Delarsrapport

Januar—mars 2016

¢ Hyresintakterna 6kade till 13 (11) Mkr »S6érmlands fore detta regemente P10
. . .. . som nu heter Eldsundsviken omvandlas
¢ Fastigheternas driftnetto tkade till 2 (1) Mkr varsamt av Vasallen till en levande idyll

med bostéder, skola och arbetsplatser«

¢ Intakter projektutveckling uppgick till 3 (168) Mkr, medan
resultatet blev -2 (0) Mkr Leif Rytter

e De orealiserade vardeférandringarna i fastighetsbestandet Verkstallande direktor

var oférandrade 6 (6) Mkr

¢ Resultat fore skatt blev 2 (2) Mkr medan resultat efter skatt
blev 0 (9) Mkr

¢ Investeringarna uppgick till 27 (51) Mkr
¢ |okalarean 6kade till 193 000 (191 000) kvm.

EKONOMISKA DATA
Jan-mars Jan-mars

Mkr 2016 2015 Helar 2015
Hyresintékter 13 11 46
Fastigheternas driftnetto 2 1 4
Intékter projektutveckling 3 168 191
Resultat projektutveckling -2 0 -1
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 6 6 24
Resultat fore skatt 2 2 13
Resultat efter skatt 0 9 19
Balansomslutning 745 1028 698
Eget kapital 626 916 626
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -7 -5 -43
Kassaflode frén investeringsverksamheten 24 117 40
Marknadsvérde fastigheter 635 511 605
Uthyrningsgrad, % 53 48 53
Direktavkastning, % 1 1 1
Réntetackningsgrad, ggr 0 -3,0 9,0
Soliditet, % 84 89 90
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Affarsidé

Vasallen utvecklar och forddlar fastigheter till attraktiva forvarvs-
objekt.

Verksamheten

Vasallens deldgda utvecklingsprojekt i Luled, Lulea office building,
med Telia som dominerande hyregést fortskrider enligt plan. Bygg-
naden dr uppford och nu pagar inre arbeten med installationer och
interiorer. Inflyttning fran och med 1 oktober.

Trygghetsboendet med 44 hyresldgenheter pa Hagesta i Solleftea
fardigstilldes under februari. Uthyrningsarbetet pagar for fullt och
de forsta hyresgisterna har flyttat in. Den sista tomma kasernen i
Sollefted kommer snart att kunna ta emot flyktingar, anpassnings-
arbeten avslutas under april manad. Avtal tecknades med
Migrationsverket vid forra drsskiftet.

Produktionen av bostidder pa Rind6 i kanslihuset, brf Brigad-
generalen, samt Ekbacken med 13 radhus ar i full gang. Alla
bostadsritter dr kontrakterade men det finns &nnu nagra radhus
kvar till forsiljning. Inflyttning sker i brf Brigadgeneralen till
hosten och i radhusen efter kommande érsskifte. Nu planeras for
bostéder i de tvd kvarvarande kasernerna, hyresritter i den ena och
bostadsrétter i den andra.

Det finns ett stort intresse fran manga manniskor att bosatta sig
pa Rindo6 och visningarna som anordnas ér vilbesokta. Under 2015
fardigstilldes upprustningen av reningsverket sa att kapaciteten
sakerstalls nar fler ménniskor bor och arbetar inom Rindé Hamn.
Ovrig infrastruktur i form av vigar och VA har ocksa byggts ut och
moderniserats.

Under maj manad péborjas forsédljningen av bostadsrétter i Eld-
sundsviken, Strangnas. Planen ér att bygga 38 bostadsritterien av
kasernerna som har utsikt mot Mélaren. Samtidigt planeras for
hyresritter i en annan kasern. Upprustningen av vigar, gator och
torg runt kasernomrédet har kommit ldngt och kommer att avslu-
tas under dret. Planarbete paborjades under slutet av 2015 i syfte
att ta fram en detaljplan f6r bostdder runt den inre delen av viken.

Vasallens fastighetsinnehav i Kristinehamn bendmnt Presterud
saldes per 1 april i nivd med marknadsvérde till Merx Fastigheter
AB. Merx Fastigheter har sedan tidigare verksamhet i Kristinehamn
med bland annat 400 bostader. Presterud omfattar ett markomrade
om 38 hektar och cirka 64 000 kvadratmeter lokaler.

Koncernens resultat och stéllning
Hyresintikterna uppgick till 13 (11) Mkr medan driftnettot blev
2 (1) Mkr.

Koncernens hyresintikter 6kade med 2 Mkr jamfort med samma
period foregaende ar till f6ljd av 6kad uthyrning. Driftnettot for-
bittrades med 1 Mkr av samma anledning.

Intékterna fran projektutveckling uppgick till 3 (168) Mkr vilket
avser forsiljning av en bostadsritt pa Rind6. Intdkterna fran for-
siljningen av fastighetsinnehavet i Kristinehamn bokf6rs vid till-
tradet under ndstkommande kvartal.

Vasallens fastighetsbestand har per 31 mars internvirderats med
bistand av NAI Svefa till 635 (511) Mkr. Under perioden genom-
fordes nira nog inga forsiljningar. Samtidigt har investeringar
gjorts i ett flertal fastighetsprojekt, totalt 27 Mkr. Den orealiserade
vardedkningen uppgar sammanlagt till 6 (6) Mkr. Vardedkningen
ar spridd 6ver hela bestandet.

Direktavkastningskraven inom Vasallens bestdnd har bedémts
ligga mellan 5,7-9,2 procent beroende pa ort, hyresgistsamman-
sattning samt kontraktsportfoljens langd.
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Kommande byggritters virde har bedomts ligga i intervallet
1 000-7 000 kronor per kvadratmeter BTA.
Resultatet efter skatt uppgick till 0 (9) Mkr. Koncernens likvida
medel uppgick till 2 (448) Mkr. Av den totala kreditramen om
300 (300) Mkr var 37 (0) Mkr utnyttjad.

Kontraktsportféljen
Vasallens kontraktsportfolj uppgick till ett arligt hyresviarde om
56 (44) Mkr fordelat pa 380 (364) kontrakt. Total LOA uppgar till
cirka 193 000 (191 000) kvadratmeter varav cirka 26 000 kvadrat-
meter utgors av byggnader som inte kan hyras ut utan omfattande
ombyggnad, s& kallade omstéllningsytor.

Den uthyrda lokalarean uppgick till 102 500 (92 200) kvadrat-
meter vilket ger en uthyrningsgrad om 53 (48) procent riknat
pa hela bestandet och 61 (63) procent nar omstillningsytorna
inte rdknats med. Omstéllningsytorna utgdrs av i huvudsak
kaserner som tidigare tjanstgjort som logement for varnpliktiga.
Kasernerna ér till vervigande delen tinkta att byggas om till
bostader.

Utvecklingsportfélj

I Vasallen finns 16 byggnader som passar for konvertering i huvud-
sak till nagon form av boende. Byggnaderna omfattar totalt en
mojlig BOA om cirka 38 000 kvadratmeter varav cirka 12 000
kvadratmeter, 8 byggnader, finns i Kristinehamn som séldes efter
periodens slut. Vid konvertering till bostider kommer bostads-
arean sannolikt att fordndras ndgot beroende pa hur byggnaderna
disponeras.

Planarbete pégar i olika stadier som férvintas medfora att bygg-
ratter om 120 000-170 000 kvadratmeter BTA skapas under de
ndrmaste 4-5 aren vilket motsvarar cirka 1 200-1 700 ldgenheter.
Efter ovan nimnda period finns mdjligheten att skapa ytterligare
byggritter om cirka 200 000 kvadratmeter BTA varav 100 000
kvadratmeter for lokaler.

Investeringar

Periodens investeringar i byggnader och anlaggningar uppgick till
27 (51) Mkr. Investeringarna fordelar sig pa ett antal olika projekt
med ombyggnaden av kanslihuset i Rindé Hamn samt ombyggna-
tioner for Migrationsverket som de enskilt storsta.

Risker och osédkerhetsfaktorer

Vasallens risker och riskhantering presenteras i arsredovisningen
2015 sid 8-10. Beddmningen &r att riskerna inte har fordndrats
jamfort med foregaende ar.

Medarbetare
Den 31 mars var 19 (19) personer anstillda i Vasallen varav 6 (6)
kvinnor och 13 (13) mén.

Handelser efter balansdagen
Vasallens fastighetsinnehav i Kristinehamn, Presterud, séldes per
1 april.

Moderbolag

Moderbolagets omsittning uppgick till 2 (2) Mkr. Administra-
tionskostnaderna, till dvervigande delen personalkostnader, upp-
gick till 4 (4) Mkr. Moderbolagets likvida medel uppgick till 0 (426)
Mkr. Nettoskuld till externa kreditgivare uppgick till 37 (0) Mkr.



Eldsundsviken dr Strdingnds nya stadsdel som ligger precis vid Mdlarens strand och i direkt anslutning till Stringndis stad.

Konverteringsbyggnader
Ort total volym byggratter, ca Ort Antal BOA/LOA
Luled " 18 000 Sollefted 1 2042
Sollefted 12000 Kristinehamn 8 11966
Strangnas 319000 Stréangnas 4 12503
Vaxholm 59 000 Vaxholm 3 11365
Summa 408 000 Summa 16 37876

" Ags till 50 procent av Vasallen.

| Luled pagar ett projekt som tar i ansprak storre delen av den berdknade bygg-
ratten om 18 000 kvadratmeter. Cirka 4 000 m? &terstar.

KONTRAKTSPORTFOLJ, KR ARSHYRA
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Kontraktsportfolien har en genomsnittlig 10ptid pa cirka 2 ar. 40 procent av
intakterna kommer fran offentliga hyresgéaster.

Antalet byggnader som ska konverteras minskas dels pa grund av pagéende
byggprojekt samt ocksa som en folid av forséliningen av Presterud Kristinehamn.

GENOMSNITTSHYRA PER LOKALSLAG, KR/KVM BOA/LOA

800

600

400

200

o

Kontor Utbildning Verkstad/lager Ovrigt

Genomsnittshyran fér kontors- och utbildningslokaler uppgér till cirka 700 kronor
per kvadratmeter medan genomsnittshyrorna for verkstad och lager uppgar till
cirka 400 kronor per kvadratmeter och fér Gvriga lokaler uppgér genomsnitts-
hyrorna till drygt 500 kronor per kvadratmeter.
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Koncernens rapport dver
totalresultat i sammandrag

Koncernens rapport éver
finansiell stallning i sammandrag

Jan-mars  Jan-mars Helar
Mkr 2016 2015 2015 Mkr 2016-03-31 2015-03-31 2015-12-31
Hyresintakter 13 11 46 TILLGANGAR
Ovriga intékter 1 0 1 Materiella anlaggningstillgangar
Nettoomséttning Not 2 14 11 47 Forvaltningsfastigheter 635 511 605
Inventarier 0 0 1
Fastighetskostnader Not 2,3 -12 -10 —43 635 511 606
Finansiella anlaggningstillgangar
Fastigheternas driftnetto Not 2 2 1 4 Andelar i joint ventures 19 17 19
Vinstmarginal fastigheternas driftnetto 14% 9% 9% 19 17 19
Summa anlaggningstillgangar 654 528 625
Projektutveckling Omséttningstillgangar
Forsaljningsintakter 3 168 191 Kund- och hyresfordringar 7 8 7
Bokfort varde Ovriga kortfristiga fordringar 82 44 33
Anskaffningsvérde -4 -138 -162 Likvida medel 2 448 33
Realiserade vardeforandringar 0 -30 -29 Summa omsattningstillgangar 91 500 73
Direkta kostnader entreprenader -1 0 -1 SUMMA TILLGANGAR 745 1028 698
Resultat projektutveckling -2 0 -1
Resultat fr&n andelar i joint ventures 0 0 2
Administrationskostnader -4 -4 -15 EGET KAPITAL
Aktiekapital 10 10 10
Finansnetto Ovrigt tillskjutlet kapital 2 2 2
Finansiella intakter 0 0 1 Balanserad vinst 614 904 614
) . Summa eget kapital hanforligt
Finansiella kostnader 0 -1 ~2 il moderbolagets aktie4gare 626 916 626
0 -1 -1
Orealiserade vardeférandringar SKULDER
fastigheter 6 6 24 Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 11 8 9
Resultat fore skatt 2 2 13 Summa langfristiga skulder 1 8 9
Skatt pé arets resultat —2 7 6 Kortfristiga skulder
Periodens resultat 0 9 19 skulder till kreditinstitut 37 - -
) Forskott fran kunder 2 - -
Ovrigt totalresultat - - - Leverantdrsskulder 38 38 29
Periodens totalresultat 0 9 19 Byriga kortfristiga skulder 31 66 34
varav hanférligt till moderbolagets Summa kortfristiga skulder 108 104 63
aktiedgare (100%) 0 9 19 SUMMA SKULDER 119 112 72
Resultat per aktie, fére och SUMMA EGET KAPITAL
efter utspadning, kr 0 90 190 OCH SKULDER 745 1028 698
Stallda sakerheter 80 Inga 80
Eventualforpliktelser Inga Inga Inga
Rapport éver férandringar i
koncernens eget kapital
Jan-mars Jan-mars Helar
Mkr 2016 2015 2015
Ingaende eget kapital per 1 januari 626 907 907
Utdelning - - -300
Periodens resultat 0 9 19
Utgéende eget kapital vid periodens slut 626 916 626

Totalt antal aktier ar 100 000 st med kvotvirde 100 kr. Samtliga aktier innehas av staten.
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Koncernens rapport éver

Moderbolagets balansrakning

kassafléden i sammandrag i sammandrag
Jan-mars Jan-mars Helar
Mkr 2016 2015 2015 Mkr 2016-03-31 2015-03-31 2015-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN TILLGANGAR
Resultat fore skatt 2 2 13 Anléaggningstillgangar
EJ\I;Ev;dEt?pzvferkande poster 5 5 o4 Finansiella anléggningstillgangar
Aard e| oran rt'”gai - - - ,  Andelarikoncernbolag 207 305 207
noelartjointventures - - Uppskiutna skattefordringar 34 28 34
Betald inkomstskatt 0 0 0 y N
Summa finansiella
-3 -4 -13  anlaggningstillgéngar 331 333 331
B Summa anléggningstillgangar 331 333 331
Okning/minskning kortfristiga fordringar -49 -6 6
Okning/minskning kortfristiga skulder 45 5 -36 Omséttningstillgangar
Kassaflode fran den I6pande Kortfristiga fordringar
verksamheten -7 -5 -43 Fordringar hos dotterbolag 53 - 6
Ovriga kortfristiga fordringar 49 21 27
Summa kortfristiga fordringar 102 21 33
INVESTERINGSVERKSAMHETEN Kassa och bank 0 426 33
- . Summa omséttningstillgangar 102 447 66
Forvarv av materiella _
anlaggningstillgangar Not 2 27 -51 -151 SUMMA TILLGANGAR 433 780 397
Férsélining av
anlaggningstillgangar 3 168 191 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Kassaflode fran investerings- Eget kapital
verksamheten -24 117 40 Bundet eget kapital
Aktiekapital 10 10 10
Reservfond 2 2 2
Summa bundet eget kapital 12 12 12
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN ) )
Utbetald utdelning - - -300 Fritt eget kapital
K flode fran fi — Balanserad vinst 382 461 161
assaflode fran finansierings- )
verksamheten _ _ -300 Periodens resultat -1 —2 221
Summa fritt eget kapital 381 459 382
Periodens kassaflode -31 112 -303  Summaegetkapital 393 an 394
Kortfristiga skulder
Likvida medel vid periodens bérjan 33 336 336 Skulder till kreditinstitut 37 _ _
Omrakningsdifferens 0 0 Y Leverantérsskulder 1 1 1
Likvida medel vid periodens slut 2 448 33 Skulder till dotterbolag _ 306
Ovriga kortfristiga skulder 2 2
Summa kortfristiga skulder 40 309 3
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 433 780 397

Moderbolagets resultatrdkning i sammandrag

Jan-mars Jan-mars Helar
Mkr 2016 2015 2015
Fakturerade tjanster 2 2 7
Nettoomséttning 2 2 7
Administrationskostnader -4 -4 -15
Rorelseresultat -2 -2 -8
Finansnetto 1 0 243
Resultat efter finansiella poster -1 -2 235
Bokslutsdispositioner - - —20
Skatt 0 0 6
Periodens resultat -1 -2 221
Moderbolagets rapport dver totalresultat
Periodens resultat -1 -2 221
Ovrigt totalresultat - - -
Periodens totalresultat -1 -2 221

Poster inom linjen
Stallda sékerheter 80 Inga 80
Ansvarsforbindelser Inga 3 Inga
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har for det forsta kvartalet 2016, i likhet
med arsbokslutet for 2015, upprattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) sdsom de har antagits av EU,
och den svenska arsredovisningslagen. Moderbolagets redovisning
har upprittats enligt arsredovisningslagen och Rédet for finansiell
rapporterings RFR 2, Redovisning for juridiska personer.

Denna delarsrapport ar upprattad i enlighet med 1AS 34. Ter-
men "IFRS” 1 detta dokument innefattar tillimpningen av saval

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 anvinder sig av samma redovisningsprinciper sdsom
de har beskrivits i arsredovisningen f6r 2015. Nya eller omarbetade
standarder, tolkningar och forbéttringar som antagits av EU och
som ska tillimpas fran och med 1 januari 2016, har inte haft ndgon
effekt pa koncernen.

Fastighets- Fastigheternas R
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 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Sollefted 4,8 4,5 -2,8 -2,3 2,0 2,2 42,5 48,1 5 6
Kristinehamn 4,7 3,3 -3,6 -2,0 1,1 1,3 25,3 38,1 1 1
Strangnas 2,6 2,3 -2,8 -3,0 -0,2 -0,7 neg neg 5 10
Vaxholm 1,5 1,3 -2,3 2,4 -0,8 -1,1 neg neg 16 6
Ovrig koncern 0 0 0 -0,3 0 -0,3 - - 0 28
Totalt 14 1 -12 -10 2 1 15 9 27 51
Avkastningskrav (%) Yta (kvm) Hyresvérde (Mkr) Uthyrningsgrad (%)
31 mars 31 mars 31 mars 31 mars 31 mars 31 mars 31 mars 31 mars
Omrade 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Solleftea 6,5-9,2 9,3 515674 53530 22 18 66 56
Kristinehamn 8,5 8,8 64170 61601 19 13 60 56
Strangnas 8,5 8,5 47 270 47 857 10 8 43 39
Vaxholm 8 8 29 865 27 889 5 5 32 33
Totalt 6,5-9,2 8-9,3 192879 190 877 56 44 53 48
Not 3 Fastighetskostnader
Jan-mars Jan-mars Helar
Mkr 2016 2015 2015
Energi, brénsle, vatten -5 -4 =11
Fastighetsdrift dvrigt -6 -6 -25
Underhall -1 0 -6
Fastighetsskatt 0 0 -1
Summa -12 -10 -43
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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
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 féretagets 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 férandring av foretagets
rérelsekapital.

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

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Har redovisas forvarv och avyttring av anlagg-
ningstillgdngar och s&dana placeringar som
inte inryms i Kassa och bank.

LOA
Lokalarea.

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

Nyuthyrning

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

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

Rantabilitet pa sysselsatt kapital

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

Raéntetackningsgrad

Resultat fore skatt som justerats genom
aterforing av orealiserade vardeférandringar
fastigheter, realiserade vérdeférandringar
fastigheter, resultat fran 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-
intékterna.

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

Orebro den 26 april 2016
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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