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¢ Hyresintakterna minskade till 11 (20) Mk, till féljd av
fastighetsforsaljningar under 2014

¢ Fastigheternas driftnetto minskade till 1 (10) Mkr

¢ |ntakter projektutveckling dkade till 168 (-) Mkr, medan
resultatet blev 0 (-) Mkr d& vinsten redovisats successivt
under tidigare perioder

¢ De orealiserade vardeférandringarna i fastighetsbestandet
Okade till 6 (5) Mkr

¢ Resultat fére skatt blev 2 (11) Mkr medan resultat efter skatt
blev 9 (11) Mkr

e |nvesteringarna uppgick till 51 (21) Mkr
¢ |okalarean minskade till 191 000 (220 000) kvm.

EKONOMISKA DATA

Jan-mars Jan-mars
Mkr 2015 2014 Helér 2014
Hyresintakter 11 20 61
Fastigheternas driftnetto 1 10 20
Intakter projektutveckling 168 - 460
Resultat projektutveckling 0 - 38
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 6 5 31
Resultat fore skatt 2 11 76
Resultat efter skatt 9 11 93
Balansomslutning 1028 997 1021
Eget kapital 916 925 907
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -5 -2 19
Kassaflode fran investeringsverksamheten 117 -21 295
Marknadsvérde fastigheter 511 842 621
Uthyrningsgrad, % 48 56 47
Direktavkastning, % 1 5 3
Réntetackningsgrad, ggr -3,0 15,8 23,5
Soliditet, % 89 93 89
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Affarsidé

Vasallen utvecklar och foérédlar fastigheter till attraktiva forvirvs-
objekt.

Verksamheten

Under kvartalet fardigstilldes bostadsprojektet Grisselmaren 2 i
Rindé Hamn, Vaxholm. Den 27 januari kunde kdparna flytta in i
de nya lagenheterna av hog standard. Endast nagra fa lagenheter ar
dnnu osalda men intresset dr stort och minga ménniskor kommer
pa de visningar som anordnas. Under varen kommer forséljning av
lagenheter i det fore detta kanslihuset att paborjas. Projektet
omfattar 15 lagenheter av hog standard som kommer att sta inflytt-
ningsklara under senare delen av 2016. Samtidigt pagar upprust-
ning och modernisering av reningsverket sé att kapaciteten séker-
stélls nar fler ménniskor bor och arbetar inom Rindé Hamn.

P& Hagesta i Sollefted pagéar produktionen av 44 lagenheter i det
nya Trygghetsboende som Vasallen uppfor i en kasern. En forsta
presentation av projektet och bildvisning av de nya ldgenheterna
genomfordes i mars for drygt 180 intresserade Solleftedbor. Inflytt-
ning kan ske frén 1 februari 2016. En ny kommunal f6rskola i en
fore detta utbildningsbyggnad var vid kvartalsskiftet i stort sett
klar att tas i bruk. Produktionen pabdrjades under november
manad forra aret och hyresgisten, Sollefted kommun, tog loka-
lerna i besittning under april.

Kristinehamns kommun har tecknat flera hyresavtal med Vasal-
len avseende lokaler for skolor och férskolor pa Presterud. Viss
anpassning krivs och byggnaderna kommer att successivt tas i
bruk under varen.

I Eldsundsviken, Stringnés, pagar en omfattande upprustning
av vigar, gator och torg i enlighet med det exploateringsavtal Vasal-
len tecknat med Strangnds kommun. Dessutom forbereds nu for att
paborja ombyggnad av kaserner till bostéder.

Koncernens resultat och stéllning

Hyresintdkterna uppgick till 11 (20) Mkr vilket 4r en minskning
jamfort med samma period foregdende ar medan driftnettot blev
1 (10) Mkr.

Koncernens hyresintikter minskade med 9 Mkr till f61jd av for-
sdljningar men for jamforbart bestand dr de sammanlagda intak-
terna i stort sett ofdrdndrade. Driftnettot minskade med 9 Mkr
varav 7,6 Mkr dr hinforligt till silda fastigheter 1 Strangnés.

Intikterna fran projektutveckling uppgick till 168 (—) Mkr vilket
till stor del harror fran forsiljning av bostadsprojekt.

Vasallens fastighetsbestand har internvérderats per 31 mars till
511 (842) Mkr. Den stora minskningen forklaras av att forvalt-
ningsfastigheten i Stringnis saldes den 30 juni foregdende ar samt
att bostadsprojektet Grisselmaren 2 saldes under januari 2015.
Vérdedkningen jamfort med samma period foregdende ar pa det
kvarvarande fastighetsbestandet uppgar till 54 Mkr vilken till 6ver-
vigande del 4r hanforlig till pagdende investeringar.

De orealiserade virdeforindringarna blev 6 (5) Mkr och forkla-
ras visentligen av projektutveckling. I forhallande till bokfort
vérde enligt svenska redovisningsregler i koncernens juridiska
enheter var 6vervardet 158 (272) Mkr.

Direktavkastningskraven inom Vasallens bestand har bedomts
ligga mellan 6,2-9,3 procent beroende pa ort, hyresgdstsamman-
sdttning samt kontraktsportfoljens ldngd.

Kommande byggritters virde har bedomts ligga i intervallet
1 000 — 6 000 kronor per kvadratmeter Bta.

Resultatet efter skatt uppgick till 9 (11) Mkr. Koncernens likvida
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medel uppgick till 448 (99) Mkr. Av den totala kreditramen om
300 (300) Mkr var 0 (0) Mkr utnyttjad.

Kontraktsportféljen

Vasallens kontraktsportfolj uppgick till ett arligt hyresvirde om

44 (77) Mkr fordelat pa 366 (396) kontrakt. Den totala lokalarean
uppgar till cirka 191 000 (220 000) kvadratmeter varav cirka 44 000
kvadratmeter utgors av byggnader som inte kan hyras ut utan
omfattande ombyggnad, s kallade omstéllningsytor. Minsk-
ningen av den totala lokalarean beror till overvigande delen pa riv-
ning av simhall m.m. pd Rind6 samt forsdljning av fardigutveck-
lade fastigheter i Stringnis.

Den uthyrda lokalarean uppgick till 92 200 (122 000) kvadratme-
ter vilket ger en uthyrningsgrad om 48 (56) procent ridknat pa hela
bestandet och 63 (72) procent ndr omstéllningsytorna inte rdknats
med. Omstéllningsytorna utgors av i huvudsak kaserner som tidi-
gare tjinstgjort som logement for virnpliktiga. Kasernerna ar till
overvagande delen tinkta att byggas om till bostider.

Utvecklingsportfélj

I Vasallen finns 22 byggnader som passar for konvertering i huvud-
sak till nagon form av boende. Byggnaderna omfattar totalt en
mojlig BOA om cirka 44 000 kvadratmeter. Vid konvertering till
bostdder kommer bostadsarean sannolikt att fordndras nagot
beroende pa hur byggnaderna disponeras.

For niarvarande pagar ombyggnadsarbeten i en kasern i Solleftea
som kommer att generera cirka 4 000 kvadratmeter bostider ien av
ovanstaende 22 byggnader. Fler bostadsprojekt dr pa gang i
Striangnis och Vaxholm.

Planarbete pagar i olika stadier som forvantas medfora att byggratter
om cirka 200 000 kvadratmeter BTA skapas under de nirmaste 5-6
aren vilket motsvarar cirka 2 000 ligenheter. Efter ovan nimnda period
finns mdjligheten att skapa ytterligare byggrétter om minst 230 000 kva-
dratmeter BTA varav cirka 100 000 kvadratmeter for lokaler.

Investeringar

Periodens investeringar i byggnader och anlaggningar uppgick till
51(21) Mkr. Investeringarna fordelar sig pa ett antal olika projekt
sasom fardigstéllande av bostadsprojektet Grisselmaren 2 pa
Rindé, upprustning av reningsverket pa Rindd, ny infrastruktur i
Stringnis (végar, parkering torg m.m.), bostadsproduktion i Sol-
lefted, ombyggnad for forskola i Sollefted m.m.

Risker och osédkerhetsfaktorer

Vasallens risker och riskhantering presenteras i arsredovisningen
2014 sid 8-10. Bedomningen ér att riskerna inte har forédndrats
jamfort med foregéende ar.

Medarbetare

Den 31 mars var 19 (16) personer anstillda i Vasallen varav 6 (4)
kvinnor och 13 (12) mén. Fran och med 1 januari anstélldes Mat-
tias Lindqvist som séljare och uthyrare i Vaxholm och Stringnés.
Mattias har tidigare arbetat for Vasallen men som konsult med
samma arbetsuppgifter och innan dess som kontrakterad méklare.

Handelser efter balansdagen
Inga visentliga hiandelser har intréffat efter balansdagen.

Moderbolag

Moderbolagets omsittning uppgick till 2 (2) Mkr. Administrations-
kostnaderna, till 6vervigande delen personalkostnader, uppgick till
4 (4) Mkr. Moderbolagets likvida medel uppgick till 426 (74) Mkr.
Nettoskuld till externa kreditgivare uppgick till 0 (0) Mkr.



Konverteringsbyggnader

Ort total volym byggratter, ca Ort Antal BOA/LOA
Luled 18 000 Sollefted 1 4904
Sollefted 12 000 Kristinehamn 9 13721
Strangnés 319000 Strangnés 5 12386
Vaxholm 93 000 Vaxholm 7 12573
Summa 442000 Summa 22 43584

" Ags till 50 procent av Vasallen.

| Luled pagar ett projekt som tar i ansprék storre delen av den beréknade byggréat-
ten om 18 000 kvadratmeter.
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Kontraktsportfolien har en genomsnittlig 16ptid pé cirka 2 &r. 40 procent av
intakterna kommer fran offentliga hyresgéaster.

Under det forsta kvartalet fardigstalldes en kasernbyggnad i Vaxholm till Brf
Grisselmaren 2. | Sollefted fortsatter ombyggnadsprojektet till Trygghetsboende
av en kasernbyggnad om 4 900 kvadratmeter, som fardigstalls i bdrjan av 2016.
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Genomsnittshyran for kontors- och utbildningslokaler uppgér till cirka 700 kronor/
kvadratmeter medan genomsnittshyrorna for verkstad och lager uppgér till cirka
400 kronor/kvadratmeter och for Gvriga lokaler uppgar genomsnittshyrorna till
drygt 500 kronor/kvadratmeter.
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Koncernens rapport dver
totalresultat i sammandrag

Koncernens rapport éver

finansiell stallning i sammandrag

Jan-mars  Jan-mars Helar
Mkr 2015 2014 2014 Mkr 2015-03-31 2014-03-31 2014-12-31
Hyresintakter 11 20 61 TILLGANGAR
Ovriga intékter 0 0 2 Materiella anlaggningstillgangar
Nettoomsattning Not 2 1 20 63 Férvaltningsfastigheter 511 842 621
Inventarier 0 0 1
Fastighetskostnader Not 2,3 -10 -10 -43 511 842 622
. . Finansiella anlaggningstillgangar
Fastigheternas driftnetto  Not2 1 10 20 Andelar i joint ventures 17 20 17
Vinstmarginal fastigheternas driftnetto 9% 50% 32% 17 20 17
Summa anlaggningstillgangar 528 862 639
Projektutveckling Omsittningstillgangar
Forsaljiningsintékter 168 - 460 Kund- och hyresfordringar 8 5 4
Bokfdrt varde Ovriga kortfristiga fordringar 44 31 42
Anskaffningsvarde -138 - -307 Likvida medel 448 99 336
Realiserade vérdeférandringar -30 - -114 Summa omséttningstillgangar 500 135 382
Intakter entreprenader 0 - 0 SUMMA TILLGANGAR 1028 997 1021
Direkta kostnader entreprenader - -1
Resultat projektutveckling 0 - 38
Resultat fran andelar i joint ventures 0 0 0 EGET KAPITAL
Administrationskostnader -4 -4 14 Aktiekapital 10 10 10
Ovrigt tillskjutet kapital 2 2 2
Finansnetto Balanserad vinst 904 913 895
) e e Summa eget kapital hanférligt
Finansiela intakter 0 0 3 ill moderbolagets aktieAgare 916 925 907
Finansiella kostnader -1 0 -2
-1 0 1 SKULDER
Orealiserade vardeforandringar Langfristiga skulder
fastigheter 6 5 31 Uppskjuten skatteskuld 8 32 15
Summa langfristiga skulder 8 32 15
Resultat fére skatt 2 11 76
Kortfristiga skulder
Skatt pa arets resultat 7 0 17 Leverantdrsskulder 38 5 15
Periodens resultat 9 " 93 (vriga kortfristiga skulder 66 35 84
. Summa kortfristiga skulder 104 40 99
Ovrigt totalresultat - - -
. SUMMA SKULDER 112 72 114
Periodens totalresultat 9 1 93
varav hanforligt till moderbolagets ggﬂhgﬁﬁfgé-y PITAL 1028 097 1021
aktiedgare (100%) 9 11 93
L Stallda sakerheter Inga Inga Inga
Resultat per aktie, fére och £ Sroliktel | | |
efter utspédning, kr 90 110 930 ventualforpliktelser nga nga nga
Rapport 6ver férandringar i
koncernens eget kapital
Jan-mars Jan-mars Helar
Mkr 2015 2014 2014
Ingaende eget kapital per 1 januari 907 914 914
Utdelning - - -100
Periodens resultat 9 11 93
Utgaende eget kapital vid periodens slut 916 925 907

Totalt antal aktier &r 100 000 st med kvotvérde 100 kr. Samtliga aktier innehas av staten.
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Koncernens rapport dver Moderbolagets balansrakning

kassafléden i sammandrag i sammandrag
Jan-mars Jan-mars Helar
Mkr 2015 2014 2014 Mkr 2015-03-31 2014-03-31 2014-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN TILLGANGAR
Resultat fore skatt 2 1 76 Anléaggningstillgangar
Ej\tﬁv(;dli?t?pavgrkande poster Finansiella anléggningstillgangar
arde Gréndringar -6 - 0 Andelar i koncernbolag 305 304 305
Betald inkomstskatt 2 2 2 Uppskiutna skattefordringar 28 29 28
- Summa finansiella
. anlaggningstillgangar 333 333 333
kang/mmskmng kortfristiga fordringar -6 5 -14 Summa anlaggningstillgéangar 333 333 333
Okning/minskning kortfristiga skulder 5 -13 27
Kassafléde fran den I6pande Omséttningstiligangar
verksamheten -5 -2 19 Kortfristiga fordringar
Fordringar hos dotterbolag - 146 -
Ovriga kortfristiga fordringar 21 24 28
Summa kortfristiga fordringar 21 170 28
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
- . Kassa och bank 426 74 308
Forvarv av materiella — —
anlaggningstillgangar Not 2 51 -18 ~165 Summa omséttningstillgangar 447 244 336
Investeringar i joint ventures 0 -3 0 SUMMA TILLGANGAR 780 577 669
Forsalining av
anlaggningstillgangar 168 - 460 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Kassafl6de fran investerings- Eget kapital
verksamheten 117 -21 295 Bundet eget kapital
Aktiekapital 10 10 10
Reservfond 2 2 2
Summa bundet eget kapital 12 12 12
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN ) )
Utbetald utdelning - - _100  [Tittegetkapital
- — Balanserad vinst 461 561 461
Kassaflode fran finansierings- )
verksamheten _ _ -100 Periodens resultat -2 2 1
Summa fritt eget kapital 459 563 462
Periodens kassaflode 112 -23 214  Summaegetkapital 4n 575 474
Kortfristiga skulder
Likvida medel vid periodens bérjan 336 122 122 Leverantdrsskulder 1 0 1
Omrékningsdifferens 0 0 0 Skuldertil dotterbolag 306 - 192
Likvida medel vid periodens slut 448 99 336 Ovriga kortfristiga skulder 2 2 2
Summa kortfristiga skulder 309 2 195
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 780 577 669
Poster inom linjen
Stéllda sé8kerheter Inga Inga Inga
Moderbolagets resultatrdkning i sammandrag Ansvarsforbindelser 3 7 2
Jan-mars Jan-mars Helar
Mkr 2015 2014 2014
Fakturerade tjanster 2 2 8
Nettoomsattning 2 2 8
Avyttrade dotterbolag - - 0
Administrationskostnader -4 -4 -14
Rorelseresultat -2 -2 -6
Finansnetto 0 4 13
Resultat efter finansiella poster -2 2 7
Bokslutsdispositioner - - -6
Skatt 0 0 0
Periodens resultat -2 2 1

Moderbolagets rapport dver totalresultat

Periodens resultat -2 2 1
Ovrigt totalresultat - - -
Periodens totalresultat -2 2 1
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har for det forsta kvartalet 2015, i likhet

med arsbokslutet for 2014, upprittats i enlighet med International

Financial Reporting Standards (IFRS) sdsom de har antagits

av EU, och den svenska arsredovisningslagen. Moderbolagets

redovisning har uppréttats enligt arsredovisningslagen och
Rédet for finansiell rapporterings RFR 2, Redovisning for

juridiska personer.

Denna delarsrapport dr upprittad i enlighet med IAS 34. Ter-

men "IFRS” 1 detta dokument innefattar tillimpningen av savél

Not 2 Segmentrapportering

IAS och IFRS som tolkningar av dessa standarder vilka publice-
rats av IASB:s Standards Interpretation Committe (SIC) och Inter-
national Financial Reporting Interpretations Commitee (IFRIC).

Koncernen anvidnder sig av samma redovisningsprinciper sdsom
de har beskrivits i arsredovisningen for 2014. Nya eller omarbetade
standarder, tolkningar och forbattringar som antagits av EU och
som ska tillimpas frdn och med 1 januari 2015, har inte haft ndgon
effekt pa koncernen.

Fastighets- Fastigheternas .
Nettoomsattning (Mkr) kostnader (Mkr) driftnetto (Mkr) Overskottsgrad (%) Investering (Mkr)
Jan-mars Jan-mars Jan-mars  Jan-mars Jan-mars  Jan-mars Jan-mars Jan-mars Jan-mars Jan-mars
Omrade 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Solleftea 4,5 4,2 -2,3 -2,3 2,2 1,9 48,1 46,5 6 0
Kristinehamn 3,3 3,5 -2,0 -2,6 1,3 0,9 38,1 26,6 1 0
Strdngnas 2,3 11,0 -3,0 2,7 -0,7 8,3 neg 75,4 10 3
Vaxholm 1,3 1,4 2,4 2,7 -11 -1,3 neg neg 6 15
Ovrig koncern 0 0,3 -0,3 -0,2 -0,3 0,1 - - 28 0
Totalt 1 20 -10 -10 1 10 9 49 51 18
Avkastningskrav (%) Yta (kvm) Hyresvarde (Mkr) Uthyrningsgrad (%)
31 mars 31 mars 31 mars 31 mars 31 mars 31 mars 31 mars 31 mars
Omrade 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Solleftea 9,3 9,5 53530 53426 18 16 56 54
Kristinehamn 8,8 9 61601 61601 13 14 56 56
Strangnas 8,5 7,5-9 47 857 71141 8 42 39 70
Vaxholm 8 8,3 27 889 33543 5 5 33 26
Totalt 8-9,3 7,5-9,5 190 877 219711 44 77 48 56
Not 3 Fastighetskostnader
Jan-mars Jan-mars Helar
Mkr 2015 2014 2014
Energi, bréansle, vatten -4 -5 -13
Fastighetsdrift dvrigt -6 -5 —24
Underhall 0 0 -5
Fastighetsskatt 0 0 -1
Summa -10 -10 -43
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Definitioner

BOA
Bostadsarea; bruksarea for boutrymmen.

BTA

Bruttoarea; summan av arean i samtliga
vaningsplan, matt vid omslutande yttervag-
gars utsidor.

Direktavkastning

Driftnetto fastigheter dividerat med
anlaggningstillgadngarnas genomsnittliga
bokférda varde.

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

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

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

Kassaflode fran den I6pande
verksamheten

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

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

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Har redovisas férvarv och avyttring

av anlaggningstillgdngar och sddana place-
ringar som inte inryms i Kassa och bank.

LOA
Lokalarea; bruksarea for utrymmen inrattade
for annat &ndamal &n boende.

Marknadsvérde
En fastighets mest sannolika pris vid en for-
saljning pa en 6ppen fastighetsmarknad.

Nyuthyrning

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

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

Rantabilitet pa sysselsatt kapital

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

Raéntetackningsgrad

Resultat fore skatt som justerats genom aterfo-
ring av orealiserade vardeférandringar fastighe-
ter samt de finansiella kostnaderna och déref-
ter satt i relation till de finansiella kostnaderna.

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansom-
slutningen.

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
Avrets resultat dividerat med nettoomséttningen.

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

Overskottsgrad
Driftnetto fastigheter i procent av hyres-
intékterna.

Verkstallande direktoren Leif Rytter har bemyndigande av styrelsen att avge denna delarsrapport.

Orebro den 28 april 2015
Vasallen AB (publ)

Leif Rytter
Verkstdllande direktor

Denna deldrsrapport har ej varit foremdl for revisorernas granskning.

Fragor om delarsrapporten besvaras av verkstéllande direktoren Leif Rytter, tel 070-536 08 28.
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