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Omeslagsbilden &r fran Grisselmaren 1 i Rindé Hamn. Rindé Hamn
vaxer. Senhésten 2011 var det inflyttning i Brf Grisselmaren 1, Brf
Grisselmaren 2 stod klar i januari 2015 och varen 2015 blir det
séljstart for Brf Brigadgeneralen i det fére detta kanslihuset.
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Ulla-Carin Ekblom sid 13.
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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 195 000 kvadratmeter lokalarea
och cirka 240 hektar mark. I bestandet finns méjlighet till
cirka 345 000 BTA byggritter i huvudsak for bostider.

Historik

Vasallen bildades 1997 med uppdrag att omvandla nedlagda
forsvarsanléggningar. Sedan starten har bolaget arbetat med
totalt 1 280 000 kvadratmeter lokalarea, varav 1 085 000 kva-
dratmeter nu dr fardigutvecklade och sélda. Totalt har Vasal-
len investerat cirka 4 700 Mkr i sina fastigheter. Intikterna
fran forséljningar uppgar till totalt cirka 5 600 Mkr och kvar-
varande virde uppgér till 621 Mkr. 3 296 Mkr har delats ut
till Agaren och for 2014 foreslas en utdelning pa ytterligare
300 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 18 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 2014. Hallbarhetsredovis-
ningen foljer principerna i GRI G3, niva C+.



Aret i korthet

* Hyresintékterna minskade till 61 (77) Mkr till foljd av fastighetsforsiljningar

* Fastigheternas driftnetto uppgick till 20 (31) Mkr

* Intédkter fran projektutveckling 6kade till 460 (22) Mkr, medan resultatet blev 38 (5) Mkr
* De orealiserade virdeforindringarna i fastighetsbestandet uppgick till 31 (47) Mkr

+ Resultat fore skatt uppgick till 76 (65) Mkr medan resultat efter skatt blev 93 (53) Mkr

* Investeringarna okade till 165 (56) Mkr, varav investering i joint ventures 0 (5) Mkr

» Lokalarean minskade till 195 000 (223 000) kvm.

EKONOMISKA DATA

Jan-dec Jan-dec
Mkr 2014 2013
Hyresintakter 61 77
Fastigheternas driftnetto 20 31
Intékter projektutveckling 460 22
Resultat projektutveckling 38 5
Orealiserade vérdeférandringar fastigheter 31 47
Resultat fore skatt 76 65
Resultat efter skatt 93 53
Balansomslutning 1021 999
Eget kapital 907 914
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 19 23
Kassafltde fran investeringsverksamheten 295 -40
Marknadsvérde fastigheter 621 827
Uthyrningsgrad, % 47 54
Direktavkastning, % 3 4
Réntetéckningsgrad, ggr 23,5 19,0
Soliditet, % 89 91

VASALLEN ARSREDOVISNING 2014



VD-ord

2014 praglades av stora projektforsiljningar samt
att investeringarna tagit rejil fart efter en nedging
under 2013. Niir verksamhetsaret var till inda
kunde Vasallen riikna ihop en vinst pa hela 93 Mkr
efter skatt, varav den realiserade vinsten fran pro-
jektutvecklingen uppgick till 38 Mkr. Den orealise-
rade virdeforbéttringen uppgick till 31 Mkr. Drift-
nettot pa 20 MKkr r inte att forakta men forsilj-
ningarna under 2014 gor att det kommer att
krympa rejilt framéver och vi far forlita oss én mer
pa vinster fran projektutvecklingen.

I en omvirld med nollrantor eller till och med
minusrantor okar flodet av kapital in i fastigheter.
Trycket mot fastighetsinvesteringar 6kar konkurren-
sen och driver upp priserna pa framfor allt de storsta
orterna. Det medfor att koparna inte enbart tittar pa
bestand pé de storsta orterna utan ocksa funderar
Over bra fastigheter pa lite mindre orter. Har uppstar
fantastiska mojligheter till fastighetsutveckling pa
Vasallens orter dar utvecklingsarbetet fortsiatter med
kraft.

Forsiljningen av projektfastigheter som under

aret uppgick till 460 Mkr ar nu betydligt storre 4n
hyresintdkterna. Detta dr en fordndring som nu ser
ut att halla i sig da verksamheten i allt storre
utstrackning riktar in sig pa utveckling av mark och
byggnader for férsiljning.

Av arets forsédljningar utgjorde det fardigutveck-
lade bestandet i Strangnis det klart storsta. Forsélj-
ningen genomfordes en bra bit 6ver virderingen och
gav ddrmed en god vinst. Fastigheten med vackra
byggnader som innehaller ett kommunalt gymna-
sium hade styckats av fran Vasallens 6vriga bestand i
Strangnas. Hyresavtal med Strangnis kommun
striackte sig vid forsaljningstillfallet i
stort sett tio ar bort i tiden.

Denna typ av fastighet represen-
terar ett av de allra hetaste for-
virsobjekten pa fastighetsmark-
naden, samhéllsfastigheter.

En affér av detta slag méste
koordineras med ménga for-
utom de intresserade speku-
lanterna. Inte minst ska
hyresgésten, i det hér fallet
Strangnds kommun, vara med
pa taget nér en fastighet av
denna storlek och betydelse ska
Overga till annan dgare. Vasal-
lens radgivare, NAI Svefa, gjorde
ett gott arbete, det fanns manga
intressenter att ta hdnsyn till. Det

var manga som var med och bjod och till sist blev det
Vacse som fick fortroendet att kopa. Vacse som star
for kontinuitet med ett gediget pensionskapital i ryg-
gen ar baserat i Stockholm och dgs av sju pensions-
stiftelser knutna till Apoteket, Atlas Copco, Erics-
son, Sandvik, Skanska, Stora Enso och Volvo.

Investeringarna tog fart under 2014 och pa Hage-
staiSolleftea paborjades ombyggnaden av en kasern
till hyreslagenheter. I slutet av aret kunde vi trycka
pa startknappen och borja bygga 44 ldgenheter i en
kasern for sa kallat Trygghetsboende. Peab ar utsedd
till entreprendr och projektet berdknas sta klart i
borjan av 2016. Fordelarna for de seniorer som véljer
att hyra dr uppenbara: moderna ldgenheter med hiss,
néirhet till manga andra i samma aldersgrupp samt
nérhet till service och kommunikationer. Vill man
aka skidor sd ar det i stort sett bara att ga utanfor
knuten, skidspéren finns i narheten.

I och med anpassningen av kasernen till hyresla-
genheter far Hagesta en helt annan karaktér an tidi-
gare. Omradet borjar fa en sjdl med mycket av det
som en stad ska och kan erbjuda. Hér finns skolor,
affarer, badhus och verksamheter i bade stort och
smatt. Det 4r nu manga som ser fordelarna med att
antingen bo eller arbeta pa Hagesta jamfort med
andra lagen i Sollefted.

Bostadsprojektet Grisselmaren 2 i Rindé Hamn
var vid arsskiftet i stort sett klart, 38 av de 44 ligen-
heterna ér i dagslaget sdlda. Koparna av lagenheter
flyttade in fran 27 januari 2015 och framat. Intresset
for Rindé Hamn 6kar och vi fortsitter att arrangera
visningar bade av det som finns klart och det som
kommer i framtiden.

Avsikten dr att under 2015 paborja en anpassning
av det fore detta kanslihuset till 15 bostadsrattsla-
genheter och pa sa sitt gora klart runt kaserngarden
som for ovrigt fardigstalldes med terrasseringar och
belysning under dret. Nu har kénslan av marsch-
kidngor och givakt forsvunnit och ersatts med en
vacker vy fran husen ner mot vattnet, kort sagt mera
lugn och ro.

Har finns ocksa tankar pé hyresritter, eventuellt i
en av kasernerna intill skolan eller ocksa i helt nya
byggnader. Planarbetet for marken kring den fore
detta méssen har tagit fart och ett forslag har tagits
fram for 24 villabostiader. Tanken &r att planen ska ut
pa samrad under varen 2015.

Uthyrning av lokaler till verksamheter inom
Rind6 Hamn fick ett bra tillskott under 2014 da vi
glidjande nog kunde skriva ett hyresavtal med
Ockerd Maritime som bedriver utbildning av
ombordanstillda. Foretaget som héller till vid sjdlva
hamnen héller nu pa att bygga upp sin verksambhet.



Under 2015 kommer lokaler att iordning-
stéllas for en Bed & Breakfast-verksamhet
samt kommer Vasallen att investera i en
restaurang i hamnen. Férhoppningar finns
ocksa pé att kunna etablera ett hotell i
Rindd Hamn men dit 4r vigen dnnu sa
lange ganska lang.

Projektet i Luled som samigs med Lant-
minnen Fastigheter gar framét. Efter alla
overklaganden dnda upp i Mark- och
miljooverdomstolen, som avslogs, kunde
sa projektet starta pa riktigt. Rekab utsags
till entreprendr och den stora gropen i mar-
ken ddr Lantménnens forsdljnings- och
lagerbyggnad statt i manga ar kunde nu
borja fyllas med en byggnad anpassad for
moderna ansprak pé funktionalitet och
form. Vid arsskiftet var grundldggningen
avslutad och nu ser vi fram emot att bygg-
naden borjar resa sig upp ur gropen.
TeliaSonera ar den ojadmforligt storsta
hyresgésten och under 2014 skrevs ett
hyresavtal med Riksbyggen som kommer
att flytta till Kajan 18, som fastigheten
heter, med sitt kontor och personalutrym-
men for fastighetsservice. Diskussioner
pagar med intressenter till ndgra mindre
kontorslokaler samt en restaurang i bygg-
naden. Inflyttning f6r hyresgisterna ar
prelimindrt berdknad till mitten av 2016.
Till projektet finns ytterligare en byggrétt
om cirka 4 000 kvadratmeter lokaler.

I Strangnéds smids planer pa att bygga
om en av kasernerna till bostadsréttslé-
genheter. Ansdkan om bygglov kommer
att ldmnas in under andra kvartalet och
forséljningsarbetet berdknas starta efter
semestern. Om allt gar bra s& kan bygg-
projektet starta ndgon gang vid kom-
mande arsskifte med inflyttning under
2017. Preliminért kan en kasern inrymma
ett fyrtiotal bostadsritter, i huvudsak
tvéor, treor och dven nagra fyror. String-
nds har som mal att vixa fran dagens
drygt 33 000 invanare till cirka
44 000 invanare 2040. Tanken &r att 50
procent av tillvixten ska ske 1 Stringnés
stad. Eldsundsviken, som Vasallens
anldggning dopts till, utgodr en naturlig till-
véxtdel i staden som redan nu anpassats
med kollektivtrafik for skolans och évrigas
behov pa omradet. I direkt anslutning till
Eldsundsviken planerar Peab for bostiader

pa det omrade dér den fore detta milo-
stabsbyggnaden statt.

Det finns tre fore detta kaserner samt ett
kanslihus inom omradet som lampar sig
for konvertering till bostider, 1 huvudsak
bostadsritter. En av kasernerna kan even-
tuellt komma att anpassas till hyreslagen-
heter. Det finns behov av hyresldgenheter i
Striangnds som denna byggnad kan vara
med och mitta.

Under aret har méanga nya hyresavtal
tecknats 1 Kristinehamn. Det dr uteslu-
tande smé verksamheter samt dven skolor
och forskolor i kommunal regi som hittat
till Presterud. Vasallen har ocksa tittat pa
att anpassa kasernerna till hyresbostédder
men in sd linge bedoms inte marknaden
vara riktigt mogen. Byggnaderna ligger
vackert beldgna i en nést intill parklik-
nande milj6 inte langt fran Vanerns inlopp
till Kristinehamn. For att klara utveck-
lingen maste VA-fragan 16sas och detalj-
planer tas fram och arbetet med detta dr
paborjat. En annan utvecklingstanke dr
att komplettera omradet med handel dar
diskussioner med presumtiva hyresgéster
pagar. Forhoppningen och mélet dr att vi
ska komma igdng med handelsprojektet
innan sommaren 2015.

Haéllbarhet ar ett maste i alla verksam-
heter. For Vasallens del dr hallbarheten
inriktad pé fastigheterna, kunderna och
personalen. Under aret har vi gjort en hel
del anstrangningar for att hitta energitju-
var och dven i 6vrigt minska driftkostna-
der. Detta har varit sdrskilt tydligt i Kristi-
nehamn dér vi forbéttrat driftnettot
genom att skruva pa alla kranar och byta
ut daliga enheter eller helt enkelt investera
iavsevirt béttre teknik. Ett exempel pa det
senare dr installation av virmevéxlare i
stort sett i samtliga byggnader vilket moj-
liggdr matning av energiforbrukning pa ett
helt annat sitt 4n tidigare.

Kunderna, det vill siga hyresgésterna,
tillfragas arligen om vad man tycker om
Vasallen i en NKI-undersokning. Histo-
riskt har dessa undersdkningar varit icke-
anonyma fOr att uppna en god dialog men
arets unders6kning gjordes anonymt som
en anpassning till marknaden. NKI-
indexet fér 2014 uppgick till goda 87 vilket
ar en marginell forandring jamfort med

aret dessforinnan. Vi ar givetvis stolta 6ver
resultatet dven om svarsfrekvensen har
gétt ned jaimfort med tidigare ar. Att ha
hyresgéster som vill vara kvar ar grundlag-
gande for alla fastighetsforetag.

Trots bolagets geografiska spridning i
landet har alla anstéllda samlats ett antal
ganger under aret och arbetat med att ta
fram gemensamma varderingar. Sam-
lingar av detta slag med all personal har
blivit ett uppskattat avbrott i det ordinarie
arbetet fOr att diskutera aktuella frage-
stéllningar och "bonda” med varandra.
Kénslan av samhorighet ar en viktig pus-
selbit for att uppna trivsel och laganda.
Arets gemensamma anstringningar har
utmynnat i tre virdeord som ska genom-
syra arbetet och forhoppningsvis omvirl-
dens syn pa Vasallen. Virdeorden ar: Hall-
barhet, Engagemang och Vérdeskapande.
Projektet Vasallen fortgér med of6rmin-
skad intensitet. Vi har som mal att
utveckla vara fastigheter pdA marknadens
villkor for att slutligen sélja dem. Men det
ska ske med hédnsyn till badde miljé och
ménniskor.

Leif Rytter
Verkstéllande direktor



\Verksamheten

Bostadsutvecklingen pa Rindo fortsétter,
drygt 80 procent av lagenheterna i det
pagaende bostadsprojektet Grisselmaren 2
ar nu forhandstecknade. Ombyggnadsar-
betena var i stort sett avslutade vid arsskif-
tet och képarna flyttade in den 27 januari.
Moller & Partners har forvirvat mark av
Vasallen och har paborjat forséljningen av
lagenheter. Fler bostadsutvecklare har
anmalt intresse att vara med och utveckla
Rindé Hamn. Rivningen av flera byggna-
der som inte passar in i den framtida
bebyggelsen ir nu avslutad och marken
har sanerats och snyggats till.

Ockerd Maritim AB som bedriver siker-
hetsutbildning av fartygspersonal ar ny
hyresgést pa Rind6. Bolaget som tidigare
bedrivit verksamhet i vistra Sverige har nu
etablerat sig pa Ostkusten for att tacka det
stora behov av utbildning som finns inom
sjofarten.

Forsta detaljplanen dr antagen i
Strangnds och vann laga kraft under for-
sommaren. Planeringen pagar for fullt for
att bygga om kasernerna beldgna med
utsikt mot Milaren. Forsaljningsstart for
forsta etappen planeras till varen 2015.
Under andra kvartalet sdldes den fardig-
utvecklade skolfastigheten till Vacse AB.
Fastigheten omfattade knappt 30 000
kvadratmeter lokalarea varav 99 procent
var uthyrt. Forséljningen genomfdrdes
som en bolagsaffir till ett virde som Over-
steg Vasallens egen virdering.

I Sollefted har skidgymnasiet flyttatin i
en kasern som har anpassats av Vasallen
for deras verksamhet. Beslut togs under
december att omvandla ytterligare en
kasern i Sollefted till ldgenheter for trygg-
hetsboende. Produktionsstart sker under
borjan av 2015 och inflyttning berdknas
kunna ske under januari 2016.

I Kristinehamn har resterande delar av
elndtet overlatits till Kristinehamns
Energi. Diskussioner pagar med kommu-

nen om Overlatelse av VA-nitet. Planer
finns att utveckla ett bostadsomrade dar
kasernerna nu dr beldgna. Kristinehamns
kommun har hyrt ett antal byggnader av
Vasallen for bland annat skolor och barn-
omsorg.

Samarbetet med Lantménnen avseende
utveckling av en fore detta handelsfastig-
het i Luleé fortskrider som planerat.
Byggnaden som fanns pa fastigheten har
rivits och grundldggningsarbeten pagar.
Detaljplanen som antogs av Luled kom-
mun under forra aret overklagades i flera
instanser, senast till Mark- och miljoover-
domstolen som under maj beslutade att
inte medge provningstillstand. Bygglov
erholls i slutet av maj och en entreprendr,
Rekab, har handlats upp pa totalentrepre-
nad. TeliaSonera som &r den storsta
hyresgisten kommer att flytta in i den nya
byggnaden 1 juli 2016. Hyresavtal har
ocksa tecknats med Riksbyggen och avtal
med fler hyresgéster ar att vinta.

Mal

Vasallens mal formuleras med synsittet att
hallbarhet och socialt ansvar &r viktiga
framgangsfaktorer som bidrar till att skapa
ekonomiskt véirde, samtidigt som bolaget
medverkar till ett hillbart samhalle.

Mal for koncernen

* Avkastningen pd det genomsnittliga
egna kapitalet 6ver en foradlingscykel
ska motsvara riskfria rintan plus 4
procent.

» Soliditeten ska vara minst 50 procent.

« Rintetdckningsgraden ska dverstiga 2.

* Vasallens hyresgéster ska vara mycket
ndjda med Vasallen som hyresvérd.
Detta indikeras genom att Vasallens
resultat vid métning av ndjd-kund-index
ska vara lagst 80.

* Medarbetarna ska trivas med sitt arbete
och vara friska. Hogre livsstilskompe-

-orvaltningsberattelse

tens bidrar till bittre forutsittningar for
att trivas och prestera pé sin arbetsplats.
Sjukfranvaron ska inte dverstiga 3
procent.

* Vasallen ska projektera, bygga och for-
valta anldggningar och byggnader med
lag miljépaverkan och god resurshus-
hallning. Energiforbrukningen ska
vara lagre dn 100 kWh/kvadratmeter
och ar.

Maluppfyllelse

* Avkastningen blev 10,2 procent och for
de senaste fem aren uppgar avkast-
ningen i genomsnitt till 9 procent vilket
Overstiger mélet med 2 procentenheter.

« Soliditeten 6verstiger 50 procent.

« Rintetdckningsgraden 6verstiger 2.

* NKI uppgick till 87 (88) vilket ar dver
maélet 80.

» Sjukfranvaron uppgick till 0,5 procent
vilket gor att malet uppfylls med god
marginal.

* Energiforbrukningen f6r 2014 uppgick
till 127 (134) kWh/kvm, vilket dr nagot
lagre an foregdende ar. Mélet pa 100
kWh/kvm uppnaddes dirmed inte.
Vasallen har sedan 2011 sélt en stor del
av de fardigutvecklade fastigheterna
med goda energiprestanda, vilket for-
klarar den relativt hoga energiforbruk-
ningen i det nuvarande bestandet. Da
dven forandringar under 2014 skett
avseende bestandets varma ytor, det vill
sdga for de ytor vi betalar forbruk-
ningen, har jaimforelsesiffrorna justerats
for att uppnd jamforbarhet mellan aren.
Samtliga byggnader som ska vara
energideklarerade har deklarerats.



Koncernens resultat och stalining

Hyresintdkterna uppgick till 61 (77) Mk,
medan 6vriga intékter uppgick till 2 (2)
Mkr. Jamfort med foregdende ar minskade
hyrorna med 16 Mkr medan driftnettot
minskade med 11 Mkr till 20 (31) Mkr.

Minskningen av hyresintakter och drift-
netto jamfort med samma period foregé-
ende ar beror till 6vervagande delen pa
forsiljningen av Stringnasfastigheten till
Vacse AB som dgde rum per 30 juni 2014.
1 jamforbart bestand har intédkterna dkat
med cirka 1 Mkr och driftnettot 6kat med
drygt 3 Mkr.

Intékter fran projektutveckling uppgick
till 460 (22) Mkr vilket till 6vervigande
delen bestar av forsdljning av fardigutveck-
lade byggnader. Resultatet fran projekt-
verksamheten uppgar till 38 (5) Mkr.

Vasallens fastighetsbestand har vid ars-
skiftet varderats av NAI Svefa till 621
(827) Mkr exklusive Luleafastigheten.
Det lagre vardet jamfort med foregdende

ar forklaras av forséljningen av fardigut-
vecklade byggnader samt planlagd mark
under dret. Det kvarvarande fastighetsbe-
standet har 6kat i virde med 161 Mkr
jamfort med foregaende drsskifte, till Gver-
vagande delen beroende pa investeringar
som genomforts under aret. Av dessa ar
bostadsprojektet pa Rind6 ojamforligt
storst. Andrade redovisningsprinciper
medfor att fastighetsvirdet for Luled,
Kajan 18, redovisas under rubriken ande-
lar i joint ventures.

De orealiserade vardeférandringarna
blev 31 (47) Mkr och forklaras vésentligen
av projektutveckling. I forhédllande till
bokfort virde enligt svenska redovisnings-
regler i koncernens juridiska enheter var
overvirdet 189 (271) Mkr.

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

FORVALTNINGSBERATTELSE ¢« KONCERNENS RESULTAT OCH STALLNING

(se not 5). Befintliga och kommande bygg-

ratters viarde har bedomts ligga i intervallet

1 000-6 000 kronor per kvadratmeter BTA.
Resultatet efter skatt uppgick till 93 (53)

Mkr. Koncernens likvida medel uppgick till

336 (122) Mkr. Av den totala kreditramen

om 300 (300) Mkr var 0 (0) Mkr utnyttjad.

Kontraktsportfoljen
Vasallens kontraktsportfolj uppgick till ett
arligt hyresviarde om 43 (76) Mkr fordelat
pa 364 (394) kontrakt. Den totala lokala-
rean uppgar till cirka 195 000 (223 000)
kvadratmeter varav 50 000 kvadratmeter
utgors av byggnader som inte kan hyras ut
utan omfattande ombyggnad, sd kallade
omstéllningsytor. Minskningen av den
totala lokalarean beror till Gvervigande
delen pa forséljning av fardigutvecklade
fastigheter i Stringnés.

Den uthyrda lokalarean uppgick till
91 300 (121 000) kvadratmeter vilket ger en

¢ s1_;ike'i1, Strdngnds
e



uthyrningsgrad om 47 (54) procent riknat
pa hela bestandet och 63 (69) procent nir
omstdllningsytorna inte raknats med.
Omstillningsytorna utgors av i huvudsak
kaserner som tidigare tjinstgjort som loge-
ment for virnpliktiga. Kasernerna ar till
overvigande delen ténkta att byggas om
till bostéder.

Utvecklingsportfélj

I Vasallen finns 23 byggnader som passar
for konvertering 1 huvudsak till ndgon
form av boende. Byggnaderna omfattar
totalt en mojlig BOA/LOA om cirka

50 000 kvadratmeter. Vid konvertering till
bostdder eller andra lokaler kommer
bostads- eller lokalarean sannolikt att for-
andras nagot beroende pa hur byggna-
derna disponeras.

For ndarvarande pagar planarbete som
forvintas medfora att byggratter om cirka
215000 kvadratmeter BTA skapas under
de ndrmaste 5-6 aren vilket motsvarar

KONTRAKTSPORTFOLJ, KR ARSHYRA

cirka 2 000 lagenheter. Efter ovan ndimnda
period finns moéjligheten att skapa ytterli-
gare byggritter om minst 230 000 kvadrat-
meter BTA varav cirka 100 000 kvadrat-
meter for lokaler.

Investeringar

Arets investeringar uppgick till 165 (56)
Mkr i byggnader och anléggningar varav
investeringar i joint ventures 0 (5) Mkr.
Investeringarna under aret avser till dver-
vigande delen produktion av bostader pa
Rind6. Vasallens deldgda projekt i Lulea
redovisas som joint ventures i enlighet
med dndrade redovisningsprinciper i
koncernen.

Medarbetare

Den 31 december var 18 (17) personer
anstéllda i Vasallen varav 6 (5) kvinnor
och 12 (12) mén. Efter arsskiftet har ytter-
ligare en person anstillts som tidigare
arbetat for Vasallen som konsult.

Handelser efter balansdagen
Inga visentliga hindelser har intréffat
efter balansdagen.

Moderbolag

Moderbolagets omséttning uppgick till

8 (10) Mkr. Administrationskostnaderna,
till 6vervigande delen personalkostnader,
uppgick till 14 (15) Mkr. Moderbolagets
likvida medel uppgick till 308 (98) Mkr.
Nettoskuld till externa kreditgivare upp-
gick till 0 (0) Mkr.

Ledande befattningshavare

Riktlinjer for ersittning till ledande befatt-
ningshavare framgér av bolagsstyrnings-
rapporten, sidan 50. Likval framgar hur
tillsattande och entledigande av styrelse-
ledamoter sker av bolagsstyrningsrappor-
ten, sidan 49.

GENOMSNITTSHYRA PER LOKALSLAG, KR/KVM LOA/BOA
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Det genomsnittliga hyreskontraktet i kontraktsportfélien har en I6ptid pa cirka
tva &r och 39 procent av portfdliens varde kommer frén offentliga hyresavtal.
Det ar en forsamring jamfort med foregdende arsskifte som beror pa forsalj-
ningar av fardigutvecklade och fullt uthyrda byggnader under aret.

Genomsnittshyran for kontors- och utbildningslokaler uppgar till cirka
700 kr/kvm och ar vilket &r en avsevérd forsamring jamfort med forega-
ende &r, beroende pa forsaljning av fardigutvecklade fastigheter. Genom-
snittshyran for verkstads- och lagerlokaler uppgar till cirka 400 kr/kvm.
Ovriga lokaler har en genomsnittshyra om 520 kr/kvm.

Konverteringsbyggnader
Ort total volym byggrétter, ca Ort Antal LOA
Luled 18 000 Sollefted 1 4904
Sollefted 12000 Kristinehamn 9 13721
Strangnas 319000 Strangnés 5 12386
Vaxholm 93 000 Vaxholm 8 18274
Summa 442000 Summa 23 49285

| Lulea paborjades under aret ett kontorsprojekt som tar i ansprak storre delen av
den beraknade byggréatten om 18 000 kvadratmeter.

Under aret har pabdrjats tvéa ombyggnadsprojekt i totalt 11 000 kvadratmeter
av ovanstdende 49 000 kvadratmeter. | bada fallen handlar det om bostads-
projekt i Vaxholm respektive Sollefted som fardigstalls under bérjan av 2015
samt bdrjan av 2016.






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 pé den svenska fas-
tighetsmarknaden 2014 blev rekordhoga
156 (99) miljarder kronor, till och med
1 miljard kronor mer dn vad som omsattes
det tidigare rekordaret 2008. Sett till natio-
nalitet var de svenska aktorerna fortsatt
overrepresenterade med nistan 85 procent
av det investerade kapitalet och narmare
80 procent av forséljningsvolymen. I de
olika fastighetssektorerna var omsatt-
ningen av bostdder storst med 27 procent av
kapitalet, foljt av kontor med 25 procent.
Stockholm samt fastighetsmarknaderna
utanfor storstadsregionerna attraherade
mest kapital under dret dir Stockholm stod
for cirka 36 procent och 30 procent skedde
pa marknader utanfor storstadsorterna.
Hyresnivderna pa de orter Vasallen ver-
kar har forandrats marginellt under aret.
Enklare forrads- och verkstadslokaler som
kriver liten eller ingen anpassning hyrs ut
relativt snabbt. Efterfragan pa kontor och
andra lokaler som kréver anpassningar av
befintliga byggnader varierar 6ver tid och
mellan orterna. I och med att detaljplaner
véxer fram for bostdder och Vasallen star-
tar upp bostadsprojekt okar intresset fran
bade bostadskdpare och exploatorer.
Efterfragan pa kontorslokaler i
Vasallens fastighet i centrala Luled fick en
skjuts framat efter offentliggdrandet att
TeliaSonera kommer att hyra en stor del

av det nya kontorshus som Vasallen och
Lantminnen borjat uppfora.

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
innebér fortfarande att Vasallen, om forut-
sattningarna i 6vrigt ar de ritta, har rétt att
forvirva andra fastigheter dn fore detta
militdra 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
bostédder har blivit ett allt storre inslag i kon-
cernens utvecklingsarbete. Mojligheten att
skapa bostader finns pa samtliga Vasallens
orter och framf6rallt vid Eldsundsviken,
Striangnids och i Rindé Hamn, Vaxholm.
Lagen intill vatten, nérhet till storstad
eller citykarna &r en stark faktor for fram-
gang. Utvecklingsarbetet med bland annat
planer fortgar for att mota den framtida
efterfragan. Efterfragan pa bostéder
Okade nagot under 2014 vilket ledde till att
Vasallen fattat beslut att uppfora ytterli-
gare bostdder i bostadsrittsform i kansli-
huset i Rindo Hamn.

I och med genomférandet av dessa pro-
jekt tar Vasallen vissa nya risker. Osélda
bostadsrittsldgenheter vid fardigstéllan-
det ska enligt avtal forvérvas av Vasallen.
De osélda ldgenheterna kan sedan hyras

ut eller sidljas i ett senare skede. Bostads-
rattsforeningarna koper ombyggnatio-
nerna till fast pris vilket innebér att Vasal-
len pétar sig risken att kostnaderna over-
stiger de berdknade.

En risk i forddlingsarbetet ér att efterfra-
gan pa den aktuella hyresmarknaden &r for
svag for att fylla upp de vakanser som finns
1 bestdndet. Detta kan innebéra att Vasal-
len inte fyller de vakanta ytorna i tillrdcklig
omfattning eller tillrickligt snabbt for att fa
ett positivt driftresultat i bolaget inom rim-
lig tid. M§jligheterna framét i tiden att att-
rahera hyresgister till fastighetsbestandet
beddms som goda. Efterfragan pa lokaler
ar fortsatt bra pa Vasallens orter och har
forbéttrats betydligt under &ret. Prognosen
for de kommande aren pekar pa att vakans-
graden kommer att sjunka ytterligare.

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

Vasallen arbetar med hyresavtal med
olika loptider. For investering krivs langa
kontraktstider och en tydlig ansvarsfordel-
ning mellan Vasallen och hyresgisten.
Genomsnittslingden pa hyresavtalen i
portfoljen dr knappt tvé ar. Av det totala
arshyresvirdet om cirka 43 (76) Mkr kom-
mer hyresavtal till ett arshyresvirde om
23 (24) Mk, cirka 52 (28) procent, att
omforhandlas under innevarande och nést-
foljande ar. En hyresforandring med 10
procent pa de avtal som ska omforhandlas
under de kommande tva aren péaverkar ars-
hyran positivt eller negativt med 2 (2) Mkr.

En risk kopplad till fastigheternas véirde
ar eventuella miljoskulder som kan finnas i
mark eller byggnader. Osidkerheter 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 salda har haft en gedigen
dokumentation kring detta och for de
kvarvarande anldggningarna ar arbetet
med dokumentationen langt framskridet.
Malet ir att all sanering kopplad till tidi-
gare verksamhet ska vara slutford vid for-
sidljningen och att allt miljoskadligt
inbyggt material ska vara dokumenterat
och saneringskostnaden prissatt.

Virdeforiandring pa fastigheter ar
enskilt en mycket stor resultatpost. Efter-
som virdefordndringen ar orealiserad
paverkas inte kassaflodet.

Forséljning

Vasallens strategi dr att sidlja utvecklade
fastigheter nér bista mojlighet uppstar.
Den svenska fastighetsmarknaden har
varit fortsatt mycket stark. Transaktions-
volymen blev rekordhoga 156 (99) miljar-
der kronor for 2014.

Risken dr att fastighetsmarknaden
viker vilket i sa fall kommer att negativt
paverka Vasallens resultat och likviditets-
fléde och dirmed ocksé mojligheter till
nya investeringar.

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

Vid delf6rsiljningar inom en anlagg-
ning uppstar risken att en enskild forsalj-
ning kan forsvara den fortsatta utveck-
lingen och profileringen av omradet.
Riskerna minimeras genom ett aktivt
planarbete och sérskilda villkor i avtalen
med kdparna samt att forsiljningar
genomfors nar de bedoms inte kunna
paverka den 6vriga utvecklingen negativt.

Finansiella risker

Finansieringsrisk

Vasallens finansiella strategi dr avsedd att
sakerstilla att erforderliga kreditfaciliteter
vid var tid finns tillgingliga f6r koncernen.

Kreditbehov definieras som summan av
refinansiering och finansiering av Vasal-
lens verksamhet under en viss period.
Finansieringsrisk definieras som:
» Kreditgivarna har svart att infria sina
utféstelser, eller
* Vasallens kreditvéardighet har forsam-
rats till den grad att det uppstar svérig-
heter att erhélla finansiering.
Finansieringsrisken hanteras genom att via
avtal sékerstilla tillgAnglighet till kreditfaci-
liteter med hédnsyn taget till planerade inves-
teringar och forsiljningar. Finansieringsris-
ken ska ddrutover hanteras sa att kreditbe-
hovet kan tillgodoses dven vid ovantade for-
seningar av planerade forsiljningar.

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 sdkringsinstrument som ar
tillatna i syfte att begransa rénterisk ar:
* Rénteswappar
» Forward rate agreement
* Caps och floors

Likviditetsrisk

Koncernen ér utsatt for risken att vid ett
visst givet tillfélle inte ha tillrackligt med lik-
vida medel (betalningsberedskap) for att
kunna fullgora sina dtaganden. Denna risk
hanteras genom att en likviditetsreserv finns
tillgdnglig.

Overskottslikviditet inom koncernen ska i
forsta hand anvéndas for att aterbetala
externa lan. Likvida medel darutover ska
hallas som banktillgodohavanden eller pla-
ceras i likvida instrument.

Likviditetsreserven ska utgoras av likvida
medel (banktillgodohavanden eller likvida
instrument) och omedelbart tillgéngliga kre-
ditfaciliteter med en aterstaende 16ptid om
minst sex manader. Likviditetsreserven ska
vid var tid uppgé till minst 100 procent av
kommande sex manaders kreditbehov.

Valutarisk

Valutarisk ar risken for att vixelkursfor-

andringar ska ha en negativ paverkan pa

koncernens resultat eller kassafloden.
Valutarisk far ej forekomma.

Motpartsrisk

Vasallen ska endast anlita motparter som
beddms vara vilrenommerade och kunna
fullgora 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.

Kéanslighetsanalys per
2014-12-31

I analysen belyses den resultateffekt som
uppkommer dé respektive parameter scha-
blonmassigt berdknas 6ka eller minska for-
utsatt att allt annat dr ofoérindrat. De para-
metrar som har storsta paverkan pa resulta-
tet dr forandringar i hyresintiakter, hyres-
bortfall pa grund av vakanser, forandringar
i fastigheternas driftkostnader, vardefor-
dndringar samt finansiella kostnader.

Hyresintakter

Arshyran for &r 2014 uppgick till 61 (77)
Mkr. 98 (99) procent av hyresintdkterna i
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 arshyresvirde om 43 (76) Mkr.

Av den totala hyresportfoljen om 43
Mkr i arshyra utgors 39 (55) procent eller
17 (42) Mkr av offentliga hyresgéster.
Kontraktsportfoljens genomsnittliga
bindningstid uppgar till knappt tva &r.

Vakanser

Vid arsskiftet uppgick den ytméssiga
vakansgraden till 53 (46) procent. Den
ekonomiska vakansgraden ér betydligt
lagre dé en stor del av de idag lediga
ytorna ar forradslokaler och liknande.

VASALLEN ARSREDOVISNING 2014
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I vakansgraden ingar ocksé oforadlade
lokaler, vilka bedoms ha en lingre om-
stdllningstid 4n sex manader till exempel
kaserner som ska byggas om till bostdader
och siljas.

Fastighetskostnader
Fastigheternas drift- och underhallskost-
nader, fordelat pa genomsnittlig total
uthyrbar lokalarea, uppgar till 206 (212)
kr/kvm. Den enskilt storsta posten ar
energi, vars andel var drygt 30 (35) pro-
cent. I driftkostnaderna ingar ocksa dot-
terbolagens administrationskostnader.
Driftkostnadernas omfattning paverkas
dven av fastigheternas ldge, grad av forad-
ling, hyresgdstsammanséttning, moderni-
tet och standard. Under de ndrmast kom-
mande &ren berédknas driftkostnaderna
sjunka da fastigheterna nar en allt storre
foradlingsgrad och fastighetsbestandet
minskar i omfattning.

Fastighetsvardet

Virdeforandringar pa fastigheter ar ofta
en stor resultatpost som kan ge kraftig
paverkan pa resultatet. De orealiserade
vardeférdndringarna har dock ingen
effekt pa kassaflodet. Vasallens kon-
traktsportfolj med en stor andel offentliga
hyresgéster med langa kontrakt reducerar
risken fOr stora vardeféridndringar. Mark-
innehavet som ska forédlas till byggratter
har ett mer volatilt virde kopplat till for-
dndringar i konjunkturen och fastighets-
marknaden, vilket 6kar risken for varde-
fordandring.

Réntekostnader

Vasallen har som mal att ha en soliditet
som dverstiger 50 procent i genomsnitt
under en femarsperiod. Vid arsskiftet var
soliditeten 89 (91) procent vilket medfor
att kdnsligheten for ranteforandringar ar

och har varit relativt liten. Réntekostna-
den under 2014 uppgick till 2 (1) Mkr.
Skulden till kreditgivare uppgick till 0 (0)
Mkr. Den genomsnittliga skulden uppgick
till 0 (0) Mkr.

Kéanslighetsanalys

Resultateffekt,
Foérandring med 1 % Mkr
Hyresintakter +/-0,6
Vakanser +/-0,6
Driftkostnader +/-0,4
Vardeférandring +/-6,2
Réntekostnader +/-0,2

Visualisering av det kommande projektet Brf Brigadgeneralen i Rindé Hamn, Vaxholm.
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FORVALTNINGSBERATTELSE ¢« EKONOMISK OVERSIKT

Ekonomisk dversikt
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Hyresintakter 16,9 25,4 4,9 13,8 0 0,4 0 61
Nettoomséttning™ 16,9 25,5 5,4 13,9 7,8 0,5 71 63
Fastighetskostnader -9,3 -11,6 -11,6 -9,6 0 -1,1 0 -43
Fastigheternas driftnetto 7,6 13,9 -6,2 4,3 7,8 -0,6 -7 1 20
Realiserade vardeférandringar fastigheter 0 0 0 0 0 196,4 -157,4 39
Intékter entreprenader 0 0 0 0 0 0 0 0
Direkta kostnader entreprenader 0 0 -0,7 0 0 -0,1 0 -1
Av- och nedskrivningar fastigheter 2,3 -6,2 -2,4 -1 0 0 7,3 0
Resultat frdn andelar i joint ventures 0 0 0 0 0 0 0 0
Administrationskostnader -1,8 -2 -1,1 -2,1 -14 -0,1 71 -14
Finansnetto -2,3 -6,9 -2,4 -0,9 13,6 2,1 -2,3 1
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 0 0 0 0 0 0 31 31
Resultat fore skatt 5,8 -1,2 -12,8 0,4 7,4 197,7 -121,1 76
Arets resultat 4,7 0 -10 0,3 5,6 194,9 -102,9 93
Bokfort varde materiella anlaggningstillgangar 102,9 53,2 95,5 35,2 0,1 127,2 208 622
Justerat eget kapital 30,1 6,8 55,7 1,8 473,3 585,8 —246,5 907
Balansomslutning 105,5 82,4 136,5 38 668,7 833,7 -843,8 1021
Beslutade annu ej genomfdrda investeringar 50,9 5,4 47,4 18 0 0 122
Uthyrningsgrad, % 56 39 27 55 a7
Overskottsgrad, % 45 55 neg 31 neg 33
Direktavkastning, % 8 7 neg 14 neg 3
Réntabilitet pa eget kapital, % 17 0 neg 16 1 44 10
Soliditet, % 28 8 41 5 71 70 89
Medeltal anstallda 3 3 2 3 7 0 18

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



Kontorsmiljo i Presterud, Kristinehamn







Tioarsoversikt

Mkr 2014 2013 2012 2011 2010 2009 2008 2007 2006 2005
Resultatrakning
Nettoomséttning 63 79 97 131 231 232 183 162 170 147
varav hyresintékter 61 77 95 127 220 217 181 159 169 142
Fastigheternas driftnetto 20 31 34 42 97 77 21 8 32 32
Resultat projektutveckling 38 5 4 14 9 4 12 63 11 6
Resultat fran andelar i joint ventures 0 -1 0 0 - - - - - -
Utvecklings- och administrationskostnader -14 -18 -32 -35 -34 -38 -45 -52 -58 -57
Finansnetto 1 1 -9 -8 -19 17 -13 1 28 30
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 31 47 17 -150 407 -73 -116 129 291 67
Resultat fore skatt 76 65 14 -137 460 47 -141 159 304 78
Skatt pa arets resultat 17 -12 42 49 12 21 26 -25 -68 -5
Avrets resultat 93 53 56 -88 472 —26 -115 134 236 73
Balansrakning
Anlaggningstillgangar 639 845 753 1222 1420 2242 1677 1403 1052 879
Omséttningstillgéngar 382 154 204 164 887 73 96 204 773 1495
Eget kapital 907 914 891 835 1673 1201 1021 1203 1540 2080
Langfristiga skulder 15 32 20 79 129 132 126 152 121 78
Kortfristiga skulder 99 53 46 472 505 982 626 252 164 216
Balansomslutning 1021 999 957 1386 2307 2315 1773 1607 1825 2374
Kassaflédesanalys
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 19 23 -38 22 9 65 30 -46 118 147
Kassaflode fran investeringsverksamheten 295 -40 487 35 1215 -598 -391 232 710 -169
Kassaflode frén finansieringsverksamheten -100 -30 -400 -750 -413 536 336 -406 —776 -96
Arets kassaflode 214 —47 49 -693 811 3 -25 -220 52  -118
Finansiella nyckeltal
Overskottsgrad, % 33 40 36 33 44 35 12 5 19 23
Direktavkastning, % 3 4 3 3 5 4 1 1 3 4
Réntabilitet pa eget kapital, % 10 6 6 -7 33 —2 -10 10 13 4
Rantabilitet pa sysselsatt kapital, % 9 7 3 -7 24 -2 -9 11 17 3
Vinstmarginal, % 148 67 58 -67 204 -11 -63 83 139 50
Rantetackningsgrad, ggr 23,5 19,0 0,8 1,7 3,0 2,5 -0,8 29,0 2,3 73,8
Soliditet, % 89 91 93 60 73 52 58 75 84 88
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Lokalarea, tusen kvm 195 223 230 379 441 597 573 602 646 744
Kontrakterad lokalarea, tusen kvm 91 121 126 185 185 311 304 343 319 537
Kontrakterad arshyra 43 76 7 124 121 247 231 225 205 196
Uthyrningsgrad, % 47 54 54 49 42 52 54 57 50 73
Fastighetsférvarvy - - - 9 - - - - 7 185
Investeringar i fastigheterna exkl forvary 165 56 166 282 213 427 421 303 163 57
Fastighetsforséljning 460 22 653 333 1432 20 17 160 269 461
Vardeférandringar fastigheter 70 54 25 -143 416 -70 -112 185 299 67

VASALLEN ARSREDOVISNING 2014
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—-Inansiella rapporter

Koncernens rapport Moderbolagets
over totalresultat resultatrakning

Mkr Not 2014 2013 Mkr Not 2014 2013
Hyresintakter 61 7 Fakturerade tjanster 8 10
Ovriga intakter 2 2 Nettoomsattning 8 10
Nettoomséttning 5 63 79

Avyttrade dotterbolag 0 42
Fastighetskostnader 56,78 —43 —48 Administrationskostnader 7,8,11 -14 -15
Fastigheternas driftnetto 5 20 31 Rérelseresultat -6 37
Projektutveckling Resultat fran finansiella investeringar
Forsaljningsintakter 460 22 Finansiella intakter 12 19 25
Bokfort varde Finansiella kostnader 12 -6 -10

Anskaffningsvarde -307 -6 Summa resultat fran finansiella
Realiserade vardeférandringar -114 -9 investeringar 13 15

Int&kter entreprenader 9 0 0
Direkta kostnader entreprenader 9 -1 -2 Resultat efter finansiella poster 7 52
Resultat projektutveckling 38 5

Bokslutsdispositioner 16 -6 -22
Resultat frén joint ventures 0 -1 Skatt pé &rets resultat 14 0 2
Administrationskostnader 7,8,10,11 -14 -18 Arets resultat 1 32
Finansnetto 12 Moderbolagets rapport dver totalresultat
Finansiella intékter 3 2 Arets resultat 1 32
Finansiella kostnader -2 -1 Ovrigt totalresultat _ _
Summa finansnetto 1 1 Arets totalresultat 1 32
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 13 31 47
Resultat fére skatt 76 65
Skatt pa arets resultat 14 17 -12
Arets resultat 93 53
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 93 53
varav hanférligt till moderbolagets
aktieégare (100%) 93 53
Resultat per aktie, fére och efter utspédning, kr 15 930 530
Foreslagen utdelning per aktie, kr 3000 1000

Total féreslagen utdelning 300 100




Koncernens rapport

Over finansiell stallining

\Voderbolagets

palansrakning

Mkr Not 2014-12-31 2013-12-31 Mkr Not 2014-12-31 2013-12-31
TILLGANGAR TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 13 621 827 Finansiella anldggningstillgangar
Inventarier 17 1 1 Andelar i koncernbolag 22 305 304
Summa materiella Uppskjutna skattefordringar 28 29
anlaggningstillgangar 622 828 Summa finansiella

anlaggningstillgangar 333 333
Finansiella anlaggningstiligangar Summa anléaggningstillgangar 333 333
Andelar i joint ventures 18 17 17

17 17 Omsittningstillgangar

Summa anléggningstillgangar 639 845 Kortfristiga fordringar

Fordringar hos dotterbolag - 133
Omsattningstillgangar Qvriga fordringar 2r "
Kund- och hyresfordringar 4 10 Férutbetallda"kostnader och
‘ upplupna intékter 1 1
Ovriga fordringar 9 19 Summa kortfristiga fordringar 28 145
Forutbetalda kostnader och
upplupna intékter 3 3
Likvida medel 19 336 1o Kassaochbank I 308 98
Summa omséttningstillgangar 382 154 Summa omsétt?ingstillgéngar 336 243
SUMMA TILLGANGAR 1021 999 SUMMATILLGANGAR 669 576
EGET KAPITAL 20 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Aktiekapital 10 1o  Fgetkapital o
Ovrigt tillskjutet kapital 2 o  Bundetegetkapital
Balanserad vinst 895 902 Aktiekapital 10 10
Summa eget kapital hanforligt Resenviond 2 2
till moderbolagets aktieagare 907 914 Summa bundet eget kapital 12 12
SKULDER Fritt eget kapital
Langfristiga skulder Balanserad vinst 461 529
Uppskjuten skatteskuld 14 15 32 Avets resultat 1 32
Summa langfristiga skulder 15 32 Summa fritt eget kapital 462 561

Summa eget kapital 474 573
Kortfristiga skulder
Forskott frdn kunder 5 3 Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 15 14 Leverantdrsskulder 1 1
Ovriga skulder 27 9 Skulder till dotterbolag 192 -
Upplupna kostnader och Ovriga skulder 1 1
férutbetalda intakter 21 52 27 Upplupna kostnader och
Summa kortfristiga skulder 99 53 forutbetalda intékter 21 1 1
Summa skulder 114 85 Summa kortfristiga skulder 195 3
SUMMA EGET KAPITAL SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 1021 999 OCH SKULDER 669 576
Stéllda sakerheter Inga Inga Poster inom linjen
Eventualférpliktelser Inga Inga Stallda sakerheter Inga Inga

Ansvarsférbindelser

Forskott bostadsrattslagenheter 2 7
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Rapport Over forandringar | eget kapital

Koncernen
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Mkr Aktiekapital Ovrigt tillskjutet kapital Balanserad vinst ~ Summa eget kapital
Ingaende balans per 1 januari 2013 10 2 879 891
Utdelning avseende 2012 -30 -30
Avrets resultat 53 53
Ovrigt totalresultat 0 0
Utgaende balans per 31 december 2013 10 2 902 914
Ingaende 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
Moderbolaget
Bundet eget kapital

Mkr Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital Summa eget kapital
Ingéende balans per 1 januari 2013 10 2 559 571
Utdelning avseende 2012 -30 -30
Arets resultat 32 32
Ovrigt totalresultat 0 0
Utgaende balans per 31 december 2013 10 2 561 573
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




Rapport dver kassafldden

Koncernen Moderbolaget

Mkr Not 2014 2013 2014 2013
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 76 65 1 30
Ej likviditetspaverkande poster

Avskrivningar - - 0 0

Vardeférandringar 24 —-70 -54 - -
Forsalining av anlaggningstillgédngar - - 0 -42
Betald inkomstskatt 0 -1 0 0

6 10 1 -12

Okning/minskning kund- och hyresfordringar 6 -2 - -
Okning/minskning évriga kortfristiga fordringar -20 7 118 -137
Okning/minskning leverantérsskulder 1 3 0 0
Okning/minskning évriga kortfristiga skulder 26 5 192 -52
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten 19 23 311 -201
Investeringsverksamheten
Forvary av materiella anlaggningstillgéngar -165 =51 - -
Investeringar i joint ventures 0 -5 - -
Forsalining av anlaggningstillgéngar 24 460 16 0 42
Okning/minskning andel koncernbolag - - -1 141
Kassaflode fran investeringsverksamheten 295 -40 -1 183
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning -100 -30 -100 -30
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -100 -30 -100 -30
Arets kassaflode 214 -47 210 -48
Likvida medel vid arets borjan 122 167 98 146
Omrékningsdifferens 0 2 0 0
Likvida medel vid arets slut 19 336 122 308 98
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Not 1 Allméan information
Vasallen AB (moderbolaget) och dess dotterbolag (gemensamt
bendmnda Vasallen eller koncernen) utvecklar och foradlar fastighe-
ter till attraktiva forvarvsobjekt.
Moderbolaget ar heldgt av den svenska staten och har sitt site i
Orebro. Postadressen till huvudkontoret ir Box 244, 701 44 Orebro.
Koncernredovisningen, som omfattar moderbolaget och dess dot-
terbolag, och arsredovisningen for det rikenskapséar som slutar den
31 december 2014 har godkénts av styrelsen och verkstillande direk-
toren for publicering i mars 2015 och kommer att foreldggas arsstam-
man den 28 april 2015 for faststillande.

Not 2 Sammanfattning av viktiga
redovisningsprinciper

De viktigaste redovisningsprinciperna som tillimpats nar denna

koncern- och arsredovisning uppréttats anges nedan. Dessa principer

har tillaimpats konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat anges.

2.1 Grund for rapporternas upprattande

KONCERNREDOVISNING

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) sasom de har antagits av EU.
Vidare har dven Rédet for finansiell rapportering RFR 1 Komplette-
rande redovisningsregler for koncerner tillimpats och dartill foljande
hénvisningar till Arsredovisningslagen samt uttalanden fran Radet
for finansiell rapportering (UFR).

Koncernredovisningen ar upprittad enligt anskaffningsvardesmeto-
den forutom vad betraftar vissa finansiella tillgangar samt forvalt-
ningsfastigheter, vilka redovisas till verkligt virde.

Resultatrakningen f6ljer uppstillningen kallad funktionsindelning,
vilket innebdr att kostnader slas samman utifran deras funktion.

ARSREDOVISNINGEN

Moderbolagets arsredovisning har upprattats i enlighet med Radet for
finansiell rapportering RFR 2 Redovisning for juridiska personer och
dirtill foljande hanvisningar till Arsredovisningslagen.

Moderbolaget foljer koncernens redovisningsprinciper férutom i
nedan angivna omraden:

a) Dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde.

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

Om avvikelser foreligger i efterfoljande redovisningsprinciper
mellan koncernen och moderbolaget kommer det tydligt att framga.

BELOPP OCH DATUM
Poster som ingar i de finansiella rapporterna for de olika enheterna i
koncernen dr virderade i den valuta som anvinds i den ekonomiska
miljo dar respektive bolag huvudsakligen dr verksamt (funktionell
valuta). Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor, vilken
ocksé ar rapporteringsvalutan for savil moderbolaget som koncernen.
Samtliga belopp ar, om inget annat anges, avrundade till nirmaste
miljon (Mkr) och belopp inom parentes anger foregaende ars viarden.
Resultatrakningsrelaterade poster avser perioden | januari-31
december och balansriakningsrelaterade poster avser den 31 december.

NYA REDOVISNINGSREGLER

Inférda nya och éndrade IFRS
Koncernen har under aret infort foljande nya och dndrade IFRS fran
och med 1 januari 2014:

I december 2012 beslutade EU att de nya standarderna IFRS 10,
IFRS 11 och IFRS 12 samt de &ndrade IAS 27 och IAS 28 inte ska
tillampas forrén fran och med 1 januari 2014.

IFRS 10 Koncernredovisning och dndring i IAS 27 Separata

finansiella rapporter (Godkénd av EU 20 november 2013)

IFRS 10 och dndring i IAS 27 ska, enligt EU, tillimpas for raken-

skapsar som borjar den 1 januari 2014 eller senare.

IFRS 10 ersatter storre delen av IAS 27, det avsnittet som behand-
lar upprittandet av koncernredovisning. Det som kvarstariIAS 27
fortsédttningsvis ror hanteringen av dotterforetag, joint ventures och
intresseforetag i separata finansiella rapporter.

Reglerna avseende hur koncernredovisning ska uppréttas har inte
forandrats. Forandringen avser hur ett foretag ska g tillviga for att
avgora om bestimmande inflytande foreligger och saledes huruvida
ett foretag ska konsolideras. Kontroll (bestimmande inflytande) fore-
ligger nér investeraren:

» Har inflytande 6ver investeringsobjektet, vilket beskrivs som att ha
rattigheter att styra verksamheten vilket pa ett betydande sitt
paverkar mojligheten till avkastning (beskrivs som relevanta verk-
samheten)

» Exponeras for, eller har rtt till, rorlig avkastning fran investerings-

objektet
» Kan anvénda sitt inflytande for att paverka storleken pa avkast-
ningen.

Av IFRS 10 framgar vidare att en investerare dr en part som potenti-
ellt har ett bestimmande inflytande 6ver ett foretag. Ett bestimmande
inflytande behover inte enbart uppsta genom aktieinnehav (rostrétt).
En investerare kan, trots att majoriteten av utestaende aktier inte
innehas, ha ett bestimmande inflytande 6ver en annan enhet (sa kall-
lad de facto kontroll) och dven genom potentiella rostritter

(t.ex. optioner, avtal etc.). Ett foretag ska konsolideras till den dag



kontrollen upphor, dven om kontroll endast foreligger under en kor-
tare period.

Standarden ska tillimpas retroaktivt i enlighet med IAS 8, med
vissa modifikationer, som bl.a. innebér lattnader fran att konsolidera
retroaktivt dar det inte ar praktiskt mojligt.

Vasallen innehar néstan uteslutande helagda dotterbolag vilka alla
konsolideras. Standarden ber6r koncernen avseende det tillsammans
med Lantménnen hélftenégda bolaget Kajan 18 i Luled Fastigheter AB.

IFRS 11 Samarbetsarrangemang och dndring i IAS 28 Intresse-
féretag och joint ventures (Godkénd av EU 11 december 2012)
IFRS 11 och dndring i IAS 28 ska, enligt EU, tillampas for raken-
skapsar som borjar den 1 januari 2014 eller senare.

IFRS 11 behandlar redovisningen av samarbetsarrangemang, som
definieras som ett samarbetsavtal dar tva eller fler parter har ett
gemensamt bestimmande inflytande. IFRS 11 ersétter IAS 31 Ande-
lar i Joint ventures och SIC 13 Overforing av icke-monetira tillgangar
fran en saméagare till ett gemensamt styrt foretag.

Utgangspunkten for klassificering av samarbetsarrangemang ar att
bedoma om tva eller flera parter har gemensamt bestimmande infly-
tande Over ett arrangemang. Om det ror sig om ett sadant inflytande
kan det rora sig om endera:

» Gemensamma verksambheter (joint operations) eller

» Joint ventures

Niér det géller gemensamma verksamheter redovisar varje deldgare
(eller part) sin andel av gemensamma tillgangar, skulder, intékter och
kostnader.

Gemensamt styrda foretag (joint ventures), dir innehavaren dger
ett innehav i foretagets nettotillgangar, far inte langre konsolideras i
enlighet med klyvningsmetoden (proportionell konsolidering) utan
kapitalandelsmetoden ska tillimpas. Detta innebar att andelen redo-
visas pa en rad i koncernens rapport dver finansiell stallning samt att
andelen av resultatet redovisas pa en rad i koncernens rapport dver
totalresultat. Den dndrade IAS 28 beskriver kapitalandelsmetoden
bade for intresseforetag och joint ventures.

Standarden ska tillimpas retroaktivt i enlighet med IAS 8, med
vissa specifika 6vergangsregler.

For Vasallens del har andringen inneburit att det tillsammans med
Lantménnen hilftendgda bolaget Kajan 18 i Lulea Fastigheter AB
fran och med 2014 redovisas annorlunda &n tidigare. Tidigare redovi-
sade de bada dgarbolagen hélften av tillgdngarna, skulderna, intak-
terna och kostnaderna enligt klyvningsmetoden. Numera redovisas
andelen pa en rad i koncernens rapport 6ver finansiell stillning samt
andelens resultat pa en rad i koncernens rapport dver totalresultat
enligt kapitalandelsmetoden. Jimforelsesiffror har justerats.

IFRS 12 Upplysningar om andelar i andra féretag (Godkdnd av EU

11 december 2012)

IFRS 12 ska, enligt EU, tillimpas for rakenskapsér som borjar den

1 januari 2014 eller senare.

Foretag som ager andelar i dotterforetag, intresseforetag och
gemensamma arrangemang och strukturerade foretag ska upplysa om
dessa i enlighet med IFRS 12. Syftet med dessa upplysningar ar att ge
anvindarna av de finansiella rapporterna en mojlighet att forsta effek-
ten av innehaven pa de finansiella rapporterna och de risker som fore-
ligger med de aktuella innehaven.

Betydande kvalitativa och kvantitativa upplysningar ska ldmnas
om respektive innehav. Upplysningskraven innefattar bland annat
foljande:

* Finansiell information avseende dotterforetag med betydande
andel av innehav utan bestimmande inflytande.

» Upplysningar om de bedémningar och uppskattningar som gors
vid bedomningen av huruvida foretag ska konsolideras eller inte,
redovisas som intresseforetag eller redovisas som ett gemensamt
arrangemang och om det da ar att betrakta som gemensam verk-
sambhet eller joint venture.
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* Finansiella upplysningar om innehav i intresseforetag samt samar-
betsarrangemang.
* Upplysningar om vilka risker som ar forknippade med strukturerade
foretag och vad som skulle bli effekten om riskerna fordndrades.
* Upplysningar om icke-konsoliderade strukturerade foretag.
IFRS 12 innehaller mer omfattande upplysningskrav dn vad som tidi-
gare har behovt ldmnas i en arsredovisning, vilka torde paverka alla
foretag.
Standarden ska tillimpas retroaktivt i enlighet med IAS 8.
Vasallen innehar nastan uteslutande heldgda dotterbolag vilka alla
konsolideras. Standarden paverkar koncernen avseende det tillsam-
mans med Lantmannen hélftendgda bolaget Kajan 18 i Lulea Fastig-
heter AB for vilket liamnas mer omfattande information én tidigare.

Utgivna nya och andrade IFRS som inte tratt i kraft

Nedan presenteras de nya standarder och tolkningar som ska tillim-
pas for kalenderaret 2015 eller senare och som ska kommenteras i &rs-
redovisningen for 2014. IASB tillater fortida tillimpning av dessa,
men det bor noteras att de d&ven maste godkédnnas av EU innan foretag
som upprattar sin koncernredovisning enligt IAS-forordningen kan
tillaimpa dessa.

IFRS 9 Financial Instruments (Annu ej godkénd av EU)

Standarden trader i kraft for rakenskapsar som inleds den 1 januari
2018 eller senare och ersitter dd IAS 39 Finansiella instrument: Redo-
visning och vardering.

Den nya standarden har omarbetats i olika delar, en del avser redo-
visning och virdering av finansiella tillgdngar och finansiella skulder.
Standarden dr uppdelad i tre delar; klassificering och vardering, sik-
ringsredovisning och nedskrivning.

IFRS 9 kraver att finansiella tillgdngar ska klassificeras i tre olika
varderingskategorier; upplupet anskaffningsvarde, verkligt varde via
ovrigt totalresultat eller verkligt virde via resultatet. Klassificering
faststalls vid forsta redovisningstillfallet utifrin tillgdngens egenska-
per och foretagets affarsmodell. For finansiella skulder sker inga stora
forandringar jamfort med IAS 39. Den storsta fordndringen avser
skulder redovisade till verkligt viarde. For dessa giller att den del av
verkligtvardeférandringen som ar hanforlig till den egna kreditrisken
ska redovisas i Ovrigt totalresultat istillet for i resultatet, savida detta
inte orsakar inkonsekvens i redovisningen.

Den andra delen avser sakringsredovisning. IFRS 9 kraver utokade
upplysningar om riskhantering och effekten av sikringsredovis-
ningen. Till stora delar innebdr de nya principerna battre forutsétt-
ningar for att en redovisning ska ge en rittvis bild av foretags hante-
ring av finansiella risker.

Slutligen har nya principer introducerats avseende nedskrivningar
av finansiella tillgdngar, diar modellen baseras pa forvantade forluster.
Syftet med den nya modellen 4r bland annat att reserveringar for kre-
ditforluster ska goras i ett tidigare skede.

Standarden ska tillimpas retroaktivt i enlighet med IAS 8 med
vissa undantag, exempelvis giller kraven for sdkringsredovisning
framatriktat. Fortidstillimpning ar tillaten.

Vasallen kommer att folja de nya anvisningarna sa snart de blivit
godkédnda av EU och tratt i kraft.

IFRS 15 Revenue from Contracts with Costumers (Férvéntas
godkénnas av EU Q2 2015)

Standarden trader i kraft for rdkenskapsar som inleds med 1 januari
2017 eller senare.

Standarden ersitter samtliga tidigare utgivna standarder och tolk-
ningar som hanterar intékter (d.v.s. IAS 11 Entreprenadavtal, IAS 18
Intikter, IFRIC 13 Kundlojalitetsprogram, IFRIC 15 Avtal om upp-
forande av fastighet, IFRIC 18 Overforingar av tillgangar fran kunder
och SIC 31 Intékter — bytestransaktioner som avser reklamtjanster).

IFRS 15 innehéller en samlad modell for intéktsredovisning avse-
ende kundkontrakt. Tanken r att allt tar sin borjan i ett avtal om for-
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siljning av en vara eller tjanst, mellan tvé parter. Inledningsvis ska ett

kundavtal identifieras, vilket hos séljaren genererar en tillgang (réttig-

heter, ett 16fte om erhéllande av ersiattning) och en skuld (atagande, ett
16fte om 6verforing av varor/tjanster). Foretaget redovisar enligt
modellen sedan en intdkt och pavisar darigenom att foretaget uppfyl-
ler ett atagande att leverera utlovade varor eller tjanster till kunden.

Huvuddragen i IFRS 15 utgar ifrin f6ljande forenklade femstegs-
modell:

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

» Steg 2. Identifiera de olika atagandena. Ett avtal innehéller 16ften
om att overfora varor eller tjanster till kunden, dessa kallas for pre-
stationsataganden (performance obligations). Alla prestationsata-
ganden som till sin karaktér kan sérskiljas ska redovisas separat.

« Steg 3. Faststilla transaktionspriset. Transaktionspriset ar det
ersdttningsbelopp som foretaget forvintas erhalla i utbyte mot de
utlovande varorna eller tjdnsterna. Transaktionspriset ska diskon-
teras och justeras for rorliga delar, exempelvis eventuella rabatter.

» Steg 4. Fordela transaktionspriset pa de olika prestationsatagan-
dena. Vanligen kan foretaget fordela transaktionspriset pa varje
enskild vara eller tjanst baserat pa ett fristdende forsiljningspris.

» Steg 5. Uppfyllande av dtagandena och redovisning av intakt. Fore-
taget ska redovisa en intékt nir de uppfyllt sina prestationsétagan-
den. Det belopp som redovisas som intékt ar det belopp som fore-
taget tidigare har fordelat till det aktuella prestationsitagandet.

Standarden ska tillimpas retroaktivt. Det finns tva tillatna tillvaga-

gangssitt, full retroaktiv tillimpning i enlighet med IAS 8 med for-

enklingsregler eller delvis retroaktiv tillimpning. Full retroaktiv till-
lampning med forenklingsregler innebér att samtliga befintliga kund-
kontrakt identifieras, redovisas och véirderas enligt den nya standar-
den, for séval den aktuella perioden som samtliga jamforelseperioder.

Delvis retroaktiv tillimning innebar att IFRS 15 tillimpas retroaktivt

men bara pa den aktuella perioden och tidigare perioder redovisas i

enlighet med tidigare standarder. Denna 6vergangsmetod medfor

dock att justeringsbelopp for varje paverkad post i de finansiella rap-
porterna behdver lamnas éven for aktuell period (2017), vilket innebar
att beloppen for 2017 behdver lamnas bade utifran tidigare principer

for intaktsredovisning och enligt IFRS 15.

Vasallen kommer att folja de nya anvisningarna sa snart de blivit
godkénda av EU och tritt i kraft.

IFRIC 21 Avgifter (Godkédnd av EU 13 juni 2014)

IFRIC 21 tradde i kraft 1 januari 2014, men EU har valt att skjuta
fram forsta tillimpningen till rakenskapsar som inleds 17 juni 2014
eller senare.

Tolkningen tydliggdr nér en skuld for avgifter (som omfattas av
IAS 37) ska redovisas. Avgifter dr avgifter/skatter som statliga eller
motsvarande organ pafor foretag i enlighet med lagar/ forordningar
med undantag for inkomstskatter, boter eller andra pafoljder. Tolk-
ningen anger att en skuld ska redovisas nér foretaget har ett atagande
att erlagga avgiften till foljd av en intrdffad handelse. En skuld redovi-
sas successivt om den forpliktande handelsen intréffar 16pande. Ifall
en viss miniminiva ska uppnas for att forpliktelsen ska uppstéa redovi-
sas skulden forst nar denna niva ar uppnadd.

Tolkningen ska tillampas retroaktivt i enlighet med IAS 8. Fortids-
tillimpning ar tillaten.

Vasallen kommer att folja de nya anvisningarna fran och med
1 januari 2015.

IFRS 10 Koncernredovisning och IAS 28 Innehav i intresseféretag
och joint ventures - dndring (Férvédntas godkdnnas av EU Q3 2015)
Andringarna ”Sale or Contribution of Assets between an Investor
and its Associate or Joint Venture” trader i kraft pa rakenskapsar som
inleds den 1 januari 2016 eller senare.

Andringarna i IFRS 10 och IAS 28 klargér hur ett moderforetag
ska redovisa en transaktion dér kontrollen &ver ett dotterforetag gatt
forlorad (vars verksamhet inte utgér en rorelse enligt definitionen i

IFRS 3 Rorelseforvirv) genom att silja hela eller en del av sitt innehav
idotterforetaget till ett intresseforetag eller till ett joint venture som
redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Andringarna tydliggor nir
och hur moderforetagets eventuella vinst eller forlust till f6ljd av
denna transaktion ska redovisas i resultatrakningen.
Andringen ska tillimpas framéatriktat. Fortidstillimpning ar tillaten.
Vasallen kommer att f6lja de nya anvisningarna sa snart de blivit
godkinda av EU och trétt i kraft.

IFRS 11 Samarbetsarrangemang - dndring (Férvéntas godkdnnas av
EUQ32015)

Andringarna i IFRS 11 ”Accounting for Acquisitions of Interests in
Joint Operations” trader i kraft for rakenskapsar som inleds den

1 januari 2016 eller senare.

Standarden kréver att en gemensam verksambhet (joint operation)
som redovisar ett forvirv av innehav i en gemensam verksambhet, vars
verksamhet utgor en rorelse, ska redovisa forvérvet i enlighet med de
relevanta principerna i IFRS 3 Rorelseforvirv avseende forvéirvsredo-
visning. Vidare tydliggérs genom dndringarna att ett tidigare dgarin-
tresse i en gemensam verksamhet inte ska omvarderas om ytterligare
intressen forvirvas sa lange gemensamt bestimmande inflytande
bestar.

Andringen ska tillimpas framétriktat. Fortidstillimpning ér tilliten.
For niarvarande ar det inte aktuellt att det av Vasallen och Lant-
ménnen hilftendgda Kajan 18 i Lulea Fastigheter AB ska forvirva en
rorelse men om sa sker kommer vi att folja de nya anvisningarna sa

snart de blivit godkdnda av EU och tritt i kraft.

IAS 16 Materiella anldggningstillgangar och IAS 38 Immateriella
anldggningstillgangar - dndring (Férvéntas godkdnnas av EU Q3
2015)

AndringeniIAS 16 och IAS 38 “Clarification of Accepteble Methods
of Depreciation and Amortization” trader i kraft pa rakenskapsar
som inleds den 1 januari 2016 eller senare.

Standarden forbjuder intéktsbaserade avskrivningar av materiella
anldggningstillgdngar. Enligt standarden ska en intédktsbaserad metod
inte anvdndas for att berdkna avskrivning av tillgdngar eftersom den
speglar de ekonomiska fordelar som tillgdngen genererar istéllet for
den forvantade forbrukningen av framtida ekonomiska fordelar for-
knippade med tillgdngen. Det som avskrivningar ar tankta att visa ar
inte hur ekonomiska fordelar skapas, utan hur de konsumeras. En
intdktsbaserad metod kan enbart i undantagsfall anvindas for imma-
teriella tillgangar.

Andringen ska tillimpas framétriktat. Fortidstillimpning r tilliten.

Detta kommer inte att fa ndgon paverkan pa Vasallens redovisning
da inget av de i koncernen ingdende bolagen tillimpar och inte avser
att tillimpa nagon intidktsbaserad metod for att berakna avskriv-
ningar av tillgangar.

IAS 19 Erséttningar till anstéllda - dndring (Godkédnd av EU

17 december 2014)

Andringen i IAS 19 ”Defined Benefit Plans: Employee Contributions”
ska tillimpas for rdkenskapsar som inleds den 1 juli 2014 eller senare.

IASB har dndrat principerna i IAS 19 avseende redovisning av
anstilldas eller tredje parts bidrag till forméansbestimda planer. And-
ringen introducerar en skillnad i redovisningen av bidraget beroende
p4 om det #r beroende av antal ars tjanstgoring eller inte. Andringarna
tydliggor i vilken period tillskott fran arbetstagare eller tredje part ska
reducera pensionskostnaden for formansbestaimda pensionsplaner.

Andringen ska tillimpas retroaktivt i enlighet med IAS 8. Fortids-
tilliampning ar tillaten.

Detta kommer inte att fa nagon inverkan pa Vasallens redovisning
da de, beloppsmissigt sma, formansbestamda ITP-planer som finns
inom koncernen redovisas som avgiftsbestimda pa grund av bristfal-
lig information fran Alecta.



Annual Improvements to IFRSs 2010-2012 Cycle & Annual
Improvements to IFRSs 2011-2013 (Godkénd av EU

18 december 2014)

Andringarna trider i kraft for rikenskapsar som inleds den 1 juli 2014
eller senare.

Forbéttringsprojekten innehaller ssmmanlagt elva olika mindre
andringar, som paverkar nio standarder. Dessa dr IFRS 1 Forsta
gangen IFRS tillampas, IFRS 2 Aktierelaterade ersattningar, IFRS 3
Rorelseforvarv, IFRS 8 Rorelsesegment, IFRS 13 Viérdering till verk-
ligt virde, IAS 16 Materiella anldggningstillgangar, IAS 38 Immate-
riella tillgangar, IAS 24 Upplysningar om nérstaende och IAS 40 For-
valtningsfastigheter.

Andringarna ska tillimpas framatriktat. Fortidstillimpning ar
tillaten.

Vasallen kommer att folja de nya anvisningarna som &r aktuella for
koncernen sa snart de blivit godkénda av EU och tritt i kraft.

Annual Improvements to IFRSs 2012-2014 (Férvéntas godkédnnas av
EU Q3 2015)

Andringarna trider i kraft for rikenskapsér som inleds den 1 januari
2016 eller senare.

Forbéttringsprojektet innehaller fem olika mindre dndringar, som
péaverkar fyra standarder. Dessa dr IFRS 5 Anldggningstillgdngar
som innehas for forsiljning och avvecklade verksamheter, IFRS 7
Finansiella instrument: Upplysningar, IAS 19 Ersittningar till
anstéllda och IAS 34 Delarsrapportering.

Andringarna ska tillimpas framatriktat i enlighet med IAS 8. For-
tidstillimpning &r tillaten.

Vasallen kommer att f6lja de nya anvisningarna som ar aktuella for
koncernen sa snart de blivit godkénda av EU och tritt i kraft.

FORANDRINGAR | SVENSKA REGELVERK

Radet fér finansiell rapportering

Radet for finansiell rapportering publicerar 16pande férdndringar/
uppdateringar av RFR 1 och 2. Bada rekommendationerna innehaller
en bilaga med jamforelser med tidigare standard och beskrivning av
de vésentligaste avvikelserna. For Iopande uppdateringar hdnvisas till
Radets hemsida www.radetforfinansiellrapportering.se dir dndrings-
meddelanden och nyhetsbrev finns.

Vasentliga dndringar i RFR

RFR 2 Redovisning for juridiska personer uppdaterad i januari 2014

ska tillampas for rakenskapséar som paborjas den 1 januari 2014 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 2014 eller senare:

* Radet har infort ett tilligg i IAS 37 Avsittningar, eventualforpliktel-
ser och eventualtillgdngar. Numera ska upplysning alltid lamnas om
tecknade borgensataganden och liknande ataganden, samt i situatio-
ner dar foretaget dr obegrinsat ansvarig deldgare i ett annat foretag.

» Radet har vidare fortydligat kraven pa utformning av delarsrappor-
ter for foretag som inte uppréttar koncernredovisningen men som
tillimpar RFR 21 juridisk person. Dessa foretag ska tillimpa IAS
34 vid upprattandet av sina delarsrapporter. Radet har vidare
strukturerat om avsnittet som avser IAS 34 for att fortydliga att de
olika avsnitten behandlar olika situationer.

» Avseende IAS 21 har tidigare funnits en hénvisning till BFN R7.
BFN R7 drogs tillbaka nir BENAR 2012:1 (K3) tridde i kraft.
Rédets avser inte att 4ndra nuvarande praxis utan det frivilliga
undantag som innebdr att skulder i utlaindsk valuta som utgor sak-
ringsinstrument avseende en juridisk persons investering i dotterfo-
retag, intresseforetag eller joint ventures inte behdver omvérderas
till balansdagens kurs under forutsittning att sdkringen ar effektiv,
kvarstar. Detta genom att hdnvisningen till BFN R7 tas bort och
motsvarande text laggs ini RFR 2.

2.2 Koncernredovisning

DOTTERBOLAG

Dotterbolag ar alla de bolag dar Vasallen dr exponerad for eller har
rétt till rorlig avkastning fran sitt engagemang och kan péaverka
avkastningen med hjélp av sitt inflytande 6ver bolaget. Bestimmande
inflytande antas vanligtvis foreligga, d& aktieinnehavet uppgar till mer
an hilften av rostritterna.

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 rappor-
ter frin moderbolaget och samtliga dotterbolag som har upprattats
per samma balansdag. Redovisningsprinciperna for dotterbolag har i
forekommande fall justerats vid upprittande av koncernredovisningen
for att garantera en konsekvent tillimpning av koncernens principer.

FORVARVSMETODEN

Forvarvsmetoden anviands for redovisning av koncernens forvarv av
dotterbolag. Anskaffningskostnaden for ett tillgdngsforvarv utgors av
verkligt virde pé tillgdngar som lamnats som ersdttning, emitterade
egetkapitalinstrument och uppkomna eller 6vertagna skulder per
overlatelsedagen. Identifierbara forvarvade tillgangar och 6vertagna
skulder och eventualforpliktelser i ett foretagsforvarv virderas inled-
ningsvis till verkliga virden pa forvarvsdagen. Det dverskott som
utgors av skillnaden mellan anskaffningsvirdet och det verkliga vér-
det pa koncernens andel av identifierbara forvarvade nettotillgdngar
redovisas som goodwill. Om anskaffningskostnaden understiger verk-
ligt virde for det forvirvade dotterbolagets nettotillgangar, redovisas
mellanskillnaden direkt i resultatrdkningen.

TRANSAKTIONER

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

OMRAKNING AV UTLANDSKT DOTTERBOLAG

Resultat och finansiell stillning for dotterbolag som har en annan
funktionell valuta dn rapportvalutan, omriknas till koncernens
rapportvaluta enligt foljande:

(i) tillgangar och skulder for balansrakningen inklusive jamforelsetal
omréknas till balansdagskurs per respektive balansdag, vilket ar valu-
takurs for omedelbar leverans pa balansdag,

(ii) intékter och kostnader for resultatrakningen inklusive jamforelse-
tal omréknas till transaktionsdatumens valutakurser, vilket 4r genom-
snittlig valutakurs, och

(iii) alla valutakursdifferenser som uppstar redovisas som en separat
del av eget kapital.

Vid avyttring redovisas de ackumulerade kursdifferenserna fran en
utlandsverksamhet i resultatrakningen, da vinsten eller férlusten pa
avyttringen redovisas.

NEDSKRIVNING

I koncernen &r inte nedskrivning aktuell avseende forvaltningsfastig-
heter da dessa redovisas till verkligt viarde och justeras med automa-
tik. I enskilda dotterbolag sker dock nedskrivning dven pa byggnader,
mark och fastighetsrelaterade inventarier och dessa aterldaggs i fore-
kommande fall i koncernredovisningen.

2.3 Segmentrapportering

IFRS 8 Rorelsesegment kraver upplysningar om koncernens rorelse-
segment och med vilka matt verksamheten maits, vilket angesinot 5.
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2.4 Omrakning av utlandsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omréknas till den funktionella valutan
enligt de valutakurser som géller pa transaktionsdagen. Valutakursvin-
ster och valutakursfoérluster som uppkommer vid betalning av saidana
transaktioner och vid omrakning av monetara tillgdngar och skulder i
utlandsk valuta till balansdagskurs, redovisas i resultatrdkningen.

2.5 Int&ktsredovisning

Intdkter innefattar det verkliga vérdet av sidlda varor och tjanster exklu-
sive mervardesskatt och rabatter samt efter eliminering av koncernin-
tern forsdljning. Intdkter redovisas da det ar sannolikt att inkomsten
kan berdknas pa ett tillforlitligt satt och da det ar sannolikt att de eko-
nomiska fordelarna som ar forknippade med transaktionen kommer att
tillfalla bolaget. Nedan foljer de specifika kriterier som géller for hyres-
intikter, intdkter entreprenader respektive ranteintikter.

HYRESINTAKTER

Hyresintikter periodiseras i enlighet med hyresavtal. Detta innebar
att forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintikter. Hyres-
géastanpassningar faktureras inte separat utan ingér i hyresintakterna
under kontraktstiden. Vasallen har tecknat hyreskontrakt med hyres-
rabatter, vilka periodiseras linjart 6ver hyreskontraktets 16ptid. Sum-
man av de per balansdagen uppgaende rabatterna liaggs till balanspos-
ten “Ovriga fordringar”. Forandringar avseende dessa rabatter paver-
kar koncernens hyresintakter i motsvarande man.

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

INTAKTER ENTREPRENADER
Se 2.6 Entreprenadavtal.

RANTEINTAKTER

Rénteintdkter intaktsredovisas fordelat 6ver 16ptiden med tillamp-
ning av effektivrintemetoden, vilket 4r en metod for fordelning i tiden
av ranteintdkter 6ver en relevant period. Den effektiva ridntan dr den
rinta som exakt diskonterar de uppskattade framtida inbetalningarna
under den finansiella tillgangens forvintade 16ptid till tillgangens
redovisade virde.

2.6 Entreprenadavtal

Utforda entreprenaduppdrag redovisas nar uppdraget kan berdknas
pa ett tillforlitligt satt enligt metoden successiv vinstavriakning, vilket
innebdr att inkomsten och de utgifter som ar hanforliga till uppdraget
redovisas som intékt respektive kostnad i férhallande till uppdragets
fardigstdllandegrad pa balansdagen.

Fardigstallandegraden faststills som nedlagda uppdragsutgifter for
utfort arbete pa balansdagen i procent av berdknade totala uppdrags-
utgifter for varje uppdrag. Utgifter som har uppstatt under aret, men
som avser framtida arbete inrdknas inte i nedlagda uppdragsutgifter
ndr fardigstillandegraden faststélls. Dessa redovisas som varulager,
forskott eller dvriga tillgangar, beroende pa deras karaktar.

En befarad forlust, det vill sdga da det ar sannolikt att de totala
uppdragsutgifterna kommer att 6verstiga den totala uppdragsinkoms-
ten, redovisas omedelbart som en kostnad.

Nar utfallet av ett entreprenaduppdrag inte kan berdknas pa ett till-
forlitligt sitt, redovisas intékter endast med ett belopp som motsvarar
de uppkomna uppdragsutgifter som sannolikt kommer att erséttas av
bestillaren samt uppdragsutgifter redovisas som kostnad i den period
da 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 skatteskulder
vérderas till vad som enligt bolagets bedomning ska erhallas fran eller
erlaggas till skattemyndigheten.

Uppskjuten skatt berdknas pa samtliga temporira skillnader som
uppkommer mellan tillgangarnas eller skuldernas skatteméssiga vér-

den respektive redovisade virden. Om emellertid den uppskjutna
skatten uppstar till foljd av en transaktion som utgér den forsta redo-
visningen av en tillgang eller skuld som inte ar ett foretagsforvirv och
som, vid tidpunkten for transaktionen, varken paverkar redovisat
eller skattemassigt resultat, redovisas den inte. Uppskjuten skatt
beriknas med tillimpning av de skattesatser och skattelagar som har
beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvintas gélla nar
den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna
skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det ar tro-
ligt att framtida skattemissiga overskott kommer att finnas tillging-
liga, mot vilka de temporira skillnaderna kan utnyttjas. Uppskjutna
skattefordringar avseende samtliga avdragsgilla temporéra skillnader
som hénfor sig till innehav i dotterbolag redovisas endast i den utstriack-
ning det ar sannolikt att den temporéra skillnaden leder till ett skatte-
massigt avdrag inom 6verskéadlig framtid samt skattepliktiga Gverskott
mot vilka avdraget kan utnyttjas kommer att finnas tillgangliga.

Det redovisade virdet pa uppskjutna skattefordringar omprovas
vid varje balansdag och reduceras i den man det inte langre ar sanno-
likt att tillrackligt stora skattepliktiga 6verskott kommer att finnas
tillgdngliga. I den man det senare bedoms som sannolikt att tillriack-
liga skattepliktiga 6verskott kommer att finnas tillgdngliga aterfors
reduktionen.

Uppskjuten skatteskuld avseende samtliga skattepliktiga tempo-
réra skillnader redovisas i balansridkningen. Uppskjuten skatteskuld
avseende samtliga skattepliktiga temporira skillnader som hénfor sig
till innehav i dotterbolag redovisas, forutom dar tidpunkten for ater-
foring av den temporéra skillnaden kan styras av koncernen och det ar
sannolikt att den temporéra 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
utestdende stamaktier under perioden. Da Vasallen inte har nagra
konvertibla instrument, optioner eller teckningsoptioner uppstar
ingen utspadningseffekt.

2.9 Materiella anlaggningstillgangar

En materiell anldggningstillgdng redovisas som tillgang da anskaff-
ningsvardet kan berdknas pa ett tillforlitligt satt och da det dr sanno-
likt att de framtida ekonomiska fordelarna som ar forknippade med
tillgangen kommer att komma Vasallen till del.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att generera
hyresinkomster eller virdestegring eller en kombination av dessa. For-
valtningsfastigheter innehas for langfristig hyresavkastning och
anvénds inte av koncernen i den egna verksamheten.

Samtliga forvaltningsfastigheter redovisas till deras verkliga varde,
vilket dr det pris som en fastighet skulle kunna séljas for i en transak-
tion mellan kunniga oberoende parter som har ett intresse av att
transaktionen genomfors. Vardet pa respektive forvaltningsfastighet
faststills arligen av externa eller interna viarderingsmén. Vardering-
arna gors enligt kassaflodesmetod baserad pa bedomningar utifran
marknadstransaktioner.

Tillkommande forbattringsutgifter som ger framtida ekonomisk
nytta och dr varderingshojande laggs till tillgangens redovisade virde.
Alla andra former av underhall samt reparationer redovisas som kost-
nader i resultatrdkningen under den period de uppkommer. Fordnd-
ringar i verkliga viarden redovisas i resultatrakningen under posten
”Vardeforandringar fastigheter”.

Nedlagda utgifter vid ny-, till- och ombyggnad ingér i virdet for for-
valtningsfastigheter. I nedlagda utgifter inkluderas samtliga direkta
utgifter hanforliga till respektive objekt samt utgifter for egen personal.

IAS 23 kréver aktivering av lanekostnader som ar direkt hanforliga
till inkop, konstruktion eller produktion av en tillgadng, som med n6d-
vandighet tar betydande tid i ansprak att fardigstélla for avsedd
anviandning eller forsédljning.



INVENTARIER

Inventarier redovisas, i enlighet med anskaffningsviardemetoden, till
anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuella ackumulerade nedskrivningar. I anskaffningsvardet ingar
utgifter som direkt kan hanforas till férvarvet av tillgangen.

2.10 Av- och nedskrivningar

AVSKRIVNINGAR
Materiella anlidggningstillgangar och immateriella tillgangar med
begrinsad nyttjandeperiod skrivs av systematiskt over tillgdngens
nyttjandeperiod. Avskrivningar innebdr att tillgangens anskaffnings-
varde fordelas ned till det beridknade restvirdet, vilket ar det uppskat-
tade beloppet som Vasallen for narvarande skulle erhalla vid avytt-
ring av tillgdngen med avdrag for utgifter for avyttringen vid slutet av
nyttjandeperioden. Avskrivningsperioden for inventarier dr 3-20 ar
(5-33,33 procent). Forvaltningsfastigheter avskrivs ej i koncernredo-
visningen eftersom de redovisas till verkligt virde.

Tillgdngarnas restvirden och nyttjandeperiod provas varje balans-
dag och justeras vid behov.

NEDSKRIVNING

Per varje balansdag bedomer Vasallen ifall en tillgdng kan ha minskat
ivirde. Ett nedskrivningsbehov foreligger da tillgangens redovisade
virde Overstiger dess bedomda atervinningsvirde. Vid bedomning av
nedskrivningsbehov, grupperas tillgdngar pa de lagsta nivaer dér det
finns separata identifierbara kassafléden (kassagenererande enheter).
Dé nedskrivningsbehov foreligger skrivs tillgdngen ned till dess ater-
vinningsvarde, vilket dr det hogre av tillgdngens verkliga virde minus
forsaljningskostnader och dess nyttjandevérde, vilket 4r nuvirdet av
tillgdngens vantade framtida kassaflode. Nedskrivningen kostnads-
fors omedelbart i resultatrakningen.

En tidigare nedskrivning av en tillgang aterfors nar det har skett en
fordndring i de antaganden som vid nedskrivningstillfallet lag till
grund for att faststilla tillgangens atervinningsvirde. Det aterforda
beloppet okar tillgdngens redovisade virde, dock hogst till det virde
tillgdngen skulle ha haft (efter avdrag fér normala avskrivningar) om
ingen nedskrivning gjorts.

Tillgdngar som skrivs av bedoms med avseende pa virdeminskning
narhelst handelser eller fordndringar i férhallanden indikerar att det
redovisade vardet kanske inte ar atervinningsbart.

MODERBOLAGET

Skillnaden mellan bokforda avskrivningar och avskrivningar enligt
plan redovisas som bokslutsdisposition och ackumulerade avskriv-
ningar utdver plan som obeskattad reserv.

2.11 Finansiella instrument

ANSKAFFNINGSTILLFALLET

Finansiella instrument, som finansiella tillgdngar och finansiella skul-
der, tas med i balansrakningen da Vasallen blir part i det finansiella
instrumentets avtalsmaissiga villkor och virderas till anskaffnings-
vérde, vilket ar verkligt virde inklusive, for finansiella instrument som
inte redovisas till verkligt viarde via resultatrikningen, direkt hinfor-
liga transaktionskostnader.

KATEGORIER

Koncernen klassificerar sina finansiella instrument i f6ljande katego-
rier: finansiella tillgdngar varderade till verkligt virde via resultatrak-
ningen, lanefordringar och kundfordringar samt finansiella skulder
varderade till upplupet anskaffningsvirde. Klassificeringen ar bero-
ende av fOr vilket syfte instrumenten forvirvades. Ledningen faststél-
ler klassificeringen av instrumenten.
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Kategori Efterféljande vardering

Lanefordringar och kundfordringar
Finansiella tilgangar varderade till
verkligt vérde via resultatrdkningen
Finansiella skulder vérderade till
upplupet anskaffningsvarde

Upplupet anskaffningsvarde

Verkligt varde

Upplupet anskaffningsvarde

LANEFORDRINGAR OCH KUNDFORDRINGAR
Lanefordringar och kundfordringar &r icke-derivata finansiella till-
gangar med faststéllda eller faststillbara betalningar som inte ar
noterade pa en aktiv marknad. Utmérkande ar att de uppstar nir
koncernen tillhandahaller pengar, varor eller tjénster direkt till en
kund utan avsikt att handla med uppkommen fordran. De ingar i
omsdattningstillgangar, med undantag for poster med forfallodag mer
an tolv méanader efter balansdagen, vilka klassificeras som anldagg-
ningstillgdngar. I kategorin lanefordringar och kundfordringar ingar
kund- och hyresfordringar, dvriga fordringar samt kassa och bank.

FINANSIELLA TILLGANGAR VARDERADE TILL

VERKLIGT VARDE VIA RESULTATRAKNINGEN

Denna kategori omfattar finansiella tillgangar som klassificerats som
att de innehas for handel och finansiella tillgdingar som vid férsta
redovisningstillfallet identifierats som finansiella tillgingar viarderade
till verkligt virde via resultatrakningen. I denna ingar kortfristiga
placeringar.

FINANSIELLA SKULDER VARDERADE TILL

UPPLUPET ANSKAFFNINGSVARDE

I kategorin finansiella skulder virderade till upplupet anskaffnings-
virde ingar leverantorsskulder, skulder till kreditinstitut och dvriga
skulder.

EFTERFOLJANDE VARDERING

Efterfoljande vardering sker antingen till verkligt virde eller upplupet
anskaffningsvirde. Verkligt virde &r det pris till vilket en tillging
skulle kunna 6verlatas eller en skuld regleras mellan kunniga obero-
ende parter som har ett intresse av att transaktionen genomfors. Det
verkliga virdet dr det noterade priset pa en aktiv marknad. Noterat
marknadspris som anvinds for en finansiell tillgang ar den aktuella
kopkursen, anvént noterat marknadspris for en finansiell skuld dr den
aktuella sédljkursen.

Upplupet anskaffningsvirde dr anskaffningsvirdet med avdrag for
aterbetalning av nominella belopp, med avdrag for nedskrivning. Per
varje balansdag sker en nedskrivningsprovning. Ifall det finns objektiva
beldgg som visar pé ett nedskrivningsbehov beraknas nedskrivningen
som skillnaden mellan det redovisade virdet och nuvirdet av uppskat-
tade kassafloden. Nedskrivningen redovisas i resultatrakningen.

VINST OCH FORLUST

Virdeforandring i finansiella tillgangar som vid efterfoljande vérde-
ring vérderas till verkligt varde redovisas i resultatrakningen. En vinst
eller forlust redovisas i resultatrakningen for finansiella tillgdngar och
finansiella skulder som vid efterféljande virdering varderas till upplu-
pet anskaffningsvirde da de tas bort fran balansriakningen, da ned-
skrivning sker samt genom periodisering.

BORTTAGANDE FRAN BALANSRAKNINGEN
En finansiell tillging tas helt eller delvis bort fran balansrakningen
nér ritten att erhalla kassafloden fran instrumentet har 16pt ut eller
overforts och koncernen har 6verfort i stort sett alla risker och forde-
lar som &r forknippade med dganderétten.

En finansiell skuld tas helt eller delvis bort fran balansrakningen
nér avtalets forpliktelse fullgors, annulleras eller upphor.

VASALLEN ARSREDOVISNING 2014
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KUND- OCH HYRESFORDRINGAR

Kund- och hyresfordringar tas upp i balansrikningen da fordran upp-
statt. Om faktura/hyresavi har skickats redovisas fordran i balanspos-
ten ”Kund- och hyresfordringar”. Om faktura/hyresavi inte har skick-
ats sker redovisningen i balansposten ”Forutbetalda kostnader och
upplupna intdkter”.

LIKVIDA MEDEL

Som likvida medel klassificeras, forutom kassa- och banktillgodo-
havanden, kortfristiga likvida placeringar med hogst en 16ptid pa tre
manader, som ar utsatta for endast en obetydlig risk for viardefluktua-
tioner och som latt kan omvandlas till ett ként belopp.

LEVERANTORSSKULDER
Leverantorsskulder tas upp i balansrakningen da faktura har mottagits.

SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt virde, netto efter trans-
aktionskostnader. Upplaning redovisas dérefter till upplupet anskaff-
ningsvérde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto efter
transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i resul-
tatrakningen fordelat 6ver laneperioden, med tillimpning av effektiv-
rantemetoden.

2.12 Anlaggningstillgdngar som innehas fér
férsaljning
Anlaggningstillgangar (eller avyttringsgrupper) klassificeras som
anlidggningstillgangar som innehas for forsiljning om deras redovi-
sade viarde huvudsakligen kommer att dtervinnas genom forséljning
och inte genom fortlopande anviandning. Vid en sddan klassificering
ska dven tillgangen vara tillgénglig for omedelbar forséljning och det
ska vara mycket sannolikt att forsaljning kommer att ske. Vidare ska
det finnas en inriktning fran Vasallen att bjuda ut dem pa marknaden.
Dessa tillgangar kan utgdra en del av ett bolag, en avyttringsgrupp
eller en enstaka anlaggningstillgédng.

Anlaggningstillgdngar (eller avyttringsgrupper) klassificerade som
anliaggningstillgangar som innehas for forsiljning redovisas till det
lagsta av bokfort virde och verkligt virde med avdrag for forséljnings-
kostnader.

En avvecklad verksamhet dr en del av ett bolag som antingen har
avyttrats eller som har klassificerats som innehav for férséljning och
(a) utgor en sjalvstindig rorelsegren eller bedrivs inom ett geografiskt
omrade, (b) utgdr en del av en enda, samordnad plan for att avyttra en
sjalvstindig rorelsegren eller ett geografiskt omréade eller (¢) ar ett dot-
terbolag som forvarvats uteslutande i syfte att séljas vidare.

2.13 Ersattningar till anstéllda

PENSIONSFORPLIKTELSER
Koncernbolagen har tva olika slag av pensionsplaner, férménsbe-
stimda och avgiftsbestimda pensionsplaner.

FORMANSBESTAMDA PENSIONSPLANER
Formansbestdmda pensionsplaner innebar att Vasallen har en forplik-
telse att limna de avtalade ersittningarna till nuvarande och tidigare
anstéllda, vilket innebar att Vasallen huvudsakligen bar den aktuariella
risken och investeringsrisken. Med aktuariella risken avses risken att
ersdttningarna kommer att kosta mer dn forvintat och med investe-
ringsrisken avses risken att de investerade tillgdngarna inte kommer att
vara tillrickliga for att lamna de forvantade ersittningarna.
Ataganden for alders- och familjepension for tjinstemén i Sverige
tryggas genom en forsikring i Alecta. Enligt UFR 10 Redovisning av
pensionsplanen ITP2 som finansieras genom forsikring i Alecta ar
detta en formansbestdmd pensionsplan som omfattar flera arbetsgi-
vare. For rikenskapsaret 2014 har Vasallen inte haft tillgang till sidan

information som gor det mdjligt att redovisa denna plan som en for-
mansbestamd plan. Pensionsplanen enligt ITP redovisas darfor som
en avgiftsbestamd plan enligt IAS 19.

AVGIFTSBESTAMDA PENSIONSPLANER
Avgiftsbestimda pensionsplaner innebér att Vasallens rattsliga eller
informella forpliktelse begransas till det belopp bolaget accepterar att
bidra med, vilket medfor att den anstéillde bar den aktuariella risken,
vilket i detta fall &r risken att erséttningarna blir mindre &n forvantat,
och investeringsrisken. For avgiftsbestimda pensionsplaner betalar kon-
cernen avgifter till offentligt eller privat administrerade pensionsforséak-
ringsplaner pa obligatorisk, avtalsenlig eller frivillig basis. Koncernen
har inga ytterligare betalningsforpliktelser nér avgifterna val ar betalda.
Under den period som den anstéllde utfor tjanster &t Vasallen redovi-
sas avgifterna som ska betalas till avgiftsbestimda planer som en skuld
(upplupen kostnad) med avdrag for eventuellt forutbetalda avgifter och
som en kostnad. D4 de forutbetalda avgifterna ar storre dn de avgifter
som ska betalas for de utforda tjansterna fore balansdagen redovisas den
overskjutande delen som en tillgang (forutbetald kostnad) i den
utstrackning som kontant aterbetalning eller minskning av framtida
betalningar kan komma koncernen tillgodo.

ERSATTNINGAR VID UPPSAGNING

Erséttningar vid uppsdgning utgar nir en anstéllds anstillning sagts
upp fore normal pensionstidpunkt eller da en anstilld accepterar fri-
villig avgéng fran anstéllning i utbyte mot sddana ersattningar. Kon-
cernen redovisar avgangsvederlag nér den bevisligen ar forpliktad
endera att sdga upp anstillda enligt en detaljerad formell plan utan
mojlighet till aterkallande, eller att lamna erséttningar vid uppsagning
som resultat av ett erbjudande som gjorts for att uppmuntra till frivil-
lig avgang fran anstillning. Formaner som forfaller efter mer 4n tolv
manader fran balansdagen diskonteras till nuvarde.

2.14 Leasing

Leasing dar 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 dr av min-
dre omfattning och paverkar darfor inte bedomningen av koncernens
resultat och stdllning. Betalningar som gors under leasingperioden
(efter avdrag for eventuella incitament fran leasegivaren) kostnadsfors
iresultatrakningen linjart 6ver leasingperioden, vilket ar den period
leasetagaren har avtalat att leasa en tillgang.

VASALLEN SOM LEASEGIVARE

Vasallens samtliga avtal avseende uthyrning av fastigheter redovisas
som operationella leasingavtal. Leasingintdkterna som uppstar periodi-
seras och intaktsredovisas linjart under leasingavtalets 16ptid. Kostna-
der, inklusive avskrivningar, som uppkommer redovisas da de uppstar.

2.15 Rapport dver kassafléden

Kassaflodesanalysen utvisar periodens in- och utbetalningar hanfor-
liga till I6pande verksamheten, investeringsverksamheten eller finan-
sieringsverksamheten. Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt
metod, vilket innebar att resultatet fran den l16pande verksamheten
justeras for transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar,
upplupna eller férutbetalda poster som avser tidigare eller kommande
perioder samt for eventuella intékter och kostnader, dér kassaflodes-
effekt hanfors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

2.16 Upplysningar om narstdende
Upplysningar lamnas da transaktion med narstaende har skett obero-



ende om ersittning utgar eller inte. Transaktioner med nirstiende
inkluderar 6verforing av resurser, tjanster eller forpliktelser mellan
nérstaende.

Med nérstiende till koncernen avses moderbolag, dotterbolag och
svenska staten. Darutéver definieras ledande befattningshavare,
styrelseledamoter och nira familjemedlemmar till dessa personer som
nirstaende.

2.17 Handelser efter balansdagen

Handelser efter balansdagen avser gynnsamma eller ogynnsamma
handelser som intraffar under perioden fran balansdagen fram till den
dag da de finansiella rapporterna godkanns for utfardande. Det finns
tva slag av handelser efter balansdagen:

Héndelser som intréffar och som bekraftar forhallanden som fore-
lag pa balansdagen beaktas, vilket innebér att beloppen i Vasallens
finansiella rapporter justeras.

Héndelser som intréaffar och som indikerar forhallanden som upp-
stod efter balansdagen beaktas inte, vilket innebér att beloppen i
Vasallens finansiella rapporter inte justeras. Daremot limnas upplys-
ning om hédndelser som ar vasentliga till sin karaktér, det vill sdga att
ett utelimnande av uppgiften skulle kunna péaverka de ekonomiska
beslut anvindare fattar pa grundval av de finansiella rapporterna.
Upplysningen innehéller en beskrivning av handelsens karaktar och
en uppskattning av handelsens finansiella effekt, da det ar mojligt.

Not 3 Finansiell riskhantering

Koncernen utsitts genom sin verksamhet for en méngd olika finan-
siella risker: rinte- och valutarisk, likviditetsrisk, refinansieringsrisk,
kredit- och motpartsrisk samt operativ risk. Koncernens 6vergripande
riskhanteringspolicy fokuserar pa oférutsdgbarheten pa de finansiella
marknaderna och efterstravar att minimera potentiella ogynnsamma
effekter pa koncernens finansiella resultat.

Vasallens finansverksamhet ar samlad i en koncerngemensam funk-
tion. Den finansiella verksamheten syftar till att uppna hogsta mojliga
avkastning med en acceptabel risk. Styrelsen har i en Finanspolicy
reglerat hur Vasallen ska forhalla sig till de finansiella riskerna.

RANTERISK

Raénterisken definieras som risken for att ranteforandringar far en
negativ inverkan pa koncernens resultat eller kassaflode. Rantederivat
anvinds for att strukturera rintebindningstiden. Den vigda, genom-
snittliga rantebindningstiden for samtliga rdntebarande poster och
derivat netto ska vara mellan tre och 24 ménader, dari inrdknat 1an,
derivat och rintebdrande tillgangar. Skuldportfoljens rintebindnings-
struktur ska vara diversifierad 6ver tiden. Hogst 50 procent av skuld-
portfoljen far forfalla inom samma sexmanadersperiod. Vald rante-
bindning far inte leda till att Vasallen riskerar att bryta det uppstillda
malet for rantetdckningsgraden.

VALUTARISK

Valutarisk ar risken for att vaxelkursforandringar ska ha en negativ
paverkan pa koncernens resultat eller kassaflode. Utlaning till dotter-
bolag i utlindsk valuta kurssékras inte.

LIKVIDITETSRISK

Koncernen ar utsatt for risken att vid ett visst givet tillfalle inte ha till-
rackligt med likvida medel (betalningsberedskap) for att kunna full-
gora sina ataganden. Denna risk hanteras genom att en likviditets-
reserv finns tillginglig. Overskottslikviditeten inom koncernen ska i
forsta hand anvéndas for att dterbetala externa lan. Likvida medel
darutdver ska héllas som banktillgodohavanden eller placeras i lik-
vida instrument. Likviditetsreserven ska utgdras av likvida medel

(banktillgodohavanden eller likvida instrument) och omedelbart till-
gangliga kreditfaciliteter med en dterstaende 16ptid om minst tolv
méanader. Likviditetsreserven ska vid var tid uppga till minst 100 pro-
cent av kommande tolv manaders kreditbehov.

Styrelsen foljer ocksa noga rullande prognoser for koncernens likvi-
ditetsreserv, som bestar av outnyttjade lanel6ften (not 19) och likvida
medel (not 19), pa basis av forvintade kassafloden.

Nedanstaende tabell analyserar koncernens finansiella skulder,
uppdelade efter den tid som pé balansdagen aterstar fram till den
avtalsenliga forfallodagen. De belopp som anges i tabellen dr de
avtalsenliga, odiskonterade kassaflddena. De belopp som forfaller
inom tolv méanader dverensstimmer med bokforda belopp, eftersom
diskonteringseffekten dr ovisentlig.

Mindre Mellan
Per 31 december 2014 antar 1ochb5ar
Leverantdrsskulder och andra skulder 99 25
Mindre Mellan

Per 31 december 2013 an1ar 1ochb5ar

Leverantdrsskulder och andra skulder 53 29

Ovan angiven indelning i tidsintervaller baseras pa ledningens val.

REFINANSIERINGSRISK

Med refinansieringsrisk avses risken att refinansieringen av 1an som
forfaller forsvaras eller blir kostsam. Vasallens exponering for refinan-
sieringsrisk dr hanterad genom att avtal tecknats med flera langivare
och med olika 16ptider.

KREDIT- OCH MOTPARTSRISK
Med kreditrisk avses risken att en motpart inte kan uppfylla sina
finansiella dtaganden gentemot Vasallen. Finansfunktionen stravar
efter att sprida kreditriskerna. Tillditen exponering per motpart sitts
utifran en beloppsgréns. Vasallen ska endast anlita motparter som
bedoms vara vialrenommerade och kunna fullgora sina ataganden.
De banker och finansieringsinstitut som Vasallen samarbetar med
ska ha ldgst en lang rating A enligt Standard & Poor’s eller motsva-
rande A2 hos Moody's. Vasallen ska, i syfte att diversifiera sin uppla-
ning, vid var tid ha sin upplaning hos minst tva finansieringsinstitut.

OPERATIV RISK

Med operativ risk menas att administrativa rutiner inte fullgors i
enlighet med koncernens finanspolicy. Vasallen har rutiner som inne-
bér att genomférande och registrering av en finansiell transaktion inte
far genomf6ras av samma person som kontrollerar och likvidhanterar
transaktionen.

VASALLEN ARSREDOVISNING 2014
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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 rap-
porterna. Uppskattningar utvirderas 16pande och baseras pa historisk
erfarenhet och andra faktorer, inklusive forvintningar pa framtida han-
delser som anses rimliga under radande forhéllanden. De uppskatt-
ningar for redovisningsandamal som blir foljden av dessa kommer, defi-
nitionsmissigt, sillan att motsvara det verkliga resultatet.

De uppskattningar och antaganden som innebér en betydande risk
for vasentliga justeringar i redovisade varden for tillgdngar och skulder
forekommer vid marknadsvardering av forvaltningsfastigheter. Oavsett
om marknadsvirderingen gors externt eller internt sa baseras mark-
nadsvéardeuppskattningen pa en beddmning av marknadsaktorernas
beteenden. Avkastningen pa fastigheterna paverkas bland annat av
hyresforhallanden, driftkostnader och finansieringsvillkor. Precisionen i
beddomningen av framtida betalningsstrommar ar battre ju hogre uthyr-
ningsgrad fastigheten har. For ytterligare information se not 13.

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

VIKTIGA BEDOMNINGAR

Foretagsledningen gor beddmningar vid tillimpningen av bolagets
redovisningsprinciper. De bedomningar som kan ha en betydande
inverkan pa de redovisade beloppen i de finansiella rapporterna ar:

* bedéomning nir och om projektutvecklingsutgifter ska aktiveras,

* beddmning vid berdkning av skattefordringar och skatteskulder och
for uppskjuten skatt for avsattningar och fordringar,

* bedomning vid faststéllande av belopp som ska intdktsredovisas.
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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 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Sollefted 16,9 15,1 -9 -9 7,6 6,0 451 39,9 7 20
Kristinehamn 13,9 13,3 -10 -10 4.3 3,6 30,9 27,5 11 7
Strangnas 25,5 43,1 =12 -13 13,9 30,4 54,8 71,5 15 3
Vaxholm 5,4 5,9 -12 -16 -6,2 -9,6 neg neg 132 21
Ovrig koncern 1,2 1,2 -1 -1 0,2 0,1 neg neg 0 0
Totalt 63 79 -43 -48 20 31 33 40 165 51
Avkastningskrav (%) Yta (kvm) Hyresvarde (Mkr) Uthyrningsgrad (%)
31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec
Omrade 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Sollefted 9,3 9,5 53412 53426 17 17 56 52
Kristinehamn 8,8 9 61 601 61601 13 13 55 57
Strangnas 8,5 7,5-9 46 206 71480 5 42 39 70
Vaxholm 8 8,3 33543 36478 8 4 27 23
Totalt 8-9,3 7,5-9,5 194762 222985 43 76 47 54

Not 6 Fastighetskostnader

Koncernen
2014 2013
Energi, bransle, vatten -13 -17
Fastighetsdrift dvrigt -24 -26
Underhall -5 -4
Fastighetsskatt -1 -1
Summa -43 -48

Not 7 Personal

Léner, andra ersattningar och sociala kostnader

Totalt
Dotterbolag Moderbolaget = Koncernen

2014 2013 2014 2013 2014 2013

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

ersattningar 6 6 5 5 1 1
Sociala kostnader 3 4 3 3 6 7
(varav pensionskostnader) (1) ) (1) (1) ) Q)

Summa Iéner, andra
ersattningar och
sociala avgifter 9 10 8 8 17 18
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Not 7 Personal, forts.

Styrelseledamdter och ledande befattningshavare

2014 2013

Antal/andel Kvinnor Mén Totalt Kvinnor Mén Totalt
Koncernen

Styrelseledamdter 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 ér ledande befattningshavare i flera dotterbolag. Varje person har riknats en gdng per funktion.

Ersattningsprinciper

Till styrelsens ordférande och ledamoter utgar arvode enligt arsstim-
mans beslut. Vid arsstimman 2014 beslutades att utge ett arvode pa
138 000 (138 000) kr till ordforande och 69 000 (69 000) kr till Gvriga
ledamoter. Till arsstaimman 2015 foreslas att utge ett oféridndrat ar-
vode pa 138 000 kr till ordférande och 69 000 kr till ledaméter. Arv-
ode utgar inte till styrelseledamot som &r anstilld i Regeringskansliet.
Darutover beslots att styrelsens ledamoter ska gottgoras for utlagg i

bolagets angeldgenheter. Ersattning till verkstallande direktéren och
andra ledande befattningshavare utgors av grundlon, 6vriga forméner
samt pension. Ovriga formaner avser forman av tjénstebil. Samtliga
belopp ér angivna exklusive sociala avgifter respektive loneskatt.
Erséttningarna foljer dgarens riktlinjer. Beslut om principer for ersétt-
ning och andra anstéllningsvillkor for bolagsledningen fattas vid ars-
stimman efter forslag fran styrelsen.

Ersattningar till styrelsen och ledande befattningshavare

Ersattningar 2014 Grundlién/ Ovriga Pensions-
Tkr styrelsearvode’ formaner Summa) kostnad
Ordférande Charlotte Axelsson 138 - 138 -
Ledamot Agneta Kores 69 - 69 -
Ledamot Daniel Kristiansson2) - - - -
Ledamot Biljana Pehrsson 69 - 69 -
Ledamot Tomas Werngren 69 - 69 -
Verkstallande direktor Leif Rytter 1541 68 1609 462
Summa ersattning till ledande befattningshavare 1886 68 1954 462

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

2) Styrelseledamot anstalld i Regeringskansliet.

For verkstéllande direktoren géller sex manaders 6msesidig uppség-
ningstid. Vid uppsagning fran arbetsgivarens sida utgar dessutom 18
manaders 16n i avgingsvederlag. Avgangsvederlaget ska avraknas

fullt ut mot annan forvarvsinkomst. Pensionsalder dr 62 ar. Vasallen

avsitter 30 procent av den dverenskomna fasta kontanta arslonen
till en pensionsforsikring. VD avgor sjalvstandigt fran tid till annan
hur placering ska ske och svarar ddrmed for utfallet av sparande i
forsakringen.



Not 7 Personal, forts.

Medelantal anstallda och kénsférdelning

2014 2013
Antal/andel Kvinnor Man Totalt Kvinnor Man Totalt
Vasallen Sollefted AB, Solleftea 1(83%) 2 (67 %) 3 1(83%) 2 (67%) 3
Vasallen Kristinehamn AB, Kristinehamn 1(33%) 2 (67%) 3 1(50%) 1(50%) 2
Vasallen Strangnas AB/Vasallen Strangnas Exploatering AB, Strangnas 1(33%) 2 (67%) 3 1(33%) 2 (67%) 3
Vasallen Vaxholm AB, Vaxholm 1(50%) 1(50%) 2 1(50%) 1(50%) 2
Vasallen AB, Orebro 2 (29%) 5 (71%) 7 2 (29%) 5(71%) 7
Summa 6 (33%) 12 (67%) 18 6 (35%) 11 (65%) 17

Vid rikenskapsarets utgang var 18 (17) personer anstéllda i koncernen, varav 12 (12) mén.

Sjukfranvaro

Koncernen Moderbolaget
% 2014 2013 2014 2013
Total sjukfranvaro 0,5 0,7 0,7 0,6

- varav langtidssjukfranvaro
(60 dagar eller mer) - - - -

Not 8 Leasing

Leasegivare

Det sammanlagda beloppet pa balansdagen av framtida hyresintakter
som hénfor sig till icke uppsdgningsbara hyresavtal fordelade pa for-
fallotidpunkter:

Pensioner

Arets avgifter for pensionsforsikringar som ir tecknade i Alecta upp-
gar till 282 (348) Tkr. Alectas overskott kan fordelas till forsakrings-
tagarna och/eller de forsakrade. Vid utgangen av 2014 uppgick Alec-
tas Overskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan till 143,0
(148,0) procent. Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av mark-
nadsvardet pa Alectas tillgdngar i forhallande till forsékringsétagan-
dena berdknade enligt Alectas forsékringstekniska berdkningsétagan-
den, vilka inte 6verensstimmer 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 bedomningen av koncernens resul-
tat och stéllning varfor de betraktas som operationella leasingavtal.

Koncernen Koncernen Moderbolaget
Minimileaseavgifter 2014 2013 Minimileaseavgifter 2014 2013 2014 2013
- inom ett ar 5 5 — inom ett ar 0 0 0 0
- senare an ett & men inom fem ar 96 75 — senare an ett ar
— senare 4n fem &r 13 363 men inom fem &r 1 1 0 0
Summa 114 443 — senare an fem ar - - - 0
Summa 1 1 0 0

Beloppen ovan redovisas till nominellt virde.

VASALLEN ARSREDOVISNING 2014
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Not 9 Entreprenadavtal

Koncernen
2014 2013
Direkta uppdragsinkomster som redovisats
som int&kt under rdkenskapsperioden 0 0
Uppdragsutgifter som redovisats som
kostnad under rakenskapsperioden -1 -2
Uppdragsresultat under rdkenskapsperioden -1 -2

Not10 Ersattning till revisorerna

Koncernen
2014 2013
Ernst & Young AB
Revisionsuppdraget 0,2 0,2
Revisionsverksamhet utover
revisionsuppdraget 0,2 0,2
Skatteradgivning 0 0
Ovriga tjanster 03 04
Summa 0,7 0,8

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och
bokforingen samt styrelsens och verkstéillande direktorens forvalt-
ning, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor
att utféra. Med revisionsverksamhet utver revisionsuppdraget avses
all annan radgivning eller annat bitrdde som foranleds av iakttagelser
vid sddan granskning eller genomforandet av sddana arbetsuppgifter.

Not 11 Administrationskostnader

Koncernen Moderbolaget

2014 2013 2014 2013

Administrationskostnader -14 -18 -14 -15
Summa -14 -18 -14 -15

Vasallens kostnader for administration bestar i huvudsak av kostna-
der i moderbolaget, dvs huvudkontoret i Orebro. I dessa ingar, for-
utom personalkostnader, dven kostnader for gemensamma system
samt koncernovergripande marknadsforings- och konsultkostnader.

Not 12 Finansnetto

Koncernen Moderbolaget

2014 2013 2014 2013

Rénteintékter dotterbolag - - 14 19
Rénteintakter dvriga 3 2 1 2
Valutakursvinst - - 4 4
Summa finansiella intékter 3 2 19 25
Réantekostnader dotterbolag - - -4 -4
Réntekostnader 6vriga -1 -1 -2 -1
Nedskrivning av aktier i dotterbolag - - 0 -5
Summa finansiella kostnader -1 -1 -6 -10

Summa finansnetto 2 1 13 15

Not 13 Férvaltningsfastigheter

Koncernen
2014 2013
Ing&ende redovisat vérde, 1 januari 827 753
Inkdp/investeringar 165 56
Férsaljiningar och utrangeringar -441 -18
Realiserade vardeférandringar 39 7
Orealiserade vardeférandringar 31 47
Omeklassificering andelar i joint ventures = -18
Utgéende redovisat varde, 31 december 621 827

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

Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal
forsaljning pa den 6ppna marknaden. Fastighetsbestdndet har, dar
tillampligt, varderats genom en sammanviagd bedomning av ortspris-
metod och avkastningsmetod. Detta géller fastigheten i Lulea samt
alla byggritter. Flera av fastigheterna ar dock sé speciella och kom-
plexa att relevanta ortsprisjamforelser saknas, varfor de enbart varde-
rats med avkastningsmetoden. Varderingen sker enligt niva 3 inom
véarderingshierarkin i [FRS 13.

ORTSPRISMETOD

Innebér att virderingsobjektet jamfors med salda fastigheter med lik-
nande egenskaper, exempelvis utifran objektstyp, lage, standard och
hyresgaststruktur. Hansyn tas till den vardeutveckling som skett mel-
lan forvarvs- och vardetidpunkt. Kopeskillingarna jamfors direkt
eller normeras med avseende pa en eller flera vardebarande egenska-
per, exempelvis uthyrbar area, hyra, driftnetto eller taxeringsvarde.

AVKASTNINGSMETOD

Innebér att de betalningsstrommar samt det restvarde som fastighets-
innehavet forvintas ge upphov till nuvirdesberidknas med en kalkyl-
ranta baserad pa de direktavkastningskrav som kan hérledas fran
ortsprismetoden. De faktiska vardefaktorer, exempelvis hyror, drift-
och underhallskostnader, som finns tillgdngliga anvinds i den man de
kan anses spegla en marknadsmaissig niva. Nir faktiska uppgifter om
varderingsobjektets betalningsstrommar inte ar tillgdngliga eller om
de inte speglar marknadens forvintningar baseras kalkylen istéllet pa
varden som kan anses normala for det aktuella virderingsobjektet
med hansyn till den rdidande marknadssituationen och marknadens
framtidsbedomningar.

Direktavkastningskraven inom Vasallens bestand har bedémts
ligga mellan 6,2-9,3 procent beroende pé ort (se not 5), hyresgéstsam-
manséttning samt kontraktsportfoljens langd.

Kommande byggratters 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 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Redovisat resultat fore skatt 76 65 1 30 Lamnade koncernbidrag -21 -33
Skatt enligt géllande skattesats, 22% =17 -14 0 -7 Erhalina koncernbidrag 15 1
Skatteeffekt pa grund av: Summa -6 -22
Ej skattepliktig vinst vid férsaljning
av fastighet (indirekt) 33 2 - 9
Ej skattepliktiga intékter/
ej avdragsgilla kostnader 1 0 0 0 Not 17 O . iell I3 . illas
Redovisad skatt 17 12 o 5 ot vriga materiella anlaggningstillgangar
Koncernen Moderbolaget
. Inventarier 2014 2013 2014 2013
Uppskjuten skatteskuld -
Ingaende anskaffningsvarden, 1 januari 3 4 1 3
Férséliningar och utrangeringar 0 -2 - —2
Ingéende redovisat vérde, 1 januari 32 21 Utgaende ackumulerade
Férandring uppskjuten skatteskuld avseende anskaffningsvarden, 31 december 3 3 1 1
Overvarde fastigheter -18 12 Ing&ende avskrivningar, 1 januari -2 -3 -1 -3
Férandring uppskjuten skattefordran avseende 2 _—
outnyttjat underskottsavdrag 1 0 Aiets" asknvnmgar ) 0 0 0
Omklassificering andelar i joint ventures - -1 Férsaljningar och utrangeringar 0 ! - 2
. . = Utgaende ackumulerade
Utgéende redovisat véarde, 31 december 15 32 avskrivningar, 31 december ) ") - -
Utgaende redovisat véarde,
Uppskjuten skatteskuld som ska betalas inom 12 manader - - 31 december 1 1 0 0
Uppskjuten skatteskuld som ska betalas efter 12 manader 15 32
Uppskjuten skatteskuld ar hanforlig till skillnad mellan verkligt varde
och skattemassigt restvarde for forvaltningsfastigheter med 42 (60) L
Mkr, uppskjuten skatteskuld pa obeskattade reserver med 1 (1) Mkr Not 18 Andelar i joint ventures
med avdrag for uppskjuten skattefordran pa outnyttjat underskott
med 28 (29) Mkr. __Koncernen
2014 2013
Kajan 18 i Lulea Fastigheter AB 17 17
Summa andelar i joint ventures 17 17

Not 15 Resultat per aktie

Koncernen
2014 2013
Arets resultat, Mkr 93 53
Genomsnittligt antal aktier 100000 100000
Resultat per aktie,
fore och efter utspadning, kr 930 530

Fran och med 2014 redovisar Vasallen sin andel av, det tillsammans med
Lantminnen héilftendgda bolaget, Kajan 18 1 Luleé Fastigheter AB,
enligt kapitalandelsmetoden istéllet for klyvningsmetoden. Andelen
redovisas numera pa en rad i koncernens rapport 6ver finansiell stall-
ning, andelar i joint ventures. Jimforelsesiffrorna har justerats i motsva-
rande man. Virdena baseras pa fastighet som dr marknadsvéirderad.

VASALLEN ARSREDOVISNING 2014
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Not 19 Finansiella instrument

Koncernen Moderbolaget
Per 31 december 2014 2013 2014 2013
Likvida medel
Kortfristiga placeringar med en
|6ptid pé tre manader eller
mindre fran anskaffnings-
tidpunkten - 21 - -
Kassa och bank 336 101 308 98
Summa 336 122 308 98

Verkligt varde

Verkligt virde for kund- och hyresfordringar och leverantdrsskulder
anges inte da det redovisade virdet anses vara en rimlig uppskattning
av det verkliga vérdet.

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

Not 20 Eget kapital

100 000 aktier med kvotvarde 100 kr. Vasallen 4gs till 100 procent av
svenska staten. Aktiekapitalet ska enligt bolagsordningen uppga till
lagst 10 Mkr och till hogst 40 Mkr.

For information om férandringar i eget kapital hdnvisas till tabel-
len pa sidan 18.

Not 21 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Lane- och Koncernen Moderbolaget
Per 31 december 2014 kundfordringar Summa Per 31 december 2014 2013 2014 2013
Tillgangar i rapport éver finansiell stallning Forutbetalda hyresintékter 11 21 - -
Kundfordringar och andra fordringar 46 46 Infrastrukturrelaterad kostnader 21 - - -
Likvida medel 336 336 Projektrelaterade kostnader 13 - - -
Summa 382 382 Personalrelaterade skulder 2 2 1 1
Stampel- och fastighetsskatt 2 2 - -
Ovriga Ovriga poster 3 2 0 0
Per 31 december 2014 fmzrllflllzlclaar Summa Summa 52 2 1 1
Skulder i rapport dver finansiell stallning
Leverantdrsskulder och &vriga skulder 99 99
Summa 99 99
Lane- och
Per 31 december 2013 kundfordringar Summa
Tillgangar i rapport dver finansiell stallning
Kundfordringar och andra fordringar 32 32
Likvida medel 122 122
Summa 154 154
Ovriga
finansiella
Per 31 december 2013 skulder Summa
Skulder i rapport dver finansiell stallning
Leverantdrsskulder och dvriga skulder 53 53
Summa 53 53

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



Not 22 Koncernbolag

FINANSIELLA RAPPORTER ¢ NOTER

Moderbolaget

Per 31 december 2014 2013

Andelar i koncernbolag 305 304

Summa 305 304
2014 2013
Kapital- och Antal Bokfort varde i Bokfort varde i
Koncernbolag Org.nr.  Sate rostrattsandel, % aktier moderbolaget moderbolaget
Vasallen Holding | AB 556641-5609  Orebro 100 10000 292 291
Vasallen Solleftea 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 1 1
Vasallen Strangnas Exploatering AB 556746-9696  Orebro 100 1000 - -
Vasallen Holding VIl AB 556913-6194  Orebro 100 1000 0 0
Vasallen Vaxholm Exploatering AB 556800-9343  Orebro 100 1000 - -
Kasernen Fastighets AB 556331-5836  Orebro 100 250 000 - -
Kajan 18 i Lule& Fastigheter AB 556831-3679  Stockholm 50 250 - -
Vasallen Holding IX AB 556950-2643  Orebro 100 500 0 0
Vasallen Holding X AB 556991-6280  Orebro 100 500 0 0
Vasallen Holding XI AB 556991-6272  Orebro 100 500 0 0
Vasallen Projekt AB 556646-5133  Orebro 100 10000 12 12
Vasallen Bostad AB 556785-3774  Orebro 100 1000 - -
Gotic Epsilon BV 33221777  Amsterdam 100 41 0 0
Summa 305 304

VASALLEN ARSREDOVISNING 2014
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FINANSIELLA RAPPORTER ¢ NOTER

Not 23 Transaktioner med narstaende
Moderbolaget

Av arets forsédljning fran moderbolaget har 100 procent skett till kon-
cernbolag. Av érets inkop har 0 procent skett fran koncernbolag.
Transaktioner med koncernbolag har genomforts till sjalvkostnad.

Svenska staten

Ink6p fran och forsiljning till statliga myndigheter och statliga bolag
dar staten har bestimmande inflytande sker p4 marknadsmaéssiga
villkor.

Styrelse och ledande befattningshavare

For information om ersittningar till styrelseledaméter och ledande
befattningshavare hanvisas till not 7.

Not 24 Rapport dver kassafléden

Koncernen Moderbolaget

Réntor 2014 2013 2014 2013
Erhalina réantor 3 2 19 25
Betalda rantor —2 -1 -6 -10
Summa 1 1 13 15
Réantorna hdnfor sig till den l16pande verksamheten.

Koncernen
Justeringar avseende IFRS 2014 2013
Realiserade vardeférandringar fastigheter -39 -7
Orealiserade vardeférandringar fastigheter -31 47
Summa -70 -54

Koncernen
Forséljning av anlaggningstillgangar 2014 2013
Total kopeskilling 460 16

Summa 460 16

Not 25 Ataganden

Investeringsataganden
Kontrakterade investeringar pa balansdagen som dnnu inte redovisas
ide finansiella rapporterna uppgar till féljande belopp:

Koncernen
Per 31 december 2014 2013
Forvaltningsfastigheter 74 102
Summa 74 102

Not 26 Handelser efter balansdagen

Inga vdsentliga hindelser har intriffat efter balansdagen.



Vinstdisposition

Forslag till vinstdisposition

Till &rsstimmans forfogande finns foljande vinstmedel (kr):

Balanserad vinst
Avrets resultat

460 484 492
741425

Summa

461225917

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt f6ljande (kr):

Till aktiedgarna utdelas
I ny rékning balanseras

300 000 000
161225917

Summa

461225917

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 68 procent medan koncernens solidi-
tet blir 84 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 28 april 2015 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 26 mars 2015

Charlotte Axelsson
Ordforande

Daniel Kristiansson

Tomas Werngren

Agneta Kores

Biljana Pehrsson

Leif Rytter
Verkstdllande direktor

Var revisionsberdttelse har avgivits den 27 mars 2015
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig

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
2014-01-01-2014-12-31. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar i den tryckta versionen av detta
dokument pé sidorna 4-37.

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 n6dvéndig for att uppratta en arsredovisning och koncernre-
dovisning som inte innehéller vasentliga 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 2014 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 2014 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 drsstimman faststiller resultatrdkningen och balansrikningen fér moderbolaget och
rapporten over totalresultat och rapporten over 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) f6r 2014-01-01-2014-12-31.



Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande 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 sédkerhet uttala oss om forslaget till dispositioner betriaffande 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 f6r véart 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 verkstillande direktoren pa annat stt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

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

Uttalanden

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

Stockholm den 27 mars 2015

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Betydelse for intresenter

Mindre

Storre

HALLBARHETSREDOVISNING ¢ GRI-RAPPORTERING

Hallbarnetsredovisning

GRI-rapportering

I Riksdagens beslut i samband med bildandet av Vasallen AB formu-
lerades bolagets uppdrag pa foljande sitt: ”Andamalet for bolaget dr
att utveckla och foridla fastighetsbestandet i samarbete med kommu-
ner och lokalt naringsliv for att slutligen sélja fastigheterna pa kom-
mersiella villkor”.

Vasallen har dven i ar valt att gdra en sammanslagen arsredovis-
ning och hallbarhetsredovisning. Arets hillbarhetsredovisning ar i
likhet med de tre senaste aren mindre i omfattning. Det beror framst
pa att stora delar av Vasallenkoncernen saldes under 2011 och 2012.
Under 2012 tvingades Vasallen att siga upp medarbetare pa grund av
den arbetsbrist som dédrigenom uppstod. Detta har ocksa péaverkat
valet av indikatorer och intressenter. Vasallen har dven i ar valt att
redovisa fler sociala resultatindikatorer.

Vasallen fortsatter att bidra till en langsiktigt hallbar utveckling
genom att ta tillvara och for civilt bruk anpassa de i huvudsak aldre
fastighetsbestanden som uppforts for Forsvarsmaktens rikning fran
sekelskiftet 1900 och framét. Vasallen stréivar alltid efter att optimera
resursuttag i s stor utstrackning som mojligt. Under 2014 har detta
resulterat i fortsatt minskad total energiférbrukning, 6kad energieffek-
tivitet och positiv paverkan pa driftresultatet. Alla vara byggprojekt
upphandlas fran och med 2011 enligt Miljobyggnad, niva silver, vilket
innebér att energiforbrukningen fér uppvarmning, kopt energi métt
som energiprestanda (EP) enligt Boverkets byggregler (BBR), inte ska
Overstiga 75 procent av ett sa kallat nybyggnadsvirde. Detta innebar i
detalj att byggnadens arliga specifika energianvindning inte far Gver-
stiga 41 kWh/kvm, Aemp fOr elvirmda byggnader och 68 kWh/kvm,
Atemp fOr byggnader med annan uppvarmning. Utdver krav pa mycket
effektiv energianvindning stalls for silverniva krav pa sunda material-
val, tyst inomhusmiljo, god ventilation och hog fuktsikerhet.

Vasallens affarsidé om att forvarva, utveckla och silja projekt inne-
bar att innehavet av fastigheter fordndras mellan olika tidsperioder
och darfor kan jamforelser mellan ar bli missvisande.

Under 2014 har samtliga anstidllda gemensamt uppdaterat de
vardeord som ska genomsyra Vasallens verksamhet. Viardeorden
som lyfts fram dr Hallbarhet, Engagemang och Vardeskapande.

Affarsetik
Ekonomiskt resultat
Kompetensforsorjning
Arbetsmiljé och halsa
Mark- och energianvandning
Miljé
Fastighetsutveckling

Lokal arbets- och
uppdragsgivare

Mindre Storre

A
\J

Betydelse for Vasallen
Aspekterna i schemat har ingen inbérdes rangordning inom de fyra falten

Vasentlighetsanalys
Véasentlighetsanalysen &r en sammanvagning av de frgor som Vasallen bed-
mer &r strategiskt viktiga och de fragor som intressenterna anser viktigast.

Vasallens intressenter

Vasallen samverkar med ett antal intressenter i den dagliga verksam-
heten. Internt kommuniceras information via intranitet, dagliga
moten och planerad uppfoljning som till exempel utvecklingssamtal.
Medarbetarnas uppfattning om Vasallen méts i en medarbetarunder-
sOkning. Senaste méitningen var 2010, nésta ar planerad att genom-
foras under 2015.

Den externa kommunikationen sker bland annat via PR, hemsida
och personliga kontakter. Hyresgésternas asikter mats arligen i nojd-
kund-index (NKI). Vid arets métning uppgick NKI till 87 (88) vilket
klart overtriffade malet pa 80. Andra intressenter Vasallen kommuni-
cerar med dr exempelvis banker och 6vriga langivare genom arsredo-
visning och finansiella rapporter, med dgarna genom rapportering och
uppfoljning av dgardirektiv.

Den personliga kontakten lokalt ar en viktig faktor i allt intressent-
arbete. Intressenterna och hur de paverkar oss beskrivs i nedansta-
ende tabell.

Redovisningen omfattar inte underleverantorer utan de data som
presenteras avser Vasallen AB med dess dotterbolag. Leverantorernas
sitt att producera och leverera de ingdende delar som behovs for att
fullgéra Vasallens uppdrag ar dock en mycket viktig del av hallbar-
hetsarbetet. Vi stéller krav mot leverantorerna i upphandlingar, till
exempel vid entreprenader, avseende atervinning av det som ersétts,
materialval i det som byggs nytt, transporter med mera.

Intressent Aktivitet

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

Hyresgaster NKI, personlig kontakt, hemsida,
nyhetsbrev, kundforum

Medarbetare Utvecklingssamtal, intranat,

informationstréffar, daglig kontakt
Finansiella rapporter, personlig kontakt

PR, branschforum, massor, personlig
kontakt

Banker, finansinstitut, placerare
Marknad:fastighetsbranschen

Kommuner/myndigheter Personlig kontakt

Narboende Hemsida, 6ppet-hus, visningar av
omrédet

Leverantorer Upphandling med fokus pa miljé

Hallbarhetsredovisningen foljer redovisningsprinciperna enligt
GRI G3, med tillaimpning C+.

Samma rapporteringscykel anvinds for hallbarhetsredovisningen
som den dvriga redovisningen, det vill siga kalenderar.
Senaste rapporten publicerades mars 2014.

Hallbarhetsredovisningen granskas oversiktligt av Ernst & Young AB.

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



GRI-index

Strategi och profil

G3-upplysningar

Beskrivning

HALLBARHETSREDOVISNING ¢ GRI-INDEX 4/1

Sidhanvisning Kommentar

1. Strategi och analys

1.1

2. Organisationsprofil

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

sid 2-3

21

Organisationens namn.

omslagets insida

2.2 De viktigaste varumérkena, produkterna och/eller omslagets insida
tjiansterna.
2.3 Organisationsstruktur, enheter, affarsomraden, dotter- sid 12, 35
bolag och joint ventures.
2.4 Lokalisering av organisationens huvudkontor. omslagets insida
2.5 Antal I&nder som organisationen har verksamhet i och omslagets insida
namnen pa de lander dar viktig verksamhet bedrivs
eller som &r sarskilt relevanta for hallbar utveckling.
2.6 Agarstruktur och féretagsform. sid 48
2.7 Marknader som organisationen ar verksam pa. omslagets insida,
sid 12
2.8 Den redovisande organisationens storlek. omslagets insida,
sid 12, 48
2.9 Vasentliga férandringar under redovisningsperioden sid4,5
betraffande storlek, struktur eller agande.
2.10 Utmérkelser och priser som mottagits under Inga utmarkelser eller priser har
redovisningsperioden. mottagits under redovisningsperioden.
3. Information om redovisningen
3.1 Redovisningsperiod (t.ex. rakenskapsar/kalenderar) sid 40
for den redovisade informationen.
3.2 Datum fér publiceringen av den senaste redovisningen sid 40
(om sédan uppréttats).
3.3 Redovisningscykel (ettarig/tvaarig etc.) sid 40
3.4 Kontaktperson for frdgor angéende redovisningen sid 40
och dess innehall.
3.5 Processer for definition av innehallet i redovisningen. sid 40
3.6 Redovisningens avgransning. sid 40
3.7 Beskriv eventuella sérskilda begransningar for sid 5, 40
redovisningens omfattning och avgransning.
3.8 Princip fér redovisningen av joint ventures, dotterbolag, sid 21, 40
hyrda anléggningar, utlokaliserade verksamheter och
andra enheter som vasentligt kan paverka jamférbarheten.
3.10 Forklaring av effekten och skalen for forandringar av sid5 Utvecklingsarbetet som sker genom
information som l&mnats i tidigare redovisningar. dels férsaljiningar av byggnader och
dels férandringar i sjélva uthyrningen,
inneb&r att vi kontinuerligt maste
justera information som lamnats i
tidigare redovisningar for att
jdmforbarhet ska vara mojlig.
3.11 Véasentliga forandringar som gjorts sedan féregaende Inga vasentliga féréndringar har gjorts.
redovisningsperiod vad géller avgrénsning, omfattning
eller matmetoder som anvéants i redovisningen.
3.12 GRI-index. sid 41-42
3.13 Policy och nuvarande tilampning med avseende pa sid 40, 47

att Iata redovisningen externt bestyrkas.
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4. Styrning, ataganden och intressentrelationer

4.1

4.2

4.3

4.4

Redogodrelse for organisationens bolagsstyrning, inklusive
kommittéer som &r understéllda styrelsen och som ar
ansvariga for specifika uppgifter sdsom att faststalla
strategi eller att utova tillsyn 6ver organisationen och
beskriv eventuellt direkt ansvar fér ekonomiska, sociala
och miljsméssiga fragor.

Beskriv huruvida styrelseordféranden ocksé ar
verkstéllande direktor.

For organisationer som endast har en styrelseniva
ange antalet medlemmar inom denna som &r
oberoende och/eller inte ingér i foretagsledningen.
Majligheter for aktiedgare och anstéllda att komma
med rekommendationer eller vagledning till styrelsen
eller féretagsledningen.

Lista de intressentgrupper som organisationen har
kontakt med.

Princip for identifiering och urval av intressenter.

5. GRI-resultatindikatorer

sid 48-51

sid 49

sid 49

sid 48

sid 40

sid 40

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

5.9

EC 1. Skapat och levererat direkt varde, inklusive intakter,
rérelsekostnader, erséttning till anstallda, gévor och andra
samhallsinvesteringar, balanserad vinst samt betalningar
till finansiérer och den offentliga sektorn.

EN 4. Indirekt energianvandning per priméar energikalla.
EN 8. Total vattenanvandning per kélla.

LA 1. Total personalstyrka, uppdelad p& anstaliningsform,
anstaliningsvillkor och region.

LA 4. Andel av personalstyrkan som omfattas av
kollektivavtal.

LA 5. Minsta varseltid angéende férandringar i
verksamheten med upplysning om huruvida detta &r
specificerat i kollektivavtal.

LA 7. Omfattningen av skador, arbetsrelaterade
sjukdomar, forlorade dagar, franvaro samt totala antalet
arbetsrelaterade dddsolyckor per region.

LA 13. Sammansattning av styrelse och ledning samt
uppdelning av andra anstallda efter kon, &ldersgrupp,
minoritetsgrupptillhdrighet och andra mangfaldsfaktorer.

PR 5. Rutiner for kundnojdhet, inklusive resultat fran
kundundersékningar.

SO 1. Typ, omfattning och &ndamalsenlighet av de
program och rutiner som utvarderar och styr
verksamhetens paverkan pa samhéllet, inklusive intrade,
verksamhet och uttrade.

sid 43

sid 43
sid 44

sid 44

sid 44

sid 44

sid 44

sid 45

sid 45

sid 46



GRI-resultatindikatorer

For 2014 har Vasallen valt att redovisa 10 indikatorer i enlighet med GRI G3 tillimpningsnivd C+. De valda indikatorerna dr de som ar
mest relevanta for verksamheten. Samtliga resultatindikatorer redovisas fullstindigt.

EC1

Skapat och levererat direkt virde, inklusive intékter, rérelsekostnader, erséttning till anstéllda, gavor och andra
samhallsinvesteringar, balanserad vinst samt betalningar till finansiarer och den offentliga sektorn.

Mkr Intressenter 2014 2013 2012
Skapat varde

Hyresintakter Hyresgaster 63 79 97
Entreprenadintékter Kunder/hyresgaster 0 0 6
Finansiella intakter Finansmarknaden 3 2 4
Foérsélining Kunder 460 22 653
Fordelat varde

Rérelsekostnader Leverantdrer —26 -32 -38
Léner och ersattningar

till anstéllda Medarbetare =17 -18 -32
Betalningar till finansiarer Kreditgivare/agare -102 =31 -13
(varav utdelning till &gare) (-100) (-30) )
Betalningar till den

offentliga sektorn Myndigheter -1 -1 -1
Investeringar i samhéallet Medborgare -1 -1 —2
Orealiserade

vardeférandringar 31 47 17
Kvar i Vasallen 410 67 691

Tabellen ovan bygger pa den finansiella rapporteringen och visar, ur ett hillbarhetsperspektiv, de ekonomiska viarden som Vasallen skapat och for-
delat under respektive ar. Varden redovisas per intressent. Uppstéllningen ar gjord i enlighet med GRI:s riktlinjer, indikator-protokoll ekonomisk

paverkan (EC).

Det under forséljning angivna vardet bestar av forsdljningsintakter frin bolags- och fastighetsforsiljningar.

EN4
Indirekt energianvdndning per primar energikalla.

2014 2013 2012
Fjarrvéarme 8081 MWh (29 092 GJ) 9770 MWh (35172 GJ) 8 050 MWh (28 980 GJ)
El 4721 MWh (16 996 GJ) 5171 MWh (18616 GJ) 7 438 MWh (26 777 GJ)

Den allra storsta delen av Vasallens inkopta energi kommer fran for-
nybara energikéllor. Genom att kdpa miljoel styrs elproduktionen
mot férnybara bréinslen. Av Vasallens forbrukning av fjarrvirme och
el kommer endast 3 procent fran produktion med fossila brinslen och
da framfor allt olja. Uppgifterna dr himtade fran Vasallens energile-
verantor.

Energiforbrukningen for 2014 uppgick till 127 (134) kWh/kvm, vilket
arnagot lagre dn foregaende ar. Malet pa 100 kWh/kvm uppnaddes dér-

med inte. Vasallen har sedan 2011 sélt en stor del av de fardigutvecklade
fastigheterna med goda energiprestanda, vilket forklarar den relativt
hoga energiforbrukningen i det nuvarande bestandet. Da aven forand-
ringar under aret skett avseende bestandets varma ytor, d vs for de ytor
vi betalar forbrukningen, har jamforelsesiffrorna justerats for att uppna
jamforbarhet mellan aren.

Hallbarhetsmal och méluppfyllelse framgér av sidan 4.

2014 2013 2012
Fossila  Fdrnybara Fossila  Fdrnybara Fossila  Fdrnybara
Férdelning fossila och férnybara branslen, i % brénslen brénslen brénslen brénslen brénslen brénslen
Fjarrvarme 4 96 5 95 3 97
El 0 100 0 100 1 99

Maéngden primart bransle
Uppgifter om priméra energikéllor saknas.

VASALLEN ARSREDOVISNING 2014
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EN8

Total vattenanvdndning per kalla.

m3 2014 2013 2012
Total vattenanvandning 28017 30438 31000

Vasallens vattenforbrukning kommer endast fran kommunalt vatten eller vatten fran andra vattenverk. Aven for dessa virden har jamforelse-
siffrorna justerats med anledning av férsiljningar under 2014.

LA1
Total personalstyrka, uppdelad pé anstéllningsform, anstéllningsvillkor och region.
2014 2013 2012
Tillsvidareanstallda 18 17 16
Redovisat per sista december respektive ar.
2014 2013 2012
kvinnor man kvinnor man kvinnor man
Solleftea 1 2 1 2 1 2
Strangnas 1 2 1 2 1 2
Vaxholm 1 1 1 1 1 1
Kristinehamn 1 2 0 2 1 1
Orebro 2 5 2 5 2 4
6 12 5 12 6 10

En strivan i Vasallen ar att alla medarbetare ska ha en tillsvidareanstillning pa 100 procent.
En inhyrd arbetare finns i Kristinehamn, en timanstalld drifttekniker. Alla anstillda omfattas
av samma kollektivavtal, samtliga dr tjainstemén och samtliga har ett fast anstillningsavtal.

LA4
Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal.

100 procent.

LAS

Minsta varseltid angaende forandringar i verksamheten med upplysning om huruvida detta ar specificerat i kollektivavtal.

I kollektivavtalet star det att forhandling ska paborjas snarast mojligt och senast inom tre veckor fran den dag da forhandling har begérts,
om inte parterna kommit éverens om annat. (Tjinstemannaavtalet Fastigheter Almega Ledarna, Unionen, Seko och Sveriges ingenjorer §16).

LA7
Omfattningen av skador, arbetsrelaterade sjukdomar, férlorade dagar, frinvaro samt totala antalet arbetsrelaterade
ddédsolyckor per region.

Antal planerade arbetsdagar réaknat

fran forsta sjukdag 2014 2013 2012
Olycksfall 0 0 0
Arbetsrelaterad sjukdom 0 0 0
Total sjukfranvaro 18 27 29
Dodsolyckor 0 0 0

Vasallen viljer att redovisa sjukfranvaron totalt for hela foretaget och inte uppdelat per arbetsplats eftersom det dr sa fa anstéllda och den
enskildes integritet dirmed inte kan skyddas. Vad géller olycksfall s& redovisas enbart de olycksfall som leder till franvaro. Uppgifterna ar
hédmtade fran I6nesystemet ddr franvaro registreras. Sjukfranvaron i procent framgér av not 7, sidan 31.
Sjukfranvaron uppgick till 0,5 (0,7) procent vilket gor att malet pa hogst 3,0 procent uppfylls med god marginal.

Hallbarhetsmél och maluppfyllelse framgar av sidan 4.



LA13
Sammanséttning av styrelse och ledning samt uppdelning av andra anstéllda efter kon, dldersgrupp, minoritetsgrupptill-
hérighet och andra mangfaldsfaktorer.

2014 2013 2012

% % %
Man Kvinnor Kvinnor Man Kvinnor Kvinnor Man Kvinnor Kvinnor
Administration 1 5 83 1 4 80 1 5 83
Drift och forvaltning 5 0 0 5 0 0 4 0 0
Ekonomi 2 1 33 2 1 33 1 1 50
Fastighetschef 2 0 0 2 0 0 2 0 0
Ledning 1 0 0 1 0 0 1 0 0
Projektchef 1 0 0 1 0 0 1 0 0
Totalt 12 6 33 12 5 29 10 6 38
Styrelse 2 3 60 2 3 60 4 4 50

2014 2013 2012
% % % % % %
Alder Man Kvinnor Man Kvinnor Man Kvinnor
20-30 0 0 0 0 0 0
31-60 67 83 67 80 60 83
51— 33 17 33 20 40 17

Vasallen har liten méngfald och véljer darfor att endast visa alder och kon.

PR5

Rutiner for kundnojdhet, inklusive resultat fran kundundersokningar.

Vasallen genomfor arliga NKI-métningar i form av enkéter hos hyresgisterna. Enkéterna har tidigare genomforts enligt ett icke-anonymt
”lyssna och lar”- koncept som innebér att svaren kan sparas till svarslimnaren. Detta har upplevs vara en framgangsfaktor i Vasallens kund-
dialog. Efter att NKI-méatningen sammanstallts har aterkoppling skett till samtliga hyresgéster genom personliga uppfoljningsmoten med
hyresgasterna dar forslag och synpunkter diskuterats. Malet har varit att uppfylla hyresgésternas 6nskemal sa langt det 4r mojligt eller hitta
alternativa 16sningar. Fran och med 2014 har dock Vasallen, i likhet med de flesta i branschen, genomfort anonyma NKI-métningar. Utvir-
dering kommer att goras innan beslut om forfaringssatt 2015.

Vid arets métning uppgick NKI till 87 (88), vilket klart 6vertraffar malet pa 80. Forutom detta genomfors regelbundna hyresgésttréaffar dar

alla far mojlighet att framfora synpunkter, sévél positiva som negativa.
Hallbarhetsmal och maluppfyllelse framgar av sidan 4.
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SO 1

Typ, omfattning och andamalsenlighet av de program och ruti-
ner som utvarderar och styr verksamhetens paverkan pa sam-
héllet, inklusive intrdde, verksamhet och uttrade.

Vasallens affarsidé har fokus pa en hallbar utveckling. Vasallens pro-
cess hur verksamheten péverkar samhaéllet dér vi verkar beskrivs i for-
valtningsberittelsen. Respektive bolags affarsplan beskriver verksam-
hetens paverkan pa samhallet, var och hur utveckling och nyproduk-
tion ska ske samt hur avvecklingen av Vasallens 4gande ska se ut.
Vasallen arbetar intensivt med planfragor med respektive kommun
dér vi verkar. Dessa kommunala rutiner ar strangt formaliserade samt
publika. Parterna har ett gemensamt intresse av att planer kommer pa
plats s& snabbt som mojligt for att vi ska kunna fullgéra vart uppdrag
som fastighetsutvecklare. Sedan nagra ar tillbaka dger Vasallen en
fastighet i Luled tillsammans med Lantménnen Fastigheter AB.
Nedan foljer en beskrivning av hur projektet i Lulea fortloper:

1. Exploateringen 6vergripande

Mycket tid dgnades initialt at att fundera ut vilken anvindning fastig-
heten Kajan 181 Lulea skulle fa i framtiden. Fastigheten har under
manga ar varit en handelsplats for maskiner och fornddenheter till
jordbruket eller tradgérdar. Successivt har staden Luled vuxit och
kommit att omsluta fastigheten och idag ar inte léget det basta for att
handla med dylika férnodenheter. Eftersom Luleé dr en expansiv ort
dir behovet av bostdder ar stort var det naturligt att till en borjan
véxla in pa bostadssparet. Léget med utsikt mot inloppet till Luleés
hamn ér ocksa fordelaktigt for bostiader.

Nar sa TeliaSonera dok upp som en mojlig intressent vacktes idé-
erna om att bygga en kontorsbyggnad som skulle bli en profil i Luled.
Kravet var att skapa ndgot som skulle vara hallbart i manga ar och ha
bra miljoprestanda. Den gamla byggnaden vagdes in i olika forslag
men det gick inte att utnyttja marken pa bésta sitt om man ocksa
maste ta hinsyn till den gamla byggnadens form och prestanda. Utse-
endet pa byggnaden var viktig for saval hyresgésten som konsortiet
Vasallen/Lantmidnnen Fastigheter.

Lings Sandviksgatan i Luled finns sedan tidigare en hel del verk-
samhetsfastigheter, foretradesvis kontor. I 6vrigt ar Kajan 18 omgi-
ven av bostdder som uppforts i huvudsak under -50, -60 och -70-talet.

Detaljplanen som antogs av kommunen 2013 medger en successivt
Okande bygghdjd dér den hogsta hdjden motsvarar cirka sju vaningar
over mark. Utformningen av planen tog stor hdnsyn till bakomlig-
gande bostadsbyggnaders siktlinje ut 6ver Grasjalfjarden. Planen
kom dnda att 6verklagas dnda upp till Mark- och miljééverdomstolen
som avslog provningsansokan péa forsommaren 2014.

Da hade den befintliga byggnaden redan rivits for att om mojligt
snabba upp projektets genomforande. Vid arsskiftet 2014/2015 hade
grundlaggningsarbetena avslutats och under 2015 kommer den nya
byggnaden att borja resas.

2. Forbattring av mark och miljé
Fastigheten har varit i Lantmannens dgo sedan lang tid och anvants
for handelsdndamal. Innan byggnation av Lantminnens handels- och
lagerbyggnad fylldes marken ut for att handels- och lagerbyggnaden
skulle kunna uppforas. Pa delar av fastigheten fanns tidigare en hamn
for mindre fartyg.

I samband med att detaljplanen togs fram gjordes en mycket grund-
lig miljokonsekvensbeskrivning. Vid den geotekniska undersokningen

av marken framkom att det fanns en del mindre fororeningar i marken.
Sannolikt kommer nedsmutsningen fran utfyllnadsmassorna som
kordes dit for att fylla ut den tidigare hamnen.

Sanering har genomforts dér branslerester patraffats och marken
har nu konstaterats vara ren. Den gamla byggnaden revs da bedom-
ning var att den inte gick att anvinda i framtiden.

3. Val av byggmetoder och material

For projektet sattes mélet att den nya byggnaden ska utforasienlighet
med miljoklassningen Miljobyggnad, niva silver. I samarbete med den
storsta hyresgésten TeliaSonera projekterades en modern kontors-
byggnad fram. Byggnaden har en svingd form som foljer langs Sand-
viksgatans kurvning mot dster och bdjer sedan av ytterligare mot
Grésjélfjarden.

For att uppritthélla siktlinjer for bakomvarande bostadsfastigheter
valdes en byggnad med bojd form vars tak successivt hojer sig mot
fjarden. Taket kommer att beklddas med sedum, en vaxtart som visat
sig mycket ldmplig som takbelaggning. Till familjen sedum hor orter
och suckulenter som klarar sig med ett tunt lager jord och tal torka
bra, till exempel olika sorters fetknopp och fetblad. Ibland kan
sedumlagret pé ett tak ocksa innehélla mossa eller gris. Forutom att
de hir vixterna i stort sett 4r underhallsfria har de inga djupa rotsys-
tem som riskerar att tringa ner genom tit- och drineringslagren. Ett
sedumtak &r inte bara vackert att se pa, det ar ocksa bra for miljon.
Vixterna pa taket fangar upp en hel del av det sura regn som annars
hamnar i dagvattenbrunnarna och sa smaningom i vara sjoar.

1 6vrigt handlar det om en relativt traditionell betongkonstruktion
som beklads med lameller vilka tillsammans med den svingda formen
kommer att ge byggnaden ett sirpriaglat utseende. Stora delar av
inomhusytorna kommer att utformas som kontorslandskap. For att
ge personalen bista service kommer det att finnas en restaurang i bot-
ten pa byggnaden.

4. Uppvarmning och energi

Byggnaden kommer att anslutas till kommunens fjarrvirmenit. Bygg-
naden har projekterats for att klara miljoklassningen Miljobyggnad,
niva silver vilket innebar mycket effektiv energianvindning, sunda
material, tyst inomhusmiljo, god ventilation och hog fuktsidkerhet.
Den gamla byggnaden hade varit svar att anpassa till dagens krav pa
energieffektivitet vilket bidrog till beslutet att riva den.

5. Kommunikationer

I byggnaden kommer uppemot 800 ménniskor att vistas stora delar av
dygnet. Det var darfor av stor vikt att tillgéng till allménna kommuni-
kationer skulle finnas pa nira hall.

Busshéllplatser med tat trafik finns i direkt anslutning till byggnaden.

Det ar ocksé mycket létt att n Luleds mest centrala delar till fots,
avstandet dr inte mer 4n 500-600 meter.

I detaljplanen stipulerades ocksa att exploatoren skulle bygga ett
stort antal parkeringsplatser i byggnaden for att tillgodose behovet av
bilparkering for de som inte kan dka med kommunala fairdmedel till
arbetsplatsen. Men dven for att forse Luled med extra parkeringsplat-
ser pa till exempel helger nar behovet av personalparkeringar ar ligre.



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 dversiktligt granska Vasallen
AB:s (publ) hillbarhetsredovisning for ar
2014. Foretaget har definierat hallbarhets-
redovisningens omfattning till de omraden
som héanvisas till i GRI index pa sidorna
40-42.

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 40 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 och god
revisionssed i 6vrigt har. De gransknings-
atgirder som vidtas vid en 6versiktlig
granskning gor det inte mojligt for oss att
skaffa oss en sddan sékerhet att vi blir med-
vetna om alla viktiga omstidndigheter som
skulle kunna ha blivit identifierade om en
revision utforts. Den uttalade slutsatsen
grundad pa en 6versiktlig granskning har
darfor inte den sdkerhet som en uttalad
slutsats grundad pé en revision har.

Var granskning utgar fran de av styrel-
sen och foretagsledningen valda kriterier,
som definieras ovan. Vi anser att dessa kri-
terier ar lampliga for upprittande av hall-
barhetsredovisningen. Vi anser att de bevis
som vi skaffat under var granskning ér till-
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rickliga och &ndamalsenliga 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.

Stockholm den 27 mars 2015
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor

VASALLEN ARSREDOVISNING 2014
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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), bolag-
sordningen, styrelsens arbetsordning,
instruktion for VD, Svensk kod for bolags-
styrning (Koden) och ”’Statens dgarpolicy
och riktlinjer for foretag med statligt
dgande 20137 (Fi2013:6), som finns till-
gédnglig pa 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 och utévar 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
agarforvaltning pa Néringsdepartementet
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 heligt av svenska staten ar vissa
bestimmelser i Koden inte tillimpliga.
Vasallen avviker dessutom fran foljande
punkter:

Punkt 1.4 avseende krav om att valbered-
ningen ska ldmna forslag till ordférande
samt Kapitel 2 avseende kravet pa valbe-
redning. Skélet for detta ér att dgaren
genom Néringsdepartementet tillimpar en
strukturerad process for val av styrelse och
revisorer samt ersdttningar till dessa organ.
Punkt 2.6 och 4.5 avseende styrelseleda-
mots oberoende gentemot dgaren. Efter-
som bolaget dr heldgt av svenska staten
saknas skél att redovisa oberoende gente-
mot 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 halls under forsta halvaret varje
kalenderar. Nér och var stimman kommer
att héllas offentliggdrs pa bolagets hemsida

Solagsstyrningsrapport

isamband med tredje kvartalsrapporten.
Kallelse till bolagsstimman skickas med
post till aktiedgaren samt annonseras i
Post- och Inrikes Tidningar och pa bolagets
hemsida. Vid tidpunkten for kallelse
annonseras information om att kallelse
skett i Dagens Nyheter. Riksdagsledaméoter
har ritt att ndrvara vid stimman, till vilken
dven allmédnheten ar vilkommen. Pa stim-
man finns majlighet att stilla fragor till
foretagsledningen. Arsstimman 2014 holls
torsdagen den 24 april pa World Trade Cen-
ter i Stockholm. Protokoll fran stimman
finns tillgingligt pa bolagets hemsida.
Stdimman beslutade att faststélla i arsre-
dovisningen intagna resultat- och balans-
rakningar for moderbolaget och koncer-
nen samt att av till stimmans forfogande
stdende vinstmedel 560 484 492 kronor
skulle limnas utdelning med 1 000 kronor
per aktie eller 100 000 000 kronor totalt,
samt att i ny rakning skulle balanseras
460 484 492 kronor. Arvodet till styrelse-
ordféranden bestdmdes till 138 000 kro-
nor och till 6vriga stimmovalda ledamo-
ter till 69 000 kronor, dock att arvode ej
skulle utga till styrelseledamot som ar
anstilld 1 Regeringskansliet. Arvode till
revisionsbyra faststélldes att utga enligt
godkind rikning. Fem styrelseledamoter
omvaldes for ett ar, Charlotte Axelsson,
Daniel Kristiansson, Agneta Kores, Biljana
Pehrsson och Tomas Werngren. Charlotte
Axelsson utsags till ordforande i styrelsen.
Revisionsbolaget Ernst & Young AB
omvaldes for tiden intill slutet av den ars-
stimma som halls 2015. Ingemar Rindstig
ar huvudansvarig revisor. Riktlinjer f6r
ersittning och andra anstillningsvillkor f6r
ledande befattningshavare godkandes.
Dessa principer dverensstimmer med de
riktlinjer for foretag med statligt 4gande
som beslutades av Naringsdepartementet
den 20 april 2009. Vid drsstdimman nirva-
rade cirka 20 personer och samtliga av



styrelsens pa stimman valda ledaméter,
samt VD och bolagets revisor. Vasallens
arsstimma 2015 ska dga rum tisdagen
den 28 april pd 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 beror beredning och
beslut om nominering av styrelseledamo-
ter. Staten sikerstiller en effektiv kompe-
tensforsorjning till bolagets styrelse
genom att tillimpa en strukturerad nomi-
neringsprocess som drivs och koordineras
av Enheten for statlig bolagsforvaltning
inom Néiringsdepartementet. Nagon sér-
skild valberedning finns alltsa 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 sammanséttning. Déref-
ter faststills eventuella rekryteringsbehov
och rekryteringsarbetet inleds. D& proces-
sen avslutats offentliggdrs gjorda nomine-
ringar i samband med kallelsen till den
kommande arsstimman och enligt
Kodens riktlinjer. Pa bolagets hemsida
anges bland annat alder, utbildning och
erfarenhet pa den ledamot som foreslas for
nyval eller omval, samt huruvida ledamo-
ten dr att anse som oberoende gentemot
bolaget och 6vriga uppgifter som kan vara
av betydelse. En avvikelse i 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 d4gande 2013 (Fi2013:6) som
finns att tillgd pa regeringens hemsida.

Styrelse

Vasallen AB (publ) ar det bolag i koncernen
i vilket det koncerndvergripande styrelsear-
betet bedrivs. Styrelsen ska for dgarens rak-
ning fortldpande bedoma koncernens eko-
nomiska situation och férvalta Vasallen

genom att faststilla mél och strategi samt
besluta om viktigare forvirv, avyttringar,
investeringar och policydokument. Styrel-
sen ansvarar ocksa for koncernens organi-
sation och forvaltning samt for att kontrol-
len av bokforingen, medelsforvaltningen
och ekonomiska forhallanden i Gvrigt ar
betryggande. Styrelsen godkédnner arsboks-
Iut och delérsrapporter, foreslar utdelning
till bolagsstimman, fattar beslut rorande
koncernens finansiella struktur samt om
principer for ersittning till ledningen.

ARBETSORDNING

Styrelsens arbete regleras, utover lagar och
rekommendationer, av den arligen fast-
stillda 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 utvirdering av styrelsens
och VD:s arbete ska genomforas. I arbets-

ordningen framgar det bland annat:

« att styrelsen, utdver konstituerande styrel-
semote, ska sammantriada minst sex
génger per ar varav ett mote ska vara for-
langt och behandla strategifragor,

« att vissa drenden ska behandlas pa varje
styrelsesammantride samt att sarskilda
beslut ska fattas vid det konstituerande
sammantradet,

* att styrelsemotena ska hallas vid tidpunkt
som faststalls rsvis i forskott samt att ett
mote ska vara forlagt till Vasallens huvud-
kontor i Orebro och ett till ndgon av de
andra orter dér Vasallen bedriver verk-
samhet,

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

Arbetsordningen beskriver vidare att bola-
gets kapitalbehov ska sékerstéllas pa kort
och lang sikt och bestdms av en finanspo-
licy som beslutas av styrelsen samt att den
ekonomiska rapporteringen ska utgoras av
kvartals-, halvars- och arsbokslut vilket
faststélls i instruktioner for rapportering
av bolagets ekonomiska situation. Styrel-
sens ordférande ska forutom att leda sty-
relsearbetet och ansvara for att 6vriga

ledaméter far erforderlig information:

* uppmuntra en 6ppen och konstruktiv dis-
kussion i styrelsen i vilken samtliga leda-
moter deltar,

+ taemot synpunkter frdn dgarna och for-
medla dessa inom styrelsen,

* haélla fortlopande kontakt med och fun-
gera som diskussionspartner med och stod
for bolagets VD,

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

* kontrollera att styrelsens beslut verkstalls
effektivt, samt

+ se till att styrelsens arbete arligen utvérde-
ras och att 4garen informeras om resulta-
tet av utvérderingen.

VASALLENS STYRELSE 2014

Pa arsstimman 2014 omvaldes Charlotte
Axelsson, Daniel Kristiansson, Agneta
Kores, Biljana Pehrsson och Tomas Wern-
gren till ordinarie styrelseledaméter. Char-
lotte Axelsson omvaldes till styrelseordfo-
rande. Mats Sundqvist, tidigare arbetsta-
garrepresentant, har adjungerats att tills
vidare delta vid styrelsens sammantriden.
Styrelsen har en utomstaende jurist som
sekreterare. Bolagets VD ingar inte i styrel-
sen men deltar vid styrelsens sammantra-
den. Styrelsen bestar av fem ordinarie leda-
moter, tre kvinnor och tvd mén (se kort pre-
sentation av styrelsen pa sid 51). Koden
foreskriver, till skydd for minoritetsagare,
att minst tva styrelseledamoter ska vara
oberoende i forhallande till storre aktie-
dgare. Med hénsyn till att Vasallen endast
har en dgare saknas skl att hdr redovisa
oberoende gentemot dgaren. Samtliga
stimmovalda styrelseledamoter dr obero-
ende gentemot bolaget.

STYRELSENS ARBETE UNDER 2014
Under aret har styrelsen sammantrétt tio
ganger. Styrelsens niarvarofrekvens fram-
gar av tabellen nedan:

Narvaro styrelsen 2014

Charlotte Axelsson 1
Agneta Kores

Daniel Kristiansson

Biljana Pehrsson

Tomas Werngren

En fraga for styrelsen under 2014 har varit
forsiljning av Vasallen Stringnis AB,
dgare till en forvaltningsfastighet om

29 156 kvadratmeter BTA. Vidare har
man beslutat om upphandling av entrepre-
nad samt finansiering for ett storre kon-
torsprojekt i Lulea. Ett projekt har initie-
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rats i bolaget angaende etik och moral vil-
ket resulterat i att personalen enats om en
gemensam vardegrund samt att en policy
for hantering av intressekonflikter antagits
i styrelsen. Styrelsen har fattat beslut om
riktlinjer for erséttning till ledande befatt-
ningshavare, genomfort en styrelseutvér-
dering och utvérdering av VD. Fragan om
arbetsfordelningen mellan styrelse och VD
har behandlats i samband med antagande
av arbetsordning och VD-instruktion.
Beslut har fattats om att inte tillsétta
internrevisor med hinsyn till bolagets
goda redovisningsrutiner och tydliga
besluts- och attestinstruktioner. Instruk-
tioner for rapportering av bolagets ekono-
miska situation har beslutats och styrelsen
har tagit stdllning till att den sd kallade
transparenslagen inte &r tillimplig med
hinsyn till bolagets omséttningsniva.
Styrelsen har inga fasta utskott. Med
hinsyn till koncernens storlek och styrel-
searbetets omfattning har styrelsen
beddmt att de fragor som skulle hanteras i
ett ersdttningsutskott och ett revisionsut-
skott med fordel kan hanteras i styrelsen
som helhet. De fragor som ankommer pa
ersittnings- och revisionsutskottet
beddms kunna hanteras pé bésta sitt av
styrelsen i plenum och som aterkom-
mande punkter pa styrelsens agenda, vil-
ket sammantaget innebir att fragorna
hanteras pé ett heltickande och effektivt
sitt. Flera av styrelsens ledamoter har
redovisningskompetens.

ERSATTNING TILL STYRELSEN
Ordféranden i styrelsen och Gvriga styrel-
seledamoter utom arbetstagarrepresen-
tanter ersitts i enlighet med beslut taget pa
arsstimman. Se not 7.

Revisorer

Revisor utses av arsstimman med uppgift
att granska bolagets finansiella rapporter
samt styrelsens och VD:s forvaltning. Pa
arsstimman 2014 utsags revisionsfirman
Ernst & Young AB till revisor for perioden
fram till slutet av den ordinarie bolags-
stimman 2015. Ernst & Young, med auk-
toriserade revisor Ingemar Rindstig som

huvudansvarig revisor, utsags forsta
gangen vid ordinarie bolagsstimma 2008.

Ingemar Rindstig har mycket omfat-
tande erfarenhet av fastighetsbranschen
och dr ansvarig for Ernst & Young Real
Estate Nordic. Han har ocksa stor erfaren-
het av offentligt dgda fastighetsbolag och
ar helt specialiserad inom fastighetsomra-
det. Han dr idag vald revisor i flera note-
rade bolag och arbetar med ett antal fastig-
hetsbolag som redovisar enligt IFRS.

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

For att siakerstélla styrelsens insyn och
kontroll av revisionsarbetet har huvudan-
svarig revisor triffat 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 avnot 10.

Koncernledning/bolagsledning
Styrelsen utser VD som ansvarar enligt
ABL och arbetsordningen for den
l6pande forvaltningen av bolagets och
koncernens verksamhet. En skriftlig
instruktion fastlagger ansvarsférdelningen
mellan styrelse och VD och styrelsen
informeras fortlopande om bolagets och
koncernens verksamhet och utveckling for
att styrelsen ska kunna fatta val under-
byggda beslut. Vasallen har en intern
besluts- och attestordning av vilken fram-
gar 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 ordf6-
rande och respektive fastighetschef eller
projektchef samt bolagets redovisnings-

chef Mats Sundqvist. Ingen anstéilld inom
Vasallenkoncernen uppbér arvode for sty-
relseuppdrag i koncernens dotterbolag.

ERSATTNING TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Ersittningarna till ledande befattningsha-
vare framgér av not 7. Ersittningarna fol-
jer agarens riktlinjer av vilka bland annat
framgér att rorlig erséittning inte utgar till
berérda personer. Beslut om principer for
ersittning och andra anstillningsvillkor
for bolagsledningen fattades vid arsstam-
man efter férslag 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,
finanspolicy, besluts- och attestordningen
samt projektredovisningssystemet sty-
rande dokument. Arbetsférdelningen mel-
lan styrelsen och VD regleras i en arligen
beslutad arbetsordning. Den organisato-
riska strukturen &r vél kind inom Vasal-
len och klara instruktioner till chefer och
medarbetare pd samtliga nivaer om vilka
roller och ansvar som f6ljer av olika funk-
tioner framgar av de styrande dokumen-
ten. For den 6vergripande operativa led-
ningen av verksamheten ansvarar VD och
dotterbolagens operativa styrning utgar
fran respektive fastighetschef/projektchef.
Utgangspunkten i det dagliga arbetet dr
de gemensamma vérderingar som utarbe-
tats gemensamt av samtliga medarbetare.
VD har det dagliga ansvaret for att
identifiera, utvardera och hantera risker
och har sikerstallt detta genom framta-
gande av processbeskrivning for kop- och
forsiljning av fast egendom, uthyrningsar-
betet och en investeringshandbok som reg-
lerar hur investeringsdrenden hanteras.



Ekonomiavdelningens arbete styrs av eko-
nomihandboken av vilken framgar rutiner
for redovisningsarbetet. Av besluts- och
attestordningen framgar pa vilka nivaer i
organisationen olika beslut ska fattas,
detta for att sdkerstilla att ledningen och
styrelsen l16pande uppmérksammas pa
vésentliga risker.

Koncernen analyserar regelbundet
genomfdrda forséiljningar. Vasallens
fastighetsbestand vérderas arligen. Styrel-
sen tar ocksa stillning till de viarderings-
principer som ligger till grund for virde-
ringen av bolagets fastighetsinnehav.

Bolaget framstiller finansiell rapporte-
ring pa savil bolagsniva som koncernniva
kvartalsvis som rapporteras till styrelse.
VD kommunicerar styrelsens forviant-
ningar pa riskhantering till berérda i orga-
nisationen. Tids- och aktivitetsplan for
rapporteringen utfirdas och kommunice-
ras med alla berérda i organisationen.

Revisors yttrande om

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

Det dr styrelsen som har ansvaret for
bolagsstyrningsrapporten for ar 2014 pa
sidorna 48-51 och for att den dr uppréttad
ienlighet med ”Statens dgarpolicy och
riktlinjer for foretag med statligt 4gande”
och dirmed i enlighet med Svensk kod for
bolagsstyrning och arsredovisningslagen i
tillaimpliga delar.

Vi har last bolagsstyrningsrapporten
och baserat pa denna ldsning och vér kun-
skap om bolaget och koncernen anser vi
att vi har tillrdcklig grund for véara uttalan-
den. Detta innebir att var genomgang av
bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vésentligt mindre
omfattning jAmfort med den inriktning
och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och
god revisionssed i1 Sverige har.

Kort presentation av Vasallens styrelse och verkstéllande direktér

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, ledamot i Kungsleden AB
samt ledamot i Stiftelsen MHS-bostéder.
Utbildning: Forvaltningsekonom.

Agneta Kores, f 1960

Styrelseledamot sedan 2009.

VD vid Stena Fastigheter Goteborg AB.
Tidigare: Lansdverdirektdr Vastra Gotalands
I&n, VD vid Familiebostader Géteborg AB,
Regionchef vid Banverket Vastra regionen och
Fastighetsdirektor vid Géteborgs Universitet.
Ovriga styrelseuppdrag:

Ledamot i ESV:s insynsrad, ledamot i BoPlats
Goteborg AB (del av aret), ledamot i Stena
Fastigheter Géteborg AB inkl dotterbolag

(del av aret) och ledamot i Infranord AB
Utbildning: Civilingenjor.

Daniel Kristiansson, f 1974

Styrelseledamot sedan 2012.

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

Ledamot i Green Cargo AB.

Utbildning: Master Finance, Handelshégskolan
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.

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.

Vi anser att en bolagsstyrningsrapport
har upprittats och att dess, enligt 4garpoli-
cyn, obligatoriska information ar forenlig
med ars- och koncernredovisningen.

Stockholm den 27 mars 2015

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor

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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Definitioner

BTA

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

Direktavkastning

Driftnetto fastigheter dividerat med
anlaggningstillgdngarnas genomsnittliga
bokforda 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 uppréatta halloarhetsredovisningar.
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 aterfo-
ring av orealiserade vardeférandringar fastigheter
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 ingaende 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-
int&kterna.



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 2015

Delérsrapport januari-mars 29 april 2015
Deldrsrapport januari—juni 27 augusti 2015
Deldrsrapport januari-september 29 oktober 2015
Bokslutskommuniké 15 februari 2016
Arsredovisning och

hallbarhetsredovisning 2015 mars 2016

Delarsrapporten avseende januari-juni ska lamnas senast den
15 augusti enligt riktlinjer fran Naringsdepartementet. Rappor-
ten fér denna period kommer att Iamnas den 27 augusti 2015
p g a att Vasallens organisation férandrats och déarmed resur-
ser for rapporteringsarbetet vasentligt minskats.
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