Bokslutskommuniké

Januar — December 2015

¢ Hyresintakterna minskade till 46 (61) Mkr till foljd av » Bostadskoparna hittar numera till Rindo

fastighetsforsaljningar Hamn"pé egen hanc!). Nultlllfor vi ytterli- )
gare fordelar till omradet i och med uppfo-
¢ Fastigheternas driftnetto uppgick till 4 (20) Mkr randet av en ny restaurang. Rind® Hamns
. . . . . dkade attraktionskraft har lett till att fl

¢ Intékter fran projektutveckling minskade till 191 (460) Mk, goztaedasaﬁbrgnﬁa:?éﬁ jgs bglonaen ]%rr
medan resultatet blev -1 (38) Mkr det unika laget«

* De or_ealis_.erade vardeférandringarna i fastighetsbestandet Leif Rytter
uppgick till 24 (31) Mkr Verkstallande direktor

¢ Resultat fére skatt uppgick till 13 (76) Mkr medan resultat
efter skatt blev 19 (93) Mkr

* |nvesteringarna blev 151 (165) Mkr
Lokalarean uppgick 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 vardeférandringar 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
Kassaflode fran investeringsverksamheten 40 295
Marknadsvérde fastigheter 605 621
Uthyrningsgrad, % 53 47
Direktavkastning, % 1 3

Réntetéckningsgrad, ggr 9 80,5 V
Soliditet, % ) 89 'ASALLEN




Affarsidé

Vasallen utvecklar och forddlar fastigheter till attraktiva for-
vérvsobjekt.

Verksamheten

Forsiljningen av bostadsrattslagenheter i Grisselmaren

1 och 2 pa Rind6 har varit framgéangsrik. Produktionen av
nya lagenheter i Kanslihuset, Brf Brigadgeneralen, ér i full
gang. Projektet omfattar 15 lagenheter av hog standard som
kommer att st& inflyttningsklara under senare delen av 2016.
Samtliga ldgenheter ar bokade av kdpare. Produktion av 13
radhus, projekt Ekbacken, ska snart starta.

BRABO Stockholm AB forvarvar mark av Vasallen for
uppforande av 85 nya bostidder i Rindé6 Hamn. Det nya
kvarteret far ett av Rind6 Hamns bésta 1agen — soderlage
precis vid hamnen med utsikt mot Sol6fjarden. Byggstart
planeras under hosten 2016. Det finns ett stort intresse fran
manga manniskor att bosétta sig pad Rind6 och visningarna
som anordnas ar véilbesokta.

Till midsommar invigs den nya arkitektritade hamnrestau-
rangen Batteriet. 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 fardigstélldes upprustningen av reningsverket sa att
kapaciteten sikerstills nér fler manniskor bor och arbetar
inom Rindé Hamn. Ovrig infrastruktur i form av vigar och
VA har ocksa byggts ut och moderniserats.

P4 Hagesta i Sollefted pagar produktionen av 44 ligenhe-
ter i det nya Trygghetsboende som Vasallen uppforien
kasern. Inflyttning kan ske fran 1 februari 2016. En ny kom-
munal forskola i en fore detta utbildningsbyggnad togs i
bruk under forsommaren. En kasern byggs om for att
kunna ta emot flyktingar, det 4r den sista kasernen som
annu inte byggts om sedan Forsvarsmakten ldimnade
Solleftea.

Kristinehamns kommun har tecknat flera hyresavtal med
Vasallen avseende lokaler for skolor och forskolor pa
Presterud. Viss anpassning av byggnaderna har genomforts
under dret. Uppfoérandet av en ny handelsbyggnad pa den
fore detta varnpliktsparkeringen har paborjats. Byggnaden
beréknas sté klar for inflyttning under varen 2017 med en
lagprishandel som hyresgast. Migrationsverket har tecknat
avtal om att hyra en kasern for ett mottagningsboende for
flyktingar.

I Eldsundsviken, Stringnés, pagar en omfattande upp-
rustning av vigar, gator och torgienlighet med det exploa-
teringsavtal Vasallen tecknat med Stringnis kommun.
Dessutom forbereds nu for att paborja ombyggnad av kaser-
ner till bostdder. Tanken ar att skapa sévil hyresrétter som
bostadsritter i byggnaderna. Till Eldsundsviken har ocksa
flyttat ett batvarv som kommer att vara en fullservicean-
laggning for saval mindre som storre fritidsbatar. I samband
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med detta uppfors en ny sjosattningsramp som klarar dven
lite storre fritidsfartyg.

Arets NKI-undersokning gav det goda resultat 86. Vasal-
len har manga ndjda hyresgister vilket beror pd medarbe-
tarnas malmedvetna arbete.

Mal

Milen i Vasallen ska genomsyras av synsittet att hillbarhet
och socialt ansvar &r en viktig framgéngsfaktor som bidrar
till att skapa ekonomiskt virde, samtidigt som bolaget med-
verkar till ett hallbart samhalle.

Mal fér koncernen

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

* Soliditeten ska vara minst 50 procent.

» Réntetdckningsgraden ska Overstiga 2.

* Vasallens hyresgister ska vara mycket ndjda med Vasallen
som hyresvird. Detta indikeras genom att Vasallens resul-
tat vid mitning av ndjd-kund-index ska vara lagst 80.

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

* Vasallen ska projektera, bygga samt forvalta anlaggningar
och byggnader med lag miljépéaverkan och god resurshus-
héllning. Energiférbrukningen ska vara lagre dn 100
kWh/kvadratmeter och ar.

Maluppfyllelse

* Avkastningen blev 2,5 procent for 2015 och for de senaste
fem aren uppgér avkastningen i genomsnitt till 2,9 pro-
cent vilket understiger malet med 3,0 procentenheter. Att
femérsmalet inte uppnétts forklaras i huvudsak av att
resultatet 2011 var kraftigt negativt vilket de dvriga arens
resultat inte forméar 6verbrygga.

* Soliditeten verstiger 50 procent.

* Réntetdckningsgraden uppgick till 9 och malet ar
uppfyllt.

« Arets NKI undersokningen gav resultatet 86 vilket &r Sver
malet.

* Sjukfranvaron uppgick till 5,1 procent vilket gor att malet
inte uppfylls. Den 6kade sjukfranvaron beror pa enstaka
langtidssjukrivningar. Eftersom personalstyrkan ér rela-
tivt liten far enstaka langre sjukfranvaro stort genomslag.

* Energiforbrukningen i fastigheterna héller pa att utvarde-
ras och rapport om detta publiceras i &rsredovisningen.



Koncernens resultat och stéllning
Hyresintékterna uppgick till 46 (61) Mkr medan driftnettot
blev 4 (20) Mkr.

Koncernens hyresintikter minskade med 15 Mkr jamfort
med samma period foregaende ar till foljd av forsaljningar
men for jimforbart bestand dr de ssmmanlagda intdkterna i
stort sett ofordndrade. Driftnettot minskade med 16 Mkr
varav i stort sett allt ar hinforligt till sdlda fastigheter i
Strangnis. For jimforbara bolag var driftnettot oférédndrat.

Intdkterna fran projektutveckling uppgick till 191 (460)
Mkr och resultatet blev —1 (38) Mkr. Till 6verviagande delen
harror intdkterna fran forsiljning av bostadsprojektet Gris-
selmaren 2. Vinsten i projektet har redovisats successivt
under tidigare perioder via orealiserade virdeforandringar
och érets resultat dr en justering av tidigare framtagen vinst.
Forsaljning av hyreshus till brf Oscar Fredriksborg som
tidigare antogs bli klar under december 2015 &r nu uppskju-
ten till forsta kvartalet 2016. Samtliga bostadsrittsldgenhe-
ter utom en som forvarvats av Vasallen 1 foreningarna Gris-
selmaren 1 och 2 ar nu salda. Vid arsskiftet var tre 1genhe-
ter kvar i Vasallens balansrikning, tva med tilltrdde under
forsta kvartalet 2016. Den osalda ldgenheten i Grisselmaren
1 ar uthyrd.

Vasallens fastighetsbestand varderades av NAI Svefa per
31 december till 605 (621) Mkr. Under aret har flera fastig-
heter salts varav Grisselmaren 2 ar den ojamforligt storsta.
Samtidigt har investeringar gjorts i ett flertal fastighetspro-
jekt, totalt 151 Mkr. Forséljningarna och investeringarna
har péverkat vardet bade nedat och uppat. Den orealiserade
vardedkningen uppgar sammanlagt till 24 (31) Mkr varav
den enskilt storsta 6kningen har uppstatt pA mark for
bostader i Rindo.

Direktavkastningskraven inom Vasallens bestand har
bedomts ligga mellan 6,5-9,2 procent beroende pé ort,
hyresgistsammanséttning samt kontraktsportfoljens langd.
Kommande byggritters varde har bedomts 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 kredit-
ramen om 300 (300) Mkr var 0 (0) Mkr utnyttjad.

Kontraktsportféljen

Vasallens kontraktsportfolj uppgick till ett arligt hyresvirde
om 55 (43) Mkr fordelat pa 378 (364) kontrakt. Den totala
lokalarean uppgar till cirka 193 000 (195 000) kvadratmeter
varav cirka 42 000 kvadratmeter utgors av byggnader som
inte kan hyras ut utan omfattande ombyggnad, s& kallade
omstéllningsytor.

Total LOA uppgick till 102 500 (91 300) kvadratmeter vil-
ket ger en uthyrningsgrad om 53 (47) procent réknat pa hela
bestandet och 72 (63) procent nar omstallningsytorna inte
riaknats med. Omstéllningsytorna utgors av i huvudsak

kaserner som tidigare tjanstgjort som logement for virn-
pliktiga. Kasernerna dr till 6vervidgande delen ténkta att
byggas om till bostider.

Utvecklingsportfolj

I Vasallen finns ett 20-tal byggnader som passar for konverte-
ring 1 huvudsak till ndgon form av boende. Byggnaderna
omfattar totalt en mojlig BOA om cirka 42 000 kvadratmeter.
Vid konvertering till bostdder kommer bostads- eller lokala-
rean sannolikt att fordndras nagot beroende pa hur byggna-
derna disponeras.

Planarbete pagar i olika stadier som férvintas medfora
att byggratter om 150 000-200 000 kvadratmeter BTA ska-
pas under de ndrmaste 5-6 aren vilket motsvarar cirka
1 500-2 000 lagenheter. Efter ovan ndmnda period finns
mojligheten att skapa ytterligare byggrétter om cirka
230 000 kvadratmeter BTA varav 100 000 kvadratmeter
for lokaler.

Investeringar

Periodens investeringar i byggnader och anldggningar upp-
gick till 151 (165) Mkr. Investeringarna fordelar sig pa ett
antal olika projekt sdsom fardigstédllande av bostadsprojek-
tet Grisselmaren 2 pa Rindd, upprustning av reningsverket
pa Rindo, ny infrastruktur i Strangnéis (vigar, parkering
och torg), bostadsproduktion i Sollefted, ombyggnad till
forskola i Sollefted m.m.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Vasallens risker och riskhantering presenteras i arsredovis-
ningen 2014 sid 8-10. Beddmningen ar att riskerna inte har
forandrats jaimfort med foregdende ar.

Medarbetare
Den 31 december var 19 (18) personer anstéillda i Vasallen
varav 6 (6) kvinnor och 13 (12) mén.

Handelser efter balansdagen
Inga vasentliga hiandelser har intriffat efter balansdagen.

Moderbolag

Moderbolagets omsittning uppgick till 7 (8) Mkr. Adminis-
trationskostnaderna, till Gvervigande delen personalkostna-
der, uppgick till 15 (14) Mkr. Moderbolagets likvida medel
uppgick till 33 (308) Mkr. Nettoskuld till externa kreditgivare
uppgick till 0 (0) Mkr.
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Konverteringsbyggnader

Ort total volym byggrétter, ca Ort Antal LOA
Luled 18 000 Kristinehamn 10 15457
Sollefted 12000 Strangnés 6 12638
Strangnas 319000 Vaxholm 6 14 264
Vaxholm 93 000 Summa 22 42 359
Summa 442 000

| Luled pagér ett kontorsprojekt som tar i ansprék storre delen av den beréknade
byggratten om 18 000 kvadratmeter.

KONTRAKTSPORTFOLJ, KR ARSHYRA
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Det genomsnittliga hyreskontraktet i kontraktsportfolien har en 16ptid pa drygt
tva &r och cirka 40 procent av portféliens véarde kommer fran offentliga
hyresavtal.
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Under aret pabdrjades ombyggnadsprojekt i totalt 1 500 kvadratmeter av ovan-
stdende 42 000 kvadratmeter.

GENOMSNITTSHYRA PER LOKALSLAG, KR/KVM LOA/BOA
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Genomsnittshyran fér kontors- och utbildningslokaler uppgér till cirka
700 kr/kvm och ar och for verkstads- och lagerlokaler cirka 400 kr/kvm.
Samtliga dessa lokalslag &r i stort sett oféréndrade jamfort med forega-
ende &r. Ovriga lokaler har en genomsnittshyra om cirka 740 (520) kr/kvm,
vilket &r en avsevard forbattring i jamforelse med foregdende &r beroende
pa Okad uthyrning av foradlade lokaler.



Koncernens tioarsoversikt

Mkr 2015 2014 2013 2012 2011 2010 2009 2008 2007 2006
Resultatrakning
Nettoomsattning 47 63 79 97 131 231 232 183 162 170
varav hyresintakter 46 61 7 95 127 220 217 181 159 169
Driftnetto fastigheter 4 20 31 34 42 97 77 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 iR 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
Arets resultat 19 93 53 56 -88 472 —26 -115 134 236
Balansrakning
Anlaggningstillgéngar 625 639 845 753 1222 1420 2242 1677 1403 1052
Omséattningstillgangar 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 1562 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 Iopande 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
Avrets 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
Rantabilitet pa eget kapital, % 2 10 6 6 -7 33 —2 -10 10 13
Réntabilitet pa sysselsatt kapital, % 2 9 7 3 -7 24 —2 -9 1 17
Vinstmarginal, % 40 148 67 58 -67 204 -11 -63 83 139
Réntetackningsgrad, ggr 9,0 80,5 29,0 15,8 5,7 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
Uthyrningsgrad, % 53 47 54 54 49 42 52 54 57 50
Kontrakterad arshyra 55 43 76 7 124 121 247 231 225 205
Fastighetsforvérv - - - - 9 - - - - 7
Investeringar i fastigheterna exkl forvarv 151 165 56 166 282 213 427 421 303 163
Fastighetsforséljning 191 460 22 653 333 1432 20 17 160 269
Vérdeférandringar fastigheter 24 70 54 25 -143 416 -70 -112 185 299
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Koncernens rapport dver
totalresultat i sammandrag

Koncernens rapport dver
finansiell stéllning i sammandrag

Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
Mkr 2015 2014 2015 2014 Mkr 15-12-31 14-12-31
Hyresintakter 46 61 12 ihl TILLGANGAR
Ovriga intékter 1 2 0 1 Materiella anl&ggningstillgangar
Nettoomséttning Not 2 47 63 12 12 Férvaltningsfastigheter 605 621
Inventarier 1 1
Fastighetskostnader  Not2,3 —43 —43 -12 -12 Summa materiella anléggningstillgangar 606 622
Fastigheternas
driftnetto Not 2 4 20 0 0 ) . « . s
Finansiella anlaggningstillgangar
i i 1 i OD 00 OD DO
Vinstmarginal fastigheternas driftnetto 9% 32% 0% 0% Andelar | joint venttures 19 17
19 17
Projektutveckling Summa anlaggningstillgangar 625 639
Forsaliningsintakter 191 460 0 12
Bokfort varde Omsattningstillgangar
Anskaffningsvarde -162 -307 -3 -1 Kund- och hyresfordringar 7 4
Realiserade vardeférandringar -29 -114 0 -11 Ovriga kortfristiga fordringar 33 42
Intakter entreprenader 0 0 0 0 Likvida medel 33 336
Direkta kostnader entreprenader -1 -1 0 -1 Summa omsattningstillgangar 73 382
Resultat projektutveckling -1 38 -3 -1 SUMMA TILLGANGAR 698 1021
Resultat frén andelar i
joint ventures 2 0 2 -4
Administrationskostnader -15 -14 -4 -3 EGET KAPITAL
Aktiekapital 10 10
Finansnetto Ovrigt tillskjutet kapital 2 2
Finansiella int&kter 1 3 2 Balanserad vinst 614 895
Finansiella kostnader —2 -2 -1 Summa eget kapital hanférligt
A 1 1 till moderbolaget 626 907
Orealiserade
vardeférandringar fastigheter 24 31 26 16 SKULDER
Langfristiga skulder
Resultat fére skatt 13 76 21 9 Uppskjuten skatteskuld 9 15
Summa langfristiga skulder 9 15
Skatt p& arets resultat 6 17 -3 -6
PERIODENS RESULTAT 19 93 18 3 Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 29 15
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0 Ovriga kortfristiga skulder 34 84
PERIODENS TOTALRESULTAT 19 93 18 3 Summa kortfristiga skulder 63 99
varav hanforligt till moderbolagets SUMMA SKULDER 72 114
aktiedgare (100%) 19 93 18 3
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 698 1021
Resultat per aktie, fére och
efter utspadning, kr 190 930 180 30 Stallda sakerheter 80 Inga
Eventualforpliktelser Inga Inga
Rapport 6ver férandringar i
koncernens eget kapital
Mkr 2015 2014
Ingaende eget kapital per 1 januari 907 914
Utdelning -300 -100
Arets resultat 19 93
Utgaende eget kapital per 31 december 626 907

Totalt antal aktier ar 100 000 stycken med kvotvirde 100 kr. Samtliga aktier innehas av staten.
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Koncernens rapport éver
kassafléden i sammandrag

Moderbolagets rapport dver
finansiell stéllning i sammandrag

Jan-dec Jan-dec
Mkr 2015 2014 Mkr 15-12-31 14-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN TILLGANGAR
Resultat fore skatt 13 76 Anlaggningstillgangar
Ej likviditetspaverkande poster Finansiella anldggningstillgangar
Vardeféréandringar 24 -70 Andelar i koncernbolag 297 305
Andelar i joint ventures -2 0 Uppskjutna skattefordringar 34 28
-13 6 Summa finansiella anlaggningstillgangar 331 333
Summa anlaggningstillgangar 331 333
Okning/minskning kortfristiga fordringar 6 -14
Okning/minskning kortfristiga skulder -36 27 Omséttningstillgangar
Kassaflode fran den I6pande Kortfristiga fordringar
verksamheten -43 19 Fordringar hos dotterbolag 6 -
Ovriga kortfristiga fordringar 27 28
Summa kortfristiga fordringar 33 28
Kassa och bank 33 308
INVESTERINGSVERKSAMHETEN er s .
o ] Summa omséttningstillgangar 66 336
Foérvarv av materiella =
anlaggningstillgangar Not 2 -151 -165 SUMMA TILLGANGAR 397 669
Forsalining av anlaggningstillgangar 191 460
- P - EGET KAPITAL OCH SKULDER
Kassafl6de fran investerings- .
verksamheten 40 295 Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 10 10
Reservfond 2 2
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN Summa bundet eget kapital 12 12
Utbetald utdelning -300 -100 Fritt eget kapital
Kassaflode fran finansierings- Balanserad vinst 161 461
verksamheten -300 -100 Arets resultat 291 1
. ) Summa fritt eget kapital 382 462
Arets kassafléde -303 214 Summa eget kapital 394 474
Likvida medel vid arets bérjan 336 122 Kortfristiga skulder
Omrékningsdifferens 0 0 Leverantdrsskulder 1 1
Likvida medel vid arets slut 33 336 Skulder til dotterbolag - 192
Ovriga kortfristiga skulder 2 2
Summa kortfristiga skulder 3 195
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 397 669
Poster inom linjen
Stéllda sakerheter 80 Inga
Ansvarsforbindelser Inga 2

Moderbolagets rapport
Over totalresultat i sammandrag

Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec

Mkr 2015 2014 2015 2014
Fakturerade tjénster 7 8 2 2
Nettoomsattning 7 8 2 2
Administrationskostnader -15 -14 -4 -3
Rérelseresultat -8 -6 -2 -1
Finansnetto 243 13 -6 0
Resultat efter finansiella poster 235 7 -8 -1
Bokslutsdispositioner -20 -6 -20 -6
Skatt 6 0 6 -1
Periodens resultat 221 1 -22 -8
Moderbolagets rapport dver totalresultat

Periodens resultat 221 1 -22 -8
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 221 1 -22 -8
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Noter

Not1 Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen for 2015 har, i likhet med arsbokslutet for IAS och IFRS som tolkningar av dessa standarder vilka publice-

2014, upprittats i enlighet med International Financial Reporting rats av IASB:s Standards Interpretation Committe (SIC) och Inter-

Standards (IFRS) sdsom de har antagits av EU, och den svenska national Financial Reporting Interpretations Commitee (IFRIC).

arsredovisningslagen. Moderbolagets redovisning har upprittats Koncernen anvinder sig av samma redovisningsprinciper sdsom

enligt arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapporterings de har beskrivits i arsredovisningen for 2014.

RFR 2, Redovisning for juridiska personer. Nya eller omarbetade standarder, tolkningar och forbattringar
Denna bokslutskommuniké ar uppréttad i enlighet med IAS 34. som antagits av EU och som ska tillimpas fran och med 1 januari

Termen "IFRS”1 detta dokument innefattar tillimpningen av savdl 2015 har inte haft ndgon effekt pa koncernen.

Not 2 Segmentrapportering

Fastighets- Fastigheternas B
Nettoomsattning (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 -9,3 8,6 7,6 46,9 451 44 7
Kristinehamn 13,7 13,9 -9,1 -9,6 4,6 4,3 33,1 30,9 12 11
Strangnas 8,6 25,5 -11,3 -11,6 2,7 13,9 neg 54,8 18 15
Vaxholm 54 5,4 -11,7 -11,6 -6,3 -6,2 neg neg 50 132
Ovrig koncern 0,6 1,2 -1,3 -1,0 -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
Sollefted 6,5-9,2 9,3 51574 53412 22 17 66 56
Kristinehamn 8,6 8,8 64170 61 601 18 13 60 55
Stréangnas 8,5 8,5 47 270 46 206 9 8 43 39
Vaxholm 8 8 29 865 33 543 6 5 32 27
Totalt 6,5-9,2 8-9,3 192879 194762 55 43 53 47

Not 3 Fastighetskostnader

Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec

Mkr 2015 2014 2015 2014
Energi, bransle, vatten -11 -13 -3 -4
Fastighetsdrift Gvrigt -25 -24 -7 -7
Underhall -6 -5 -2 -1
Fastighetsskatt -1 - 0 0
Summa -43 -43 -12 -12

VASALLEN BOKSLUTSKOMMUNIKE 2015



Definitioner

BOA
Bostadsarea; bruksarea for boutrymmen.

BTA

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

Direktavkastning

Driftnetto fastigheter dividerat med
anlaggningstillgangarnas genomsnittliga
bokférda varde.

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

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

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

Kassafléde fran den I6pande
verksamheten

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

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

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

LOA
Lokalarea.

Marknadsvéarde
En fastighets mest sannolika pris vid en for-
séljning pa en dppen fastighetsmarknad.

Nyuthyrning

Som nyuthyrning raknas ett nytecknat hyres-
avtal med en hyresgést fér en ny lokal/bostad.
Vid omteckning av avtal rdknas endast even-
tuell utékad area som nyuthyrning.

Réntabilitet pa eget kapital
Arets resultat i forhallande till genomsnittligt
justerat eget kapital.

Raéntabilitet pa sysselsatt kapital

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

Orebro den 15 februari 2016
Vasallen AB (publ)

Styrelsen

Réantetéckningsgrad

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

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansom-
slutningen.

Sysselsatt kapital

Balansomslutningen minskad med icke
rantebarande skulder, inklusive latent skatt.
Genomsnittligt sysselsatt kapital beraknas
som ingéende plus utgaende sysselsatt
kapital dividerat med tva.

Uthyrningsgrad
Kontrakterad lokalarea dividerat med total
uthyrningsbar lokalarea.

Vinstmarginal
Arets resultat dividerat med nettoomsattningen.

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

Overskottsgrad
Driftnetto fastigheter i procent av hyres-
intékterna.

Denna bokslutskommuniké har ej varit féremal for revisorernas granskning.

Arsstamma 2016 kommer att hallas i Stockholm den 26 april kl 15.30 i World Trade Center.
Arsredovisning och hallbarhetsredovisning 2015 publiceras i mars.
Delérsrapport januari-mars 2016 publiceras den 27 april.

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