mats Sundqvist. Ingen anstilld inom
Vasallenkoncernen uppbir arvode for sty-
relseuppdrag i koncernens dotterbolag.

ERSATTNING TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Ersittningarna till ledande befattningsha-
vare framgar av not 7. Ersittningarna fol-
jer agarens riktlinjer av vilka bland annat
framgar att rorlig erséttning inte utgar till
berdrda personer. Beslut om principer for
ersittning och andra anstéllningsvillkor
for bolagsledningen fattades vid arsstim-
man efter forslag fran styrelsen.

Beskrivning av bolagets
system for intern kontroll
Styrelsen ansvarar enligt ABL och Koden
for den interna kontrollen avseende den
finansiella rapporteringen. Denna rapport
utgor inte en del av de formella arsredovis-
ningshandlingarna och har inte varit fore-
mal for revisorernas granskning, se nedan.

Den interna kontrollen avseende den
finansiella rapporteringen utgér fran de
kontrollmiljéer som etablerats inom
Vasallen. Dar utgor ekonomihandboken,
finanspolicyn samt besluts- och attestord-
ningen styrande dokument. Arbetsfordel-
ningen mellan styrelsen och VD regleras i
en arligen beslutad arbetsordning. Den
organisatoriska strukturen dr val kidnd
inom Vasallen och klara instruktioner till
chefer och medarbetare pa samtliga nivaer
om vilka roller och ansvar som foljer av
olika funktioner framgér av de styrande
dokumenten. For den dvergripande opera-
tiva ledningen av verksamheten ansvarar
VD och dotterbolagens operativa styrning
utgar fran respektive fastighetschef/pro-
jektchef. Utgdngspunkten i det dagliga
arbetet dr de gemensamma varderingar
som utarbetats gemensamt av samtliga
medarbetare.

VD har det dagliga ansvaret for att
identifiera, utvirdera och hantera risker
och har sikerstéllt detta genom framta-
gande av processbeskrivning for kop och
forsiljning av fast egendom, uthyrningsar-



betet och en investeringshandbok som reg-
lerar hur investeringsidrenden hanteras.
Ekonomiavdelningens arbete styrs av eko-
nomihandboken av vilken framgar rutiner
for redovisningsarbetet. Av besluts- och
attestordningen framgar pa vilka nivéer i
organisationen olika beslut ska fattas,
detta for att sékerstilla att ledningen och
styrelsen l16pande uppmérksammas pa
vésentliga risker.

Koncernen analyserar regelbundet
genomforda forsiljningar. Vasallens fast-
ighetsbestand vérderas arligen. Styrelsen
tar ocksa stéillning till de virderingsprinci-
per som ligger till grund for viarderingen av
bolagets fastighetsinnehav. En aterkom-
mande punkt pa styrelsens dagordning dr
ocksa rapport avseende pagaende och
avslutade projekt.

Bolaget framstiller finansiell rapporte-
ring pa savil bolagsniva som koncernniva
kvartalsvis som rapporteras till styrelse.

VD kommunicerar styrelsens forvéint-
ningar pa riskhantering till berérda i orga-
nisationen. Tids- och aktivitetsplan for
rapporteringen utfirdas och kommunice-
ras med alla berérda i organisationen.

Tidsplanen ligger ocksa till grund for pla-
neringen av styrelsens sammantraden.
Styrelsen foljer upp och behandlar koncer-
nens ekonomiska situation vid varje ordi-
narie styrelsemote, med utgangspunkt
fran de finansiella rapporter som VD och
ekonomichef 6verlimnar. Styrelsens
utvirdering av effektiviteten i den interna
kontrollen sker genom att styrelsen far sta-
tusrapporter 6ver koncernens interna kon-
troll avseende den finansiella rapporte-
ringen en gang per ar. En finansiell rap-
port, som inkluderar en rapport avseende
redovisningsfragor eller projektredovis-
ningen, presenteras vid varje ordinarie sty-
relsemoéte och skattefragor och tvister rap-
porteras och foljs upp regelbundet.

Revisors yttrande om
bolagsstyrningsrapporten

Till &rsstamman i Vasallen AB (publ),
org.nr 556475-4793.

Det dr styrelsen som har ansvaret for
bolagsstyrningsrapporten for dr 2015 pa
sidorna 48-51 och for att den dr uppréttad
ienlighet med ”Statens dgarpolicy och
riktlinjer for foretag med statligt 4gande”

Kort presentation av Vasallens styrelse och verkstéllande direktdr

Charlotte Axelsson, f 1948
Styrelseordférande sedan 2010.

Tidigare: VD vid HSB Stockholm, VD vid
Svenska Bostéder, VD vid Familiebostader och
VD vid Arsenalen.

Ovriga styrelseuppdrag:

Ordf AFF-Forum, ordf SI&ttd Forvaltning, leda-
mot i Kungsleden AB samt ledamot i Stiftelsen
MHS-bostéder.

Utbildning: Férvaltningsekonom.

Agneta Kores, f 1960

Styrelseledamot sedan 2009.

VD vid Stena Fastigheter Goteborg AB.
Tidigare: Lansdverdirektor Vastra Gotalands
l&an, VD vid Familiebostader Géteborg AB,
Regionchef vid Banverket Vastra regionen och
Fastighetsdirektdr vid Géteborgs Universitet.
Ovriga styrelseuppdrag:

Ledamot i Stena Fastigheter Géteborg AB inkl
dotterbolag, ledamot i Infranord AB, ledamot i
BoPlats Géteborg AB och ledamot i Fastighets-
agarna GFR AB.

Utbildning: Civilingenjor.

Daniel Kristiansson, f 1974

Styrelseledamot sedan 2012.

Bolagsforvaltare vid enheten for statlig bolags-
forvaltning inom Naringsdepartementet.
Tidigare: Stabschef vid Citigroup Tyskland, Vice
President vid Citigroup Investment Banking.
Ovriga styrelseuppdrag:

Ledamot i Green Cargo AB.

Utbildning: Civilekonom, Handelshdgskolan i
Stockholm.

Biljana Pehrsson, f 1970

Styrelseledamot sedan 2006.

VD vid Kungsleden AB.

Tidigare: vWD samt Head of Real Estate vid
East Capital Private Equity AB, VD vid
Centrumutveckling Hakan Karlsson AB.
Ovriga styrelseuppdrag:

Ledamot i East Capital Baltic Property Fund AB.
Utbildning: Civilingenjor.

och darmed i enlighet med Svensk kod for
bolagsstyrning och arsredovisningslagen i
tillampliga delar.

Vi har last bolagsstyrningsrapporten
och baserat pa denna lasning och vér kun-
skap om bolaget och koncernen anser vi
att vi har tillracklig grund for vara uttalan-
den. Detta innebir att vir genomgang av
bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en visentligt mindre
omfattning jamfort med den inriktning
och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och
god revisionssed i Sverige har.

Vi anser att en bolagsstyrningsrapport
har uppréttats och att dess, enligt 4garpo-
licyn, obligatoriska information ar féren-
lig med ars- och koncernredovisningen.

Orebro den 31 mars 2016
Ernst & Young AB

Gunilla Andersson
Auktoriserad revisor

Tomas Werngren, f 1961

Styrelseledamot sedan 2007.

VD vid Kommuninvest i Sverige AB.

Tidigare: WD vid Kommuninvest i Sverige AB
samt Finanschef vid SBAB och PK Hypotek.
Ovriga styrelseuppdrag: —

Utbildning: Universitetsstudier inom
samhallsvetenskap och ekonomi.

Leif Rytter, f 1955

VD sedan 2012.

Tidigare: vWD och Ekonomi- och finansdirektor
vid Vasallen AB, ekonomichef region Mellansve-
rige vid Vasakronan AB och vid W-invest Fastig-
heter AB samt controller vid Nitro Nobel AB.
Ovriga styrelseuppdrag: —

Utbildning: Civilekonom.
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Defintioner

BOA
Bostadsarea; bruksarea fér boutrymmen.

BTA

Bruttoarea; summan av arean i samtliga
vaningar, matt vid omslutande yttervaggars
utsidor.

Direktavkastning

Driftnetto fastigheter dividerat med
anlaggningstillgangarnas genomsnittliga
bokférda vérde.

Driftnetto fastigheter
Nettoomséttning minus fastighetskostnader
(for de fastighetsdgande bolagen).

Foérvaltningsfastighet
Fastighet som innehas i syfte att generera
hyresinkomster eller vardestegring.

GJ
Gigajoule, 1 miljard joule &r en enhet for energi.

GRI

Global Reporting Initiative. GRI &r en oberoende
internationell organisation som utarbetar riktlin-
jer for att upprétta hallbarhetsredovisningar.
GRils riktlinjer anses idag som god redovis-
ningssed for upprattandet av halloarhetsredo-
visningar (www.globalreporting.org).

Justerat eget kapital
Eget kapital inklusive obeskattade reserver med
avdrag for uppskjuten skatt 22 procent.

Kassafléde fran den I6pande
verksamheten

Har redovisas paverkan av foretagets huvud-
sakliga verksamhet. Beloppet berdknas som
resultat efter finansiella poster med aterlaggning
av vardeforandringar enligt IFRS och andra gj lik-
viditetspaverkande poster, betald inkomstskatt
samt férandring av foretagets rorelsekapital.

Kassaflode fran
finansieringsverksamheten

Hér redovisas de atgarder som medfort forand-
ringar i storleken och sammansattningen av
foretagets upplaning och eget kapital.

Kassaflode fran
investeringsverksamheten

Har redovisas forvarv och avyttring av anléagg-
ningstillgangar och sadana placeringar som inte
inryms i Kassa och bank.

LOA
Lokalarea.

MWh
Megawatt-timme, 1 000 kilowattimmar, vilket ar
en enhet f6r matning av energi.

Marknadsvéarde
En fastighets mest sannolika pris vid en forsalj-
ning pa en Gppen fastighetsmarknad.

Miljébyggnad

Ett certifieringssystem som baseras pa svenska
bygg- och myndighetsregler samt svensk
byggpraxis.

Nyuthyrning

Som nyuthyrning raknas ett nytecknat hyresav-
tal med en hyresgaést for en ny lokal/bostad. Vid
omteckning av avtal réknas endast eventuell
utbkad area som nyuthyrning.

Rantabilitet pa eget kapital
Arets resultat i férhallande il 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.

Rantetackningsgrad

Resultat fore skatt som justerats genom éaterfo-
ring av orealiserade vardeférandringar fastighe-
ter, realiserade vardeférandringar fastigheter,
resultat fran andelar i joint ventures samt de
finansiella kostnaderna och darefter satt i
relation till de finansiella kostnaderna.

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balans-
omslutningen.

Sysselsatt kapital

Balansomslutningen minskad med icke
rantebarande skulder, inklusive uppskjuten
skatt. Genomsnittligt sysselsatt kapital berak-
nas som ingdende plus utgéende 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-
intakterna.



Adresser

Koncernen

Vasallen AB

Box 244, 701 44 Orebro
Tel: 019-764 86 00
E-post: info@vasallen.se

Solleftea

Vasallen Sollefted AB
Hagesta 221, 881 41 Sollefted
Tel: 0620-519 60

E-post: solleftea@vasallen.se

Strangnés

Vasallen Strangnas Exploatering AB
Eldsund byggnad 1, 645 33 Strangnas
Tel: 0152-72 1520

E-post: strangnas@vasallen.se

Vaxholm

Vasallen Vaxholm AB

Rinddé Hamn, 185 41 Vaxholm
Tel: 08-50 30 57 40

E-post: vaxholm@vasallen.se

Kristinehamn

Vasallen Kristinehamn AB

Box 34, 681 21 Kristinehamn

Tel: 0550-79 1510

E-post: kristinehamn@vasallen.se

Rapporttilifallen 2016

Delérsrapport januari-mars 27 april 2016
Deldrsrapport januari—juni 25 augusti 2016
Deldrsrapport januari-september 28 oktober 2016
Bokslutskommuniké 15 februari 2017
Arsredovisning och

héllbarhetsredovisning 2016 mars 2017

Delarsrapporten avseende januari-juni ska lamnas senast den
15 augusti enligt riktlinjer fran Naringsdepartementet. Rappor-
ten fér denna period kommer att Iamnas den 25 augusti 2016
p g a att Vasallens organisation férandrats och déarmed resur-
ser for rapporteringsarbetet vasentligt minskats.
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