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Affärsidé

Vasallen utvecklar och förädlar fastigheter till attraktiva 
förvärvsobjekt. 

Värdegrund

Mötet med Vasallen ska kännetecknas av engagemang,  
värdeskapande och hållbarhet.

Utvecklingsbestånd

Vasallens utvecklingsbestånd finns nu på fem orter: Luleå, 
Sollefteå, Kristinehamn, Strängnäs och Vaxholm. Fastighets-
beståndet uppgår till cirka 195 000 kvadratmeter lokalarea 
och cirka 240 hektar mark. I beståndet finns möjlighet till 
cirka 345 000 BTA byggrätter i huvudsak för bostäder.

Historik

Vasallen bildades 1997 med uppdrag att omvandla nedlagda 
försvarsanläggningar. Sedan starten har bolaget arbetat med 
totalt 1 280 000 kvadratmeter lokalarea, varav 1 085 000 kva-
dratmeter nu är färdigutvecklade och sålda. Totalt har Vasal-
len investerat cirka 4 700 Mkr i sina fastigheter. Intäkterna 
från försäljningar uppgår till totalt cirka 5 600 Mkr och kvar-
varande värde uppgår till 621 Mkr. 3 296 Mkr har delats ut 
till ägaren och för 2014 föreslås en utdelning på ytterligare 
300 Mkr.

Organisation

Vasallen har en liten, kundnära utvecklings- och förvalt-
ningsorganisation på de flesta orter där verksamhet bedrivs. 
På huvudkontoret i Örebro finns utvecklingsresurser samt 
administrativa resurser. Vasallen har 18 anställda samt  
sysselsätter ett varierande antal konsulter beroende på vilka 
utvecklingsprojekt som är igång.
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Innehållsförteckning Kort om Vasallen

Styrelsen och verkställande direktören för Vasallen AB 
(publ), org. nr. 556475-4793, får härmed avge årsredo-
visning och koncernredovisning samt hållbarhetsredo-
visning för verksamhetsåret 2014. Hållbarhetsredovis-
ningen följer principerna i GRI G3, nivå C+.

I N N E H Å L L

Omslagsbilden är från Grisselmaren 1 i Rindö Hamn. Rindö Hamn 

växer. Senhösten 2011 var det inflyttning i Brf Grisselmaren 1, Brf 

Grisselmaren 2 stod klar i januari 2015 och våren 2015 blir det 

säljstart för Brf Brigadgeneralen i det före detta kanslihuset.

Fotografer:

Dan Coleman, omslaget samt sidorna 5 , 7 och 11.

Ulla-Carin Ekblom sid 13.

Wolfgang Kleinschmidt sid 14.
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EKONOMISKA DATA

Mkr
Jan–dec 

2014
Jan–dec 

2013

Hyresintäkter 61 77

Fastigheternas driftnetto 20 31

Intäkter projektutveckling 460 22

Resultat projektutveckling 38 5

Orealiserade värdeförändringar fastigheter 31 47

Resultat före skatt 76 65

Resultat efter skatt 93 53

Balansomslutning 1 021 999

Eget kapital 907 914

Kassaflöde från den löpande verksamheten 19 23

Kassaflöde från investeringsverksamheten 295 –40

Marknadsvärde fastigheter 621 827

Uthyrningsgrad, % 47 54

Direktavkastning, % 3 4

Räntetäckningsgrad, ggr 23,5 19,0

Soliditet, % 89 91

Året i korthet
•	 Hyresintäkterna minskade till 61 (77) Mkr till följd av fastighetsförsäljningar

•	 Fastigheternas driftnetto uppgick till 20 (31) Mkr

•	 Intäkter från projektutveckling ökade till 460 (22) Mkr, medan resultatet blev 38 (5) Mkr

•	 �De orealiserade värdeförändringarna i fastighetsbeståndet uppgick till 31 (47) Mkr

•	 Resultat före skatt uppgick till 76 (65) Mkr medan resultat efter skatt blev 93 (53) Mkr

•	 Investeringarna ökade till 165 (56) Mkr, varav investering i joint ventures 0 (5) Mkr

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

Å R E T  I  K O R T H E T
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2014 präglades av stora projektförsäljningar samt 
att investeringarna tagit rejäl fart efter en nedgång 
under 2013. När verksamhetsåret var till ända 
kunde Vasallen räkna ihop en vinst på hela 93 Mkr 
efter skatt, varav den realiserade vinsten från pro-
jektutvecklingen uppgick till 38 Mkr. Den orealise-
rade värdeförbättringen uppgick till 31 Mkr. Drift-
nettot på 20 Mkr är inte att förakta men försälj-
ningarna under 2014 gör att det kommer att 
krympa rejält framöver och vi får förlita oss än mer 
på vinster från projektutvecklingen.

I en omvärld med nollräntor eller till och med 
minusräntor ökar flödet av kapital in i fastigheter. 
Trycket mot fastighetsinvesteringar ökar konkurren-
sen och driver upp priserna på framför allt de största 
orterna. Det medför att köparna inte enbart tittar på 
bestånd på de största orterna utan också funderar 
över bra fastigheter på lite mindre orter. Här uppstår 
fantastiska möjligheter till fastighetsutveckling på 
Vasallens orter där utvecklingsarbetet fortsätter med 
kraft. 

Försäljningen av projektfastigheter som under 
året uppgick till 460 Mkr är nu betydligt större än 
hyresintäkterna. Detta är en förändring som nu ser 
ut att hålla i sig då verksamheten i allt större 
utsträckning riktar in sig på utveckling av mark och 
byggnader för försäljning. 

Av årets försäljningar utgjorde det färdigutveck-
lade beståndet i Strängnäs det klart största. Försälj-
ningen genomfördes en bra bit över värderingen och 
gav därmed en god vinst. Fastigheten med vackra 
byggnader som innehåller ett kommunalt gymna-
sium hade styckats av från Vasallens övriga bestånd i 

Strängnäs. Hyresavtal med Strängnäs kommun 
sträckte sig vid försäljningstillfället i 

stort sett tio år bort i tiden. 
Denna typ av fastighet represen-
terar ett av de allra hetaste för-
värsobjekten på fastighetsmark-
naden, samhällsfastigheter. 
En affär av detta slag måste 
koordineras med många för-
utom de intresserade speku-
lanterna. Inte minst ska 
hyresgästen, i det här fallet 
Strängnäs kommun, vara med 

på tåget när en fastighet av 
denna storlek och betydelse ska 
övergå till annan ägare. Vasal-

lens rådgivare, NAI Svefa, gjorde 
ett gott arbete, det fanns många 

intressenter att ta hänsyn till. Det 

var många som var med och bjöd och till sist blev det 
Vacse som fick förtroendet att köpa. Vacse som står 
för kontinuitet med ett gediget pensionskapital i ryg-
gen är baserat i Stockholm och ägs av sju pensions-
stiftelser knutna till Apoteket, Atlas Copco, Erics-
son, Sandvik, Skanska, Stora Enso och Volvo. 

Investeringarna tog fart under 2014 och på Håge-
sta i Sollefteå påbörjades ombyggnaden av en kasern 
till hyreslägenheter. I slutet av året kunde vi trycka 
på startknappen och börja bygga 44 lägenheter i en 
kasern för så kallat Trygghetsboende. Peab är utsedd 
till entreprenör och projektet beräknas stå klart i 
början av 2016. Fördelarna för de seniorer som väljer 
att hyra är uppenbara: moderna lägenheter med hiss, 
närhet till många andra i samma åldersgrupp samt 
närhet till service och kommunikationer. Vill man 
åka skidor så är det i stort sett bara att gå utanför 
knuten, skidspåren finns i närheten. 

I och med anpassningen av kasernen till hyreslä-
genheter får Hågesta en helt annan karaktär än tidi-
gare. Området börjar få en själ med mycket av det 
som en stad ska och kan erbjuda. Här finns skolor, 
affärer, badhus och verksamheter i både stort och 
smått. Det är nu många som ser fördelarna med att 
antingen bo eller arbeta på Hågesta jämfört med 
andra lägen i Sollefteå.

Bostadsprojektet Grisselmaren 2 i Rindö Hamn 
var vid årsskiftet i stort sett klart, 38 av de 44 lägen-
heterna är i dagsläget sålda. Köparna av lägenheter 
flyttade in från 27 januari 2015 och framåt. Intresset 
för Rindö Hamn ökar och vi fortsätter att arrangera 
visningar både av det som finns klart och det som 
kommer i framtiden. 

Avsikten är att under 2015 påbörja en anpassning 
av det före detta kanslihuset till 15 bostadsrättslä-
genheter och på så sätt göra klart runt kaserngården 
som för övrigt färdigställdes med terrasseringar och 
belysning under året. Nu har känslan av marsch-
kängor och givakt försvunnit och ersatts med en 
vacker vy från husen ner mot vattnet, kort sagt mera 
lugn och ro. 

Här finns också tankar på hyresrätter, eventuellt i 
en av kasernerna intill skolan eller också i helt nya 
byggnader. Planarbetet för marken kring den före 
detta mässen har tagit fart och ett förslag har tagits 
fram för 24 villabostäder. Tanken är att planen ska ut 
på samråd under våren 2015.

Uthyrning av lokaler till verksamheter inom 
Rindö Hamn fick ett bra tillskott under 2014 då vi 
glädjande nog kunde skriva ett hyresavtal med  
Öckerö Maritime som bedriver utbildning av 
ombordanställda. Företaget som håller till vid själva 
hamnen håller nu på att bygga upp sin verksamhet. 

VD-ord
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Under 2015 kommer lokaler att iordning-
ställas för en Bed & Breakfast-verksamhet 
samt kommer Vasallen att investera i en 
restaurang i hamnen. Förhoppningar finns 
också på att kunna etablera ett hotell i 
Rindö Hamn men dit är vägen ännu så 
länge ganska lång.

Projektet i Luleå som samägs med Lant-
männen Fastigheter går framåt. Efter alla 
överklaganden ända upp i Mark- och  
miljööverdomstolen, som avslogs, kunde 
så projektet starta på riktigt. Rekab utsågs 
till entreprenör och den stora gropen i mar-
ken där Lantmännens försäljnings- och 
lagerbyggnad stått i många år kunde nu 
börja fyllas med en byggnad anpassad för 
moderna anspråk på funktionalitet och 
form. Vid årsskiftet var grundläggningen 
avslutad och nu ser vi fram emot att bygg-
naden börjar resa sig upp ur gropen.  
TeliaSonera är den ojämförligt största 
hyresgästen och under 2014 skrevs ett 
hyresavtal med Riksbyggen som kommer 
att flytta till Kajan 18, som fastigheten 
heter, med sitt kontor och personalutrym-
men för fastighetsservice. Diskussioner 
pågår med intressenter till några mindre 
kontorslokaler samt en restaurang i bygg-
naden. Inflyttning för hyresgästerna är 
preliminärt beräknad till mitten av 2016. 
Till projektet finns ytterligare en byggrätt 
om cirka 4 000 kvadratmeter lokaler.

I Strängnäs smids planer på att bygga 
om en av kasernerna till bostadsrättslä-
genheter. Ansökan om bygglov kommer 
att lämnas in under andra kvartalet och 
försäljningsarbetet beräknas starta efter 
semestern. Om allt går bra så kan bygg-
projektet starta någon gång vid kom-
mande årsskifte med inflyttning under 
2017. Preliminärt kan en kasern inrymma 
ett fyrtiotal bostadsrätter, i huvudsak 
tvåor, treor och även några fyror. Sträng-
näs har som mål att växa från dagens 
drygt 33 000 invånare till cirka  
44 000 invånare 2040. Tanken är att 50 
procent av tillväxten ska ske i Strängnäs 
stad. Eldsundsviken, som Vasallens 
anläggning döpts till, utgör en naturlig till-
växtdel i staden som redan nu anpassats 
med kollektivtrafik för skolans och övrigas 
behov på området. I direkt anslutning till 
Eldsundsviken planerar Peab för bostäder 

på det område där den före detta milo-
stabsbyggnaden stått.

Det finns tre före detta kaserner samt ett 
kanslihus inom området som lämpar sig 
för konvertering till bostäder, i huvudsak 
bostadsrätter. En av kasernerna kan even-
tuellt komma att anpassas till hyreslägen-
heter. Det finns behov av hyreslägenheter i 
Strängnäs som denna byggnad kan vara 
med och mätta. 

Under året har många nya hyresavtal 
tecknats i Kristinehamn. Det är uteslu-
tande små verksamheter samt även skolor 
och förskolor i kommunal regi som hittat 
till Presterud. Vasallen har också tittat på 
att anpassa kasernerna till hyresbostäder 
men än så länge bedöms inte marknaden 
vara riktigt mogen. Byggnaderna ligger 
vackert belägna i en näst intill parklik-
nande miljö inte långt från Vänerns inlopp 
till Kristinehamn. För att klara utveck-
lingen måste VA-frågan lösas och detalj-
planer tas fram och arbetet med detta är 
påbörjat. En annan utvecklingstanke är 
att komplettera området med handel där 
diskussioner med presumtiva hyresgäster 
pågår. Förhoppningen och målet är att vi 
ska komma igång med handelsprojektet 
innan sommaren 2015.

Hållbarhet är ett måste i alla verksam-
heter. För Vasallens del är hållbarheten 
inriktad på fastigheterna, kunderna och 
personalen. Under året har vi gjort en hel 
del ansträngningar för att hitta energitju-
var och även i övrigt minska driftkostna-
der. Detta har varit särskilt tydligt i Kristi-
nehamn där vi förbättrat driftnettot 
genom att skruva på alla kranar och byta 
ut dåliga enheter eller helt enkelt investera 
i avsevärt bättre teknik. Ett exempel på det 
senare är installation av värmeväxlare i 
stort sett i samtliga byggnader vilket möj-
liggör mätning av energiförbrukning på ett 
helt annat sätt än tidigare. 

Kunderna, det vill säga hyresgästerna, 
tillfrågas årligen om vad man tycker om 
Vasallen i en NKI-undersökning. Histo-
riskt har dessa undersökningar varit icke-
anonyma för att uppnå en god dialog men 
årets undersökning gjordes anonymt som 
en anpassning till marknaden. NKI-
indexet för 2014 uppgick till goda 87 vilket 
är en marginell förändring jämfört med 

året dessförinnan.Vi är givetvis stolta över 
resultatet även om svarsfrekvensen har 
gått ned jämfört med tidigare år. Att ha 
hyresgäster som vill vara kvar är grundläg-
gande för alla fastighetsföretag.

Trots bolagets geografiska spridning i  
landet har alla anställda samlats ett antal 
gånger under året och arbetat med att ta 
fram gemensamma värderingar. Sam-
lingar av detta slag med all personal har 
blivit ett uppskattat avbrott i det ordinarie 
arbetet för att diskutera aktuella fråge-
ställningar och ”bonda” med varandra. 
Känslan av samhörighet är en viktig pus-
selbit för att uppnå trivsel och laganda. 
Årets gemensamma ansträngningar har 
utmynnat i tre värdeord som ska genom-
syra arbetet och förhoppningsvis omvärl-
dens syn på Vasallen. Värdeorden är: Håll-
barhet, Engagemang och Värdeskapande. 
Projektet Vasallen fortgår med oförmin-
skad intensitet. Vi har som mål att 
utveckla våra fastigheter på marknadens 
villkor för att slutligen sälja dem. Men det 
ska ske med hänsyn till både miljö och 
människor.

Leif  Rytter
Verkställande direktör

 
 



Bostadsutvecklingen på Rindö fortsätter, 
drygt 80 procent av lägenheterna i det 
pågående bostadsprojektet Grisselmaren 2 
är nu förhandstecknade. Ombyggnadsar-
betena var i stort sett avslutade vid årsskif-
tet och köparna flyttade in den 27 januari. 
Möller & Partners har förvärvat mark av 
Vasallen och har påbörjat försäljningen av 
lägenheter. Fler bostadsutvecklare har 
anmält intresse att vara med och utveckla 
Rindö Hamn. Rivningen av flera byggna-
der som inte passar in i den framtida 
bebyggelsen är nu avslutad och marken 
har sanerats och snyggats till. 

Öckerö Maritim AB som bedriver säker-
hetsutbildning av fartygspersonal är ny 
hyresgäst på Rindö. Bolaget som tidigare 
bedrivit verksamhet i västra Sverige har nu 
etablerat sig  på östkusten för att täcka det 
stora behov av utbildning som finns inom 
sjöfarten.

Första detaljplanen är antagen i 
Strängnäs och vann laga kraft under för-
sommaren. Planeringen pågår för fullt för 
att bygga om kasernerna belägna med 
utsikt mot Mälaren. Försäljningsstart för 
första etappen planeras till våren 2015. 
Under andra kvartalet såldes den färdig-
utvecklade skolfastigheten till Vacse AB. 
Fastigheten omfattade knappt 30 000 
kvadratmeter lokalarea varav 99 procent 
var uthyrt. Försäljningen genomfördes 
som en bolagsaffär till ett värde som över-
steg Vasallens egen värdering.

I Sollefteå har skidgymnasiet flyttat in i 
en kasern som har anpassats av Vasallen 
för deras verksamhet. Beslut togs under 
december att omvandla ytterligare en 
kasern i Sollefteå till lägenheter för trygg-
hetsboende. Produktionsstart sker under 
början av 2015 och inflyttning beräknas 
kunna ske under januari 2016.

I Kristinehamn har resterande delar av 
elnätet överlåtits till Kristinehamns 
Energi. Diskussioner pågår med kommu-

nen om överlåtelse av VA-nätet. Planer 
finns att utveckla ett bostadsområde där 
kasernerna nu är belägna. Kristinehamns 
kommun har hyrt ett antal byggnader av 
Vasallen för bland annat skolor och barn-
omsorg.

Samarbetet med Lantmännen avseende 
utveckling av en före detta handelsfastig-
het i Luleå fortskrider som planerat. 
Byggnaden som fanns på fastigheten har 
rivits och grundläggningsarbeten pågår. 
Detaljplanen som antogs av Luleå kom-
mun under förra året överklagades i flera 
instanser, senast till Mark- och miljööver-
domstolen som under maj beslutade att 
inte medge prövningstillstånd. Bygglov 
erhölls i slutet av maj och en entreprenör, 
Rekab, har handlats upp på totalentrepre-
nad. TeliaSonera som är den största 
hyresgästen kommer att flytta in i den nya 
byggnaden 1 juli 2016. Hyresavtal har 
också tecknats med Riksbyggen och avtal 
med fler hyresgäster är att vänta. 

Mål

Vasallens mål formuleras med synsättet att 
hållbarhet och socialt ansvar är viktiga 
framgångsfaktorer som bidrar till att skapa 
ekonomiskt värde, samtidigt som bolaget 
medverkar till ett hållbart samhälle.

Mål för koncernen

•	 Avkastningen på det genomsnittliga 
egna kapitalet över en förädlingscykel 
ska motsvara riskfria räntan plus 4  
procent.

•	 Soliditeten ska vara minst 50 procent.
•	 Räntetäckningsgraden ska överstiga 2.
•	 Vasallens hyresgäster ska vara mycket 

nöjda med Vasallen som hyresvärd. 
Detta indikeras genom att Vasallens 
resultat vid mätning av nöjd-kund-index 
ska vara lägst 80.

•	 Medarbetarna ska trivas med sitt arbete 
och vara friska. Högre livsstilskompe-

tens bidrar till bättre förutsättningar för 
att trivas och prestera på sin arbetsplats. 
Sjukfrånvaron ska inte överstiga 3  
procent.

•	 Vasallen ska projektera, bygga och för-
valta anläggningar och byggnader med 
låg miljöpåverkan och god resurshus-
hållning. Energiförbrukningen ska 
vara lägre än 100 kWh/kvadratmeter 
och år.

Måluppfyllelse

•	 Avkastningen blev 10,2 procent och för 
de senaste fem åren uppgår avkast-
ningen i genomsnitt till 9 procent vilket 
överstiger målet med 2 procentenheter.

•	 Soliditeten överstiger 50 procent.
•	 Räntetäckningsgraden överstiger 2. 
•	 NKI uppgick till 87 (88) vilket är över 

målet 80.
•	 Sjukfrånvaron uppgick till 0,5 procent 

vilket gör att målet uppfylls med god 
marginal.

•	 Energiförbrukningen för 2014 uppgick 
till 127 (134) kWh/kvm, vilket är något 
lägre än föregående år. Målet på 100 
kWh/kvm uppnåddes därmed inte. 
Vasallen har sedan 2011 sålt en stor del 
av de färdigutvecklade fastigheterna 
med goda energiprestanda, vilket för-
klarar den relativt höga energiförbruk-
ningen i det nuvarande beståndet. Då 
även förändringar under 2014 skett 
avseende beståndets varma ytor, det vill 
säga för de ytor vi betalar förbruk-
ningen, har jämförelsesiffrorna justerats 
för att uppnå jämförbarhet mellan åren. 
Samtliga byggnader som ska vara 
energideklarerade har deklarerats.

Förvaltningsberättelse

F Ö R V A L T N I N G S B E R Ä T T E L S E  •  V E R K S A M H E T E N4
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Hyresintäkterna uppgick till 61 (77) Mkr, 
medan övriga intäkter uppgick till 2 (2) 
Mkr. Jämfört med föregående år minskade 
hyrorna med 16 Mkr medan driftnettot 
minskade med 11 Mkr till 20 (31) Mkr.

Minskningen av hyresintäkter och drift-
netto jämfört med samma period föregå-
ende år beror till övervägande delen på 
försäljningen av Strängnäsfastigheten till 
Vacse AB som ägde rum per 30 juni 2014. 
I jämförbart bestånd har intäkterna ökat 
med cirka 1 Mkr och driftnettot ökat med 
drygt 3 Mkr.  

Intäkter från projektutveckling uppgick 
till 460 (22) Mkr vilket till övervägande 
delen består av försäljning av färdigutveck-
lade byggnader. Resultatet från projekt-
verksamheten uppgår till 38 (5) Mkr. 

Vasallens fastighetsbestånd har vid års-
skiftet värderats av NAI Svefa till 621 
(827) Mkr exklusive Luleåfastigheten.  
Det lägre värdet jämfört med föregående 

år förklaras av försäljningen av färdigut-
vecklade byggnader samt planlagd mark 
under året. Det kvarvarande fastighetsbe-
ståndet har ökat i värde med 161 Mkr 
jämfört med föregående årsskifte, till över-
vägande delen beroende på investeringar 
som genomförts under året. Av dessa är 
bostadsprojektet på Rindö ojämförligt 
störst. Ändrade redovisningsprinciper 
medför att fastighetsvärdet för Luleå, 
Kajan 18, redovisas under rubriken ande-
lar i joint ventures.

De orealiserade värdeförändringarna 
blev 31 (47) Mkr och förklaras väsentligen 
av projektutveckling. I förhållande till 
bokfört värde enligt svenska redovisnings-
regler i koncernens juridiska enheter var 
övervärdet 189 (271) Mkr. 

Direktavkastningskraven inom Vasallens 
bestånd har bedömts ligga mellan 6,2–9,3 
procent beroende på ort, hyresgästsamman-
sättning samt kontraktsportföljens längd  

(se not 5). Befintliga och kommande bygg-
rätters värde har bedömts 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.

Kontraktsportföljen

Vasallens kontraktsportfölj uppgick till ett 
årligt hyresvärde om 43 (76) Mkr fördelat 
på 364 (394) kontrakt. Den totala lokala-
rean uppgår till cirka 195 000 (223 000) 
kvadratmeter varav 50 000 kvadratmeter 
utgörs av byggnader som inte kan hyras ut 
utan omfattande ombyggnad, så kallade 
omställningsytor. Minskningen av den 
totala lokalarean beror till övervägande 
delen på försäljning av färdigutvecklade 
fastigheter i Strängnäs. 

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

Koncernens resultat och ställning 

Inredningsbutik i Eldsundsviken, Strängnäs
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uthyrningsgrad om 47 (54) procent räknat 
på hela beståndet och 63 (69) procent när 
omställningsytorna inte räknats med. 
Omställningsytorna utgörs av i huvudsak 
kaserner som tidigare tjänstgjort som loge-
ment för värnpliktiga. Kasernerna är till 
övervägande delen tänkta att byggas om 
till bostäder.

Utvecklingsportfölj

I Vasallen finns 23 byggnader som passar 
för konvertering i huvudsak till någon 
form av boende. Byggnaderna omfattar 
totalt en möjlig BOA/LOA om cirka  
50 000 kvadratmeter. Vid konvertering till 
bostäder eller andra lokaler kommer 
bostads- eller lokalarean sannolikt att för-
ändras något beroende på hur byggna-
derna disponeras.

För närvarande pågår planarbete som 
förväntas medföra att byggrätter om cirka 
215 000 kvadratmeter BTA skapas under 
de närmaste 5–6 åren vilket motsvarar 

cirka 2 000 lägenheter. Efter ovan nämnda 
period finns möjligheten att skapa ytterli-
gare byggrätter om minst 230 000 kvadrat-
meter BTA varav cirka 100 000 kvadrat-
meter för lokaler.  

Investeringar

Årets investeringar uppgick till 165 (56) 
Mkr i byggnader och anläggningar varav 
investeringar i joint ventures 0 (5) Mkr. 
Investeringarna under året avser till över-
vägande delen produktion av bostäder på 
Rindö. Vasallens delägda projekt i Luleå 
redovisas som joint ventures i enlighet 
med ändrade redovisningsprinciper i 
koncernen.

Medarbetare

Den 31 december var 18 (17) personer 
anställda i Vasallen varav 6 (5) kvinnor 
och 12 (12) män. Efter årsskiftet har ytter-
ligare en person anställts som tidigare 
arbetat för Vasallen som konsult.

Händelser efter balansdagen

Inga väsentliga händelser har inträffat 
efter balansdagen.

Moderbolag

Moderbolagets omsättning uppgick till  
8 (10) Mkr. Administrationskostnaderna, 
till övervägande 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 för ersättning till ledande befatt-
ningshavare framgår av bolagsstyrnings-
rapporten, sidan 50. Likväl framgår hur 
tillsättande och entledigande av styrelse-
ledamöter sker av bolagsstyrningsrappor-
ten, sidan 49.
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Det genomsnittliga hyreskontraktet i kontraktsportföljen har en löptid på cirka 
två år och 39 procent av portföljens värde kommer från offentliga hyresavtal.  
Det är en försämring jämfört med föregående årsskifte som beror på försälj-
ningar av färdigutvecklade och fullt uthyrda byggnader under året.

Genomsnittshyran för kontors- och utbildningslokaler uppgår till cirka  
700 kr/kvm och år vilket är en avsevärd försämring jämfört med föregå-
ende år, beroende på försäljning av färdigutvecklade fastigheter. Genom-
snittshyran för verkstads- och lagerlokaler uppgår till cirka 400 kr/kvm. 
Övriga lokaler har en genomsnittshyra om 520 kr/kvm.

Ort total volym byggrätter, ca

Luleå 18 000

Sollefteå 12 000 

Strängnäs 319 000

Vaxholm 93 000

Summa 442 000

Konverteringsbyggnader
Ort Antal LOA

Sollefteå 1 4 904

Kristinehamn 9 13 721

Strängnäs 5 12 386

Vaxholm 8 18 274

Summa 23 49 285

I Luleå påbörjades under året ett kontorsprojekt som tar i anspråk större delen av 
den beräknade byggrätten om 18 000 kvadratmeter.

Under året har påbörjats två ombyggnadsprojekt i totalt 11 000 kvadratmeter 
av ovanstående 49 000 kvadratmeter. I båda fallen handlar det om bostads-
projekt i Vaxholm respektive Sollefteå som färdigställs under början av 2015 
samt början av 2016.
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Utveckling och förädling av fastigheter 

innebär såväl möjligheter som risker. 

Genom sin verksamhet är koncernen 

exponerad för olika slags risker som 

kan få betydelse för framtida resultat 

och finansiell ställning. Ledningen är 

ansvarig för att risker beaktas vid 

styrningen av verksamheten och 

rapporterar riskhanteringen till 

styrelsen.

Marknadsbakgrund

Transaktionsvolymen på den svenska fas-
tighetsmarknaden 2014 blev rekordhöga 
156 (99) miljarder kronor, till och med  
1 miljard kronor mer än vad som omsattes 
det tidigare rekordåret 2008. Sett till natio-
nalitet var de svenska aktörerna fortsatt 
överrepresenterade med nästan 85 procent 
av det investerade kapitalet och närmare  
80 procent av försäljningsvolymen. I de 
olika fastighetssektorerna var omsätt-
ningen av bostäder störst med 27 procent av 
kapitalet, följt av kontor med 25 procent. 
Stockholm samt fastighetsmarknaderna 
utanför storstadsregionerna attraherade 
mest kapital under året där Stockholm stod 
för cirka 36 procent och 30 procent skedde 
på marknader utanför storstadsorterna.

Hyresnivåerna på de orter Vasallen ver-
kar har förändrats marginellt under året. 
Enklare förråds- och verkstadslokaler som 
kräver liten eller ingen anpassning hyrs ut 
relativt snabbt. Efterfrågan på kontor och 
andra lokaler som kräver anpassningar av 
befintliga byggnader varierar över tid och 
mellan orterna. I och med att detaljplaner 
växer fram för bostäder och Vasallen star-
tar upp bostadsprojekt ökar intresset från 
både bostadsköpare och exploatörer.

Efterfrågan på kontorslokaler i  
Vasallens fastighet i centrala Luleå fick en 
skjuts framåt efter offentliggörandet att 
TeliaSonera kommer att hyra en stor del 

av det nya kontorshus som Vasallen och 
Lantmännen börjat uppföra.

Operativa risker
Förvärv

Det finns både möjligheter och risker kopp-
lade till förvärv. Risken vid förvärv är 
kopplad till finansieringskraven. Ett för 
stort innehav av utvecklingsfastigheter 
innebär ofta också en finansiell belastning 
till dess att försäljning kan genomföras. 

Ägarens under 2010 ändrade direktiv 
innebär fortfarande att Vasallen, om förut-
sättningarna i övrigt är de rätta, har rätt att 
förvärva andra fastigheter än före detta 
militära anläggningar. 

Förädling

En risk är att Vasallen inte får igenom 
detaljplaner som tillåter en ekonomiskt bär-
kraftig utveckling. Det är också en risk när 
ett planarbete drar ut på tiden. Vasallens 
medarbetare lokalt har ett nära samarbete 
och täta kontakter med berörda instanser.

Utveckling av byggrätter för i huvudsak 
bostäder har blivit ett allt större inslag i kon-
cernens utvecklingsarbete. Möjligheten att 
skapa bostäder finns på samtliga Vasallens 
orter och framförallt vid Eldsundsviken, 
Strängnäs och i Rindö Hamn, Vaxholm. 
Lägen intill vatten, närhet till storstad 
eller citykärna är en stark faktor för fram-
gång. Utvecklingsarbetet med bland annat 
planer fortgår för att möta den framtida 
efterfrågan. Efterfrågan på bostäder 
ökade något under 2014 vilket ledde till att 
Vasallen fattat beslut att uppföra ytterli-
gare bostäder i bostadsrättsform i kansli-
huset i Rindö Hamn.

I och med genomförandet av dessa pro-
jekt tar Vasallen vissa nya risker. Osålda 
bostadsrättslägenheter vid färdigställan-
det ska enligt avtal förvärvas av Vasallen. 
De osålda lägenheterna kan sedan hyras 

ut eller säljas i ett senare skede. Bostads-
rättsföreningarna köper ombyggnatio-
nerna till fast pris vilket innebär att Vasal-
len påtar sig risken att kostnaderna över-
stiger de beräknade. 

En risk i förädlingsarbetet är att efterfrå-
gan på den aktuella hyresmarknaden är för 
svag för att fylla upp de vakanser som finns 
i beståndet. Detta kan innebära att Vasal-
len inte fyller de vakanta ytorna i tillräcklig 
omfattning eller tillräckligt snabbt för att få 
ett positivt driftresultat i bolaget inom rim-
lig tid. Möjligheterna framåt i tiden att att-
rahera hyresgäster till fastighetsbeståndet 
bedöms som goda. Efterfrågan på lokaler 
är fortsatt bra på Vasallens orter och har 
förbättrats betydligt under året. Prognosen 
för de kommande åren pekar på att vakans-
graden kommer att sjunka ytterligare. 

En del av Vasallens fastigheter finns på 
mindre orter där efterfrågan främst gäller 
mindre lokaler. En utmaning är att utveck-
ling av stora ytor, till exempel kaserner, kan 
vara så kostsam att det är svårt att anpassa 
investeringarna för att klara avkastnings-
kravet med ortens marknadshyror.

Vasallen arbetar med hyresavtal med 
olika löptider. För investering krävs långa 
kontraktstider och en tydlig ansvarsfördel-
ning mellan Vasallen och hyresgästen. 
Genomsnittslängden på hyresavtalen i 
portföljen är knappt två år. Av det totala 
årshyresvärdet om cirka 43 (76) Mkr kom-
mer hyresavtal till ett årshyresvärde om  
23 (24) Mkr, cirka 52 (28) procent, att 
omförhandlas under innevarande och näst-
följande år. En hyresförändring med 10 
procent på de avtal som ska omförhandlas 
under de kommande två åren påverkar års-
hyran positivt eller negativt med 2 (2) Mkr. 

En risk kopplad till fastigheternas värde 
är eventuella miljöskulder som kan finnas i 
mark eller byggnader. Osäkerheter kring 
framtida kostnader för saneringar har en 
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Risker, möjligheter och känslighetsanalys 
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negativ påverkan på värdet. Vasallen arbe-
tar systematiskt med att såväl inventera 
som sanera miljöskulder. De anläggningar 
som idag är sålda har haft en gedigen 
dokumentation kring detta och för de 
kvarvarande anläggningarna är arbetet 
med dokumentationen långt framskridet. 
Målet är att all sanering kopplad till tidi-
gare verksamhet ska vara slutförd vid för-
säljningen och att allt miljöskadligt 
inbyggt material ska vara dokumenterat 
och saneringskostnaden prissatt.

Värdeförändring på fastigheter är 
enskilt en mycket stor resultatpost. Efter-
som värdeförändringen är orealiserad 
påverkas inte kassaflödet. 

Försäljning

Vasallens strategi är att sälja utvecklade 
fastigheter när bästa möjlighet uppstår. 
Den svenska fastighetsmarknaden har 
varit fortsatt mycket stark. Transaktions-
volymen blev rekordhöga 156 (99) miljar-
der kronor för 2014.   

Risken är att fastighetsmarknaden 
viker vilket i så fall kommer att negativt 
påverka Vasallens resultat och likviditets-
flöde och därmed också möjligheter till 
nya investeringar. 

Vikande marknadsvärden slår direkt 
mot byggrättsvärdet vilket är en risk som 
kan komma att påverka Vasallen i större 
utsträckning i framtiden. 

Vid delförsäljningar inom en anlägg-
ning uppstår risken att en enskild försälj-
ning kan försvåra den fortsatta utveck-
lingen och profileringen av området.  
Riskerna minimeras genom ett aktivt 
planarbete och särskilda villkor i avtalen 
med köparna samt att försäljningar 
genomförs när de bedöms inte kunna 
påverka den övriga utvecklingen negativt.

Finansiella risker
Finansieringsrisk

Vasallens finansiella strategi är avsedd att 
säkerställa att erforderliga kreditfaciliteter 
vid var tid finns tillgängliga för koncernen. 

Kreditbehov definieras som summan av 
refinansiering och finansiering av Vasal-
lens verksamhet under en viss period.

Finansieringsrisk definieras som:
•	 Kreditgivarna har svårt att infria sina 

utfästelser, eller
•	 Vasallens kreditvärdighet har försäm-

rats till den grad att det uppstår svårig-
heter att erhålla finansiering. 

Finansieringsrisken hanteras genom att via 
avtal säkerställa tillgänglighet till kreditfaci-
liteter med hänsyn taget till planerade inves-
teringar och försäljningar. Finansieringsris-
ken ska därutöver hanteras så att kreditbe-
hovet kan tillgodoses även vid oväntade för-
seningar av planerade försäljningar.

Ränterisk

Ränterisken definieras som risken för att 
ränteförändringar får en negativ påverkan 
på koncernens resultat och kassaflöde. 
Räntederivat ska användas för att struktu-
rera räntebindningstiden.

De typer av säkringsinstrument som är 
tillåtna i syfte att begränsa ränterisk är:
•	 Ränteswappar
•	 Forward rate agreement
•	 Caps och floors

Likviditetsrisk

Koncernen är utsatt för risken att vid ett 
visst givet tillfälle inte ha tillräckligt med lik-
vida medel (betalningsberedskap) för att 
kunna fullgöra sina åtaganden. Denna risk 
hanteras genom att en likviditetsreserv finns 
tillgänglig.

Överskottslikviditet inom koncernen ska i 
första hand användas för att återbetala 
externa lån. Likvida medel därutöver ska 
hållas som banktillgodohavanden eller pla-
ceras i likvida instrument.

Likviditetsreserven ska utgöras av likvida 
medel (banktillgodohavanden eller likvida 
instrument) och omedelbart tillgängliga kre-
ditfaciliteter med en återstående löptid om 
minst sex månader. Likviditetsreserven ska 
vid var tid uppgå till minst 100 procent av 
kommande sex månaders kreditbehov.

Valutarisk

Valutarisk är risken för att växelkursför-
ändringar ska ha en negativ påverkan på 
koncernens resultat eller kassaflöden.

Valutarisk får ej förekomma.

Motpartsrisk

Vasallen ska endast anlita motparter som 
bedöms vara välrenommerade och kunna 
fullgöra sina åtaganden. De banker och 
finansieringsinstitut som Vasallen samarbe-
tar med ska ha lägst en lång rating A enligt 
Standard & Poor´s eller motsvarande A2 
hos Moody´s. 

Känslighetsanalys per  
2014-12-31
I analysen belyses den resultateffekt som 
uppkommer då respektive parameter scha-
blonmässigt beräknas öka eller minska för-
utsatt att allt annat är oförändrat. De para-
metrar som har största påverkan på resulta-
tet är förändringar i hyresintäkter, hyres-
bortfall på grund av vakanser, förändringar 
i fastigheternas driftkostnader, värdeför-
ändringar samt finansiella kostnader.

Hyresintäkter

Årshyran för år 2014 uppgick till 61 (77) 
Mkr. 98 (99) procent av hyresintäkterna i 
koncernens bestånd kommer från uthyrning 
av kommersiella lokaler. Därtill kommer 
intäkter från uthyrning av bostäder, vilka 
genererade en årshyra på 1 (1) Mkr. Vasal-
lens portfölj av tecknade hyreskontrakt har 
ett årshyresvärde om 43 (76) Mkr.

Av den totala hyresportföljen om 43 
Mkr i årshyra utgörs 39 (55) procent eller 
17 (42) Mkr av offentliga hyresgäster. 
Kontraktsportföljens genomsnittliga 
bindningstid uppgår till knappt två år. 

Vakanser

Vid årsskiftet uppgick den ytmässiga 
vakansgraden till 53 (46) procent. Den 
ekonomiska vakansgraden är betydligt 
lägre då en stor del av de idag lediga 
ytorna är förrådslokaler och liknande.  
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I vakansgraden ingår också oförädlade 
lokaler, vilka bedöms ha en längre om-
ställningstid än sex månader till exempel 
kaserner som ska byggas om till bostäder 
och säljas.  

Fastighetskostnader

Fastigheternas drift- och underhållskost-
nader, fördelat på genomsnittlig total 
uthyrbar lokalarea, uppgår till 206 (212) 
kr/kvm. Den enskilt största posten är 
energi, vars andel var drygt 30 (35) pro-
cent. I driftkostnaderna ingår också dot-
terbolagens administrationskostnader.

Driftkostnadernas omfattning påverkas 
även av fastigheternas läge, grad av föräd-
ling, hyresgästsammansättning, moderni-
tet och standard. Under de närmast kom-
mande åren beräknas driftkostnaderna 
sjunka då fastigheterna når en allt större 
förädlingsgrad och fastighetsbeståndet 
minskar i omfattning.

Fastighetsvärdet

Värdeförändringar på fastigheter är ofta 
en stor resultatpost som kan ge kraftig 
påverkan på resultatet. De orealiserade 
värdeförändringarna har dock ingen 
effekt på kassaflödet. Vasallens kon-
traktsportfölj med en stor andel offentliga 
hyresgäster med långa kontrakt reducerar 
risken för stora värdeförändringar. Mark-
innehavet som ska förädlas till byggrätter 
har ett mer volatilt värde kopplat till för-
ändringar i konjunkturen och fastighets-
marknaden, vilket ökar risken för värde-
förändring.

Räntekostnader

Vasallen har som mål att ha en soliditet 
som överstiger 50 procent i genomsnitt 
under en femårsperiod. Vid årsskiftet var 
soliditeten 89 (91) procent vilket medför 
att känsligheten för ränteförändringar är 
och har varit relativt liten. Räntekostna-
den under 2014 uppgick till 2 (1) Mkr. 
Skulden till kreditgivare uppgick till 0 (0) 
Mkr. Den genomsnittliga skulden uppgick 
till 0 (0) Mkr. 

Känslighetsanalys

Förändring med 1 %
Resultateffekt, 

Mkr

Hyresintäkter +/– 0,6

Vakanser +/– 0,6

Driftkostnader +/– 0,4

Värdeförändring +/– 6,2

Räntekostnader +/– 0,2
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Visualisering av det kommande projektet Brf Brigadgeneralen i Rindö Hamn, Vaxholm.
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I Sollefteå har vi inlett ombyggnaden av en kasern 
till ett Trygghetsboende där 44 unika lägenheter i 
varierande storlekar skapas.



Mkr

Hyresintäkter 16,9 25,4 4,9 13,8 0 0,4 0 61

Nettoomsättning1) 16,9 25,5 5,4 13,9 7,8 0,5 –7,1 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 värdeförändringar fastigheter 0 0 0 0 0 196,4 –157,4 39

Intäkter 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 från andelar i joint ventures 0 0 0 0 0 0 0 0

Administrationskostnader –1,8 –2 –1,1 –2,1 –14 –0,1 7,1 –14

Finansnetto –2,3 –6,9 –2,4 –0,9 13,6 2,1 –2,3 1

Orealiserade värdeförändringar fastigheter 0 0 0 0 0 0 31 31

Resultat före skatt 5,8 –1,2 –12,8 0,4 7,4 197,7 –121,1 76

Årets resultat 4,7 0 –10 0,3 5,6 194,9 –102,9 93

Bokfört värde materiella anläggningstillgångar 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 1 021

Beslutade ännu ej genomförda investeringar 50,9 5,4 47,4 18 0 0 122

Uthyrningsgrad, % 56 39 27 55 47

Överskottsgrad, % 45 55 neg 31 neg 33

Direktavkastning, % 8 7 neg 14 neg 3

Räntabilitet på eget kapital, % 17 0 neg 16 1 44 10

Soliditet, % 28 8 41 5 71 70 89

Medeltal anställda 3 3 2 3 7 0 18

1)  I nettoomsättningen ingår även övriga intäkter, till exempel arrende.
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Kontorsmiljö i Presterud, Kristinehamn
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Leila’s General Store Kitchen & Dining Outlet i  Eldsundsviken, Strängnäs
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Tioårsöversikt

Mkr 2014 2013 2012 2011 2010 2009 2008 2007 2006 2005

Resultaträkning

Nettoomsättning 63 79 97 131 231 232 183 162 170 147

     varav hyresintäkter 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 från 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 11 28 30

Orealiserade värdeförändringar fastigheter 31 47 17 –150 407 –73 –116 129 291 67

Resultat före skatt 76 65 14 –137 460 –47 –141 159 304 78

Skatt på årets resultat 17 –12 42 49 12 21 26 –25 -68 –5

Årets resultat 93 53 56 –88 472 –26 –115 134 236 73

Balansräkning

Anläggningstillgångar 639 845 753 1 222 1 420 2 242 1 677 1 403 1 052 879

Omsättningstillgångar 382 154 204 164 887 73 96 204 773 1 495

Eget kapital 907 914 891 835 1 673 1 201 1 021 1 203 1 540 2 080

Långfristiga skulder 15 32 20 79 129 132 126 152 121 78

Kortfristiga skulder 99 53 46 472 505 982 626 252 164 216

Balansomslutning 1 021 999 957 1 386 2 307 2 315 1 773 1 607 1 825 2 374

Kassaflödesanalys

Kassaflöde från den löpande verksamheten 19 23 –38 22 9 65 30 –46 118 147

Kassaflöde från investeringsverksamheten 295 –40 487 35 1 215 –598 –391 232 710 –169

Kassaflöde från finansieringsverksamheten –100 –30 –400 –750 –413 536 336 –406 –776 –96

Årets kassaflöde 214 –47 49 –693 811 3 –25 –220 52 –118

Finansiella nyckeltal

Överskottsgrad, % 33 40 36 33 44 35 12 5 19 23

Direktavkastning, % 3 4 3 3 5 4 1 1 3 4

Räntabilitet på eget kapital, % 10 6 6 –7 33 –2 –10 10 13 4

Räntabilitet på sysselsatt kapital, % 9 7 3 –7 24 –2 –9 11 17 3

Vinstmarginal, % 148 67 58 –67 204 –11 –63 83 139 50

Räntetäckningsgrad, 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 årshyra 43 76 77 124 121 247 231 225 205 196

Uthyrningsgrad, % 47 54 54 49 42 52 54 57 50 73

Fastighetsförvärv – – – 9 – – – – 7 185

Investeringar i fastigheterna exkl förvärv 165 56 166 282 213 427 421 303 163 57

Fastighetsförsäljning 460 22 653 333 1 432 20 17 160 269 461

Värdeförändringar fastigheter 70 54 25 –143 416 –70 –112 185 299 67
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Koncernens rapport  
över totalresultat

Moderbolagets  
resultaträkning

Mkr Not 2014 2013

Hyresintäkter 61 77

Övriga intäkter 2 2

Nettoomsättning 5 63 79

Fastighetskostnader 5,6,7,8 –43 –48

Fastigheternas driftnetto 5 20 31

Projektutveckling

Försäljningsintäkter 460 22

Bokfört värde

  Anskaffningsvärde –307 –6

  Realiserade värdeförändringar –114 –9

Intäkter entreprenader 9 0 0

Direkta kostnader entreprenader 9 –1 –2

Resultat projektutveckling 38 5

Resultat från joint ventures 0 –1

Administrationskostnader 7,8,10,11 –14 –18

Finansnetto 12

Finansiella intäkter 3 2

Finansiella kostnader –2 –1

Summa finansnetto 1 1

Orealiserade värdeförändringar fastigheter 13 31 47

Resultat före skatt 76 65

Skatt på årets resultat 14 17 –12

Årets resultat 93 53

Övrigt totalresultat – –

Årets totalresultat 93 53

varav hänförligt till moderbolagets 
aktieägare (100%) 93 53

Resultat per aktie, före och efter utspädning, kr 15 930 530

Föreslagen utdelning per aktie, kr 3 000 1 000

Total föreslagen utdelning 300 100

Mkr Not 2014 2013

Fakturerade tjänster 8 10

Nettoomsättning 8 10

Avyttrade dotterbolag 0 42

Administrationskostnader 7,8,11 –14 –15

Rörelseresultat –6 37

Resultat från finansiella investeringar

Finansiella intäkter 12 19 25

Finansiella kostnader 12 –6 –10

Summa resultat från finansiella 
investeringar 13 15

Resultat efter finansiella poster 7 52

Bokslutsdispositioner 16 –6 –22

Skatt på årets resultat 14 0 2

Årets resultat 1 32

Moderbolagets rapport över totalresultat
Årets resultat 1 32

Övrigt totalresultat – –

Årets totalresultat 1 32

F I N A N S I E L L A  R A P P O R T E R  •  
K O N C E R N E N S  R A P P O R T  Ö V E R  T O T A L R E S U L T A T  –  M O D E R B O L A G E T S  R E S U L T A T R Ä K N I N G

Finansiella rapporter
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Mkr Not 2014-12-31 2013-12-31

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Förvaltningsfastigheter 13 621 827

Inventarier 17 1 1

Summa materiella 
anläggningstillgångar 622 828

Finansiella anläggningstillgångar

Andelar i joint ventures 18 17 17

17 17

Summa anläggningstillgångar 639 845

Omsättningstillgångar

Kund- och hyresfordringar 4 10

Övriga fordringar 39 19

Förutbetalda kostnader och 
upplupna intäkter 3 3

Likvida medel 19 336 122

Summa omsättningstillgångar 382 154

SUMMA TILLGÅNGAR 1 021 999

EGET KAPITAL 20

Aktiekapital 10 10

Övrigt tillskjutet kapital 2 2

Balanserad vinst 895 902

Summa eget kapital hänförligt  
till moderbolagets aktieägare 907 914

SKULDER

Långfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 14 15 32

Summa långfristiga skulder 15 32

Kortfristiga skulder

Förskott från kunder 5 3

Leverantörsskulder 15 14

Övriga skulder 27 9

Upplupna kostnader och  
förutbetalda intäkter 21 52 27

Summa kortfristiga skulder 99 53

Summa skulder 114 85

SUMMA EGET KAPITAL  
OCH SKULDER 1 021 999

Ställda säkerheter Inga Inga

Eventualförpliktelser Inga Inga

Moderbolagets 
balansräkning

Koncernens rapport  
över finansiell ställning

Mkr Not 2014-12-31 2013-12-31

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Finansiella anläggningstillgångar

Andelar i koncernbolag 22 305 304

Uppskjutna skattefordringar 28 29

Summa finansiella 
anläggningstillgångar 333 333

Summa anläggningstillgångar 333 333

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos dotterbolag – 133

Övriga fordringar 27 11

Förutbetalda kostnader och  
upplupna intäkter 1 1

Summa kortfristiga fordringar 28 145

Kassa och bank 19 308 98

Summa omsättningstillgångar 336 243

SUMMA TILLGÅNGAR 669 576

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 20

Bundet eget kapital

Aktiekapital 10 10

Reservfond 2 2

Summa bundet eget kapital 12 12

Fritt eget kapital

Balanserad vinst 461 529

Årets resultat 1 32

Summa fritt eget kapital 462 561

Summa eget kapital 474 573

Kortfristiga skulder

Leverantörsskulder 1 1

Skulder till dotterbolag 192 –

Övriga skulder 1 1

Upplupna kostnader och  
förutbetalda intäkter 21 1 1

Summa kortfristiga skulder 195 3

SUMMA EGET KAPITAL  
OCH SKULDER 669 576

Poster inom linjen

Ställda säkerheter Inga Inga

Ansvarsförbindelser

Förskott bostadsrättslägenheter 2 7
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Koncernen
Hänförligt till moderbolagets aktieägare

Mkr Aktiekapital Övrigt tillskjutet kapital Balanserad vinst Summa eget kapital

Ingående balans per 1 januari 2013 10 2 879 891

Utdelning avseende 2012 –30 –30

Årets resultat 53 53

Övrigt totalresultat 0 0

Utgående balans per 31 december 2013 10 2 902 914

Ingående balans per 1 januari 2014 10 2 902 914

Utdelning avseende 2013 –100 –100

Årets resultat 93 93

Övrigt totalresultat 0 0

Utgående balans per 31 december 2014 10 2 895 907

Moderbolaget
        Bundet eget kapital

Mkr Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital Summa eget kapital

Ingående balans per 1 januari 2013 10 2  559 571

Utdelning avseende 2012 –30 –30

Årets resultat 32 32

Övrigt totalresultat 0 0

Utgående balans per 31 december 2013 10 2 561 573

Ingående balans per 1 januari 2014 10 2 561 573

Utdelning avseende 2013 –100 –100

Årets resultat 1 1

Övrigt totalresultat 0 0

Utgående balans per 31 december 2014 10 2 462 474

Rapport över förändringar i eget kapital

F I N A N S I E L L A  R A P P O R T E R  •  R A P P O R T  Ö V E R  F Ö R Ä N D R I N G A R  I  E G E T  K A P I T A L
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Koncernen Moderbolaget

Mkr Not 2014 2013 2014 2013

Den löpande verksamheten

Resultat före skatt 76 65 1 30

Ej likviditetspåverkande poster

  Avskrivningar – – 0 0

  Värdeförändringar 24 –70 –54 – –

Försäljning av anläggningstillgångar – – 0 –42

Betald inkomstskatt 0 –1 0 0

6 10 1 –12

Ökning/minskning kund- och hyresfordringar 6 –2 – –

Ökning/minskning övriga kortfristiga fordringar –20 7 118 –137

Ökning/minskning leverantörsskulder 1 3 0 0

Ökning/minskning övriga kortfristiga skulder 26 5 192 –52

Kassaflöde från den löpande verksamheten 19 23 311 –201

Investeringsverksamheten

Förvärv av materiella anläggningstillgångar –165 –51 – –

Investeringar i joint ventures 0 –5 – –

Försäljning av anläggningstillgångar 24 460 16 0 42

Ökning/minskning andel koncernbolag – – –1 141

Kassaflöde från investeringsverksamheten 295 –40 –1 183

Finansieringsverksamheten

Utbetald utdelning –100 –30 –100 –30

Kassaflöde från finansieringsverksamheten –100 –30 –100 –30

Årets kassaflöde 214 –47 210 –48

Likvida medel vid årets början 122 167 98 146

Omräkningsdifferens 0 2 0 0

Likvida medel vid årets slut 19 336 122 308 98

Rapport över kassaflöden

F I N A N S I E L L A  R A P P O R T E R  •  R A P P O R T  Ö V E R  K A S S A F L Ö D E N
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Not 1  Allmän information
Vasallen AB (moderbolaget) och dess dotterbolag (gemensamt 
benämnda Vasallen eller koncernen) utvecklar och förädlar fastighe-
ter till attraktiva förvärvsobjekt.  

Moderbolaget är helägt av den svenska staten och har sitt säte i 
Örebro. Postadressen till huvudkontoret är Box 244, 701 44 Örebro.

Koncernredovisningen, som omfattar moderbolaget och dess dot-
terbolag, och årsredovisningen för det räkenskapsår som slutar den  
31 december 2014 har godkänts av styrelsen och verkställande direk-
tören för publicering i mars 2015 och kommer att föreläggas årsstäm-
man den 28 april 2015 för fastställande.

Not 2 � Sammanfattning av viktiga 
redovisningsprinciper

De viktigaste redovisningsprinciperna som tillämpats när denna  
koncern- och årsredovisning upprättats anges nedan. Dessa principer 
har tillämpats konsekvent för alla presenterade år, om inte annat anges.

2.1 Grund för rapporternas upprättande

KONCERNREDOVISNING
Koncernredovisningen har upprättats i enlighet med International 
Financial Reporting Standards (IFRS) såsom de har antagits av EU. 
Vidare har även Rådet för finansiell rapportering RFR 1 Komplette-
rande redovisningsregler för koncerner tillämpats och därtill följande 
hänvisningar till Årsredovisningslagen samt uttalanden från Rådet 
för finansiell rapportering (UFR). 

Koncernredovisningen är upprättad enligt anskaffningsvärdesmeto-
den förutom vad beträffar vissa finansiella tillgångar samt förvalt-
ningsfastigheter, vilka redovisas till verkligt värde. 

Resultaträkningen följer uppställningen kallad funktionsindelning, 
vilket innebär att kostnader slås samman utifrån deras funktion.

ÅRSREDOVISNINGEN
Moderbolagets årsredovisning har upprättats i enlighet med Rådet för 
finansiell rapportering RFR 2 Redovisning för juridiska personer och 
därtill följande hänvisningar till Årsredovisningslagen. 

Moderbolaget följer koncernens redovisningsprinciper förutom i 
nedan angivna områden:

a)  Dotterbolag redovisas till anskaffningsvärde.
b)  I moderbolaget redovisas – på grund av sambandet mellan redo-

visning och beskattning – den uppskjutna skatteskulden på obeskat-
tade reserver, som en del av de obeskattade reserverna.

Om avvikelser föreligger i efterföljande redovisningsprinciper  
mellan koncernen och moderbolaget kommer det tydligt att framgå. 

BELOPP OCH DATUM
Poster som ingår i de finansiella rapporterna för de olika enheterna i 
koncernen är värderade i den valuta som används i den ekonomiska 
miljö där respektive bolag huvudsakligen är verksamt (funktionell 
valuta). Moderbolagets funktionella valuta är svenska kronor, vilken 
också är rapporteringsvalutan för såväl moderbolaget som koncernen. 

Samtliga belopp är, om inget annat anges, avrundade till närmaste 
miljon (Mkr) och belopp inom parentes anger föregående års värden. 

Resultaträkningsrelaterade poster avser perioden 1 januari–31 
december och balansräkningsrelaterade poster avser den 31 december. 

NYA REDOVISNINGSREGLER
Införda nya och ändrade IFRS
Koncernen har under året infört följande nya och ändrade IFRS från 
och med 1 januari 2014:

I december 2012 beslutade EU att de nya standarderna IFRS 10, 
IFRS 11 och IFRS 12 samt de ändrade IAS 27 och IAS 28 inte ska 
tillämpas förrän från och med 1 januari 2014.

IFRS 10 Koncernredovisning och ändring i IAS 27 Separata 
finansiella rapporter (Godkänd av EU 20 november 2013)
IFRS 10 och ändring i IAS 27 ska, enligt EU, tillämpas för räken-
skapsår som börjar den 1 januari 2014 eller senare. 

IFRS 10 ersätter större delen av IAS 27, det avsnittet som behand-
lar upprättandet av koncernredovisning. Det som kvarstår i IAS 27 
fortsättningsvis rör hanteringen av dotterföretag, joint ventures och 
intresseföretag i separata finansiella rapporter.

Reglerna avseende hur koncernredovisning ska upprättas har inte 
förändrats. Förändringen avser hur ett företag ska gå tillväga för att 
avgöra om bestämmande inflytande föreligger och således huruvida 
ett företag ska konsolideras. Kontroll (bestämmande inflytande) före-
ligger när investeraren:
•	 Har inflytande över investeringsobjektet, vilket beskrivs som att ha 

rättigheter att styra verksamheten vilket på ett betydande sätt 
påverkar möjligheten till avkastning (beskrivs som relevanta verk-
samheten)

•	 Exponeras för, eller har rätt till, rörlig avkastning från investerings-
objektet 

•	 Kan använda sitt inflytande för att påverka storleken på avkast-
ningen.

Av IFRS 10 framgår vidare att en investerare är en part som potenti-
ellt har ett bestämmande inflytande över ett företag. Ett bestämmande 
inflytande behöver inte enbart uppstå genom aktieinnehav (rösträtt). 
En investerare kan, trots att majoriteten av utestående aktier inte 
innehas, ha ett bestämmande inflytande över en annan enhet (så kal�-
lad de facto kontroll) och även genom potentiella rösträtter  
(t.ex. optioner, avtal etc.). Ett företag ska konsolideras till den dag 

Noter
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kontrollen upphör, även om kontroll endast föreligger under en kor-
tare period. 

Standarden ska tillämpas retroaktivt i enlighet med IAS 8, med 
vissa modifikationer, som bl.a. innebär lättnader från att konsolidera 
retroaktivt där det inte är praktiskt möjligt. 

Vasallen innehar nästan uteslutande helägda dotterbolag vilka alla 
konsolideras. Standarden berör koncernen avseende det tillsammans 
med Lantmännen hälftenägda bolaget Kajan 18 i Luleå Fastigheter AB.

IFRS 11 Samarbetsarrangemang och ändring i IAS 28 Intresse-
företag och joint ventures (Godkänd av EU 11 december 2012)
IFRS 11 och ändring i IAS 28 ska, enligt EU, tillämpas för räken-
skapsår som börjar den 1 januari 2014 eller senare. 

IFRS 11 behandlar redovisningen av samarbetsarrangemang, som 
definieras som ett samarbetsavtal där två eller fler parter har ett 
gemensamt bestämmande inflytande. IFRS 11 ersätter IAS 31 Ande-
lar i Joint ventures och SIC 13 Överföring av icke-monetära tillgångar 
från en samägare till ett gemensamt styrt företag. 

Utgångspunkten för klassificering av samarbetsarrangemang är att 
bedöma om två eller flera parter har gemensamt bestämmande infly-
tande över ett arrangemang. Om det rör sig om ett sådant inflytande 
kan det röra sig om endera:
•	 Gemensamma verksamheter (joint operations) eller
•	 Joint ventures
När det gäller gemensamma verksamheter redovisar varje delägare 
(eller part) sin andel av gemensamma tillgångar, skulder, intäkter och 
kostnader. 

Gemensamt styrda företag (joint ventures), där innehavaren äger 
ett innehav i företagets nettotillgångar, får inte längre konsolideras i 
enlighet med klyvningsmetoden (proportionell konsolidering) utan 
kapitalandelsmetoden ska tillämpas. Detta innebär att andelen redo-
visas på en rad i koncernens rapport över finansiell ställning samt att 
andelen av resultatet redovisas på en rad i koncernens rapport över 
totalresultat. Den ändrade IAS 28 beskriver kapitalandelsmetoden 
både för intresseföretag och joint ventures.

Standarden ska tillämpas retroaktivt i enlighet med IAS 8, med 
vissa specifika övergångsregler. 

För Vasallens del har ändringen inneburit att det tillsammans med 
Lantmännen hälftenägda bolaget Kajan 18 i Luleå Fastigheter AB 
från och med 2014 redovisas annorlunda än tidigare. Tidigare redovi-
sade de båda ägarbolagen hälften av tillgångarna, skulderna, intäk-
terna och kostnaderna enligt klyvningsmetoden. Numera redovisas 
andelen på en rad i koncernens rapport över finansiell ställning samt 
andelens resultat på en rad i koncernens rapport över totalresultat 
enligt kapitalandelsmetoden. Jämförelsesiffror har justerats.

IFRS 12 Upplysningar om andelar i andra företag (Godkänd av EU  
11 december 2012)
IFRS 12 ska, enligt EU, tillämpas för räkenskapsår som börjar den  
1 januari 2014 eller senare. 

Företag som äger andelar i dotterföretag, intresseföretag och 
gemensamma arrangemang och strukturerade företag ska upplysa om 
dessa i enlighet med IFRS 12. Syftet med dessa upplysningar är att ge 
användarna av de finansiella rapporterna en möjlighet att förstå effek-
ten av innehaven på de finansiella rapporterna och de risker som före-
ligger med de aktuella innehaven.

Betydande kvalitativa och kvantitativa upplysningar ska lämnas 
om respektive innehav. Upplysningskraven innefattar bland annat  
följande:
•	 Finansiell information avseende dotterföretag med betydande 

andel av innehav utan bestämmande inflytande.
•	 Upplysningar om de bedömningar och uppskattningar som görs 

vid bedömningen av huruvida företag ska konsolideras eller inte, 
redovisas som intresseföretag eller redovisas som ett gemensamt 
arrangemang och om det då är att betrakta som gemensam verk-
samhet eller joint venture.

•	 Finansiella upplysningar om innehav i intresseföretag samt samar-
betsarrangemang.

•	 Upplysningar om vilka risker som är förknippade med strukturerade 
företag och vad som skulle bli effekten om riskerna förändrades.

•	 Upplysningar om icke-konsoliderade strukturerade företag.
IFRS 12 innehåller mer omfattande upplysningskrav än vad som tidi-
gare har behövt lämnas i en årsredovisning, vilka torde påverka alla 
företag.

Standarden ska tillämpas retroaktivt i enlighet med IAS 8. 
Vasallen innehar nästan uteslutande helägda dotterbolag vilka alla 

konsolideras. Standarden påverkar koncernen avseende det tillsam-
mans med Lantmännen hälftenägda bolaget Kajan 18 i Luleå Fastig-
heter AB för vilket lämnas mer omfattande information än tidigare.

Utgivna nya och ändrade IFRS som inte trätt i kraft
Nedan presenteras de nya standarder och tolkningar som ska tilläm-
pas för kalenderåret 2015 eller senare och som ska kommenteras i års-
redovisningen för 2014. IASB tillåter förtida tillämpning av dessa, 
men det bör noteras att de även måste godkännas av EU innan företag 
som upprättar sin koncernredovisning enligt IAS-förordningen kan 
tillämpa dessa. 

IFRS 9 Financial Instruments (Ännu ej godkänd av EU) 
Standarden träder i kraft för räkenskapsår som inleds den 1 januari 
2018 eller senare och ersätter då IAS 39 Finansiella instrument: Redo-
visning och värdering. 

Den nya standarden har omarbetats i olika delar, en del avser redo-
visning och värdering av finansiella tillgångar och finansiella skulder. 
Standarden är uppdelad i tre delar; klassificering och värdering, säk-
ringsredovisning och nedskrivning. 

IFRS 9 kräver att finansiella tillgångar ska klassificeras i tre olika 
värderingskategorier; upplupet anskaffningsvärde, verkligt värde via 
övrigt totalresultat eller verkligt värde via resultatet. Klassificering 
fastställs vid första redovisningstillfället utifrån tillgångens egenska-
per och företagets affärsmodell. För finansiella skulder sker inga stora 
förändringar jämfört med IAS 39. Den största förändringen avser 
skulder redovisade till verkligt värde. För dessa gäller att den del av 
verkligtvärdeförändringen som är hänförlig till den egna kreditrisken 
ska redovisas i övrigt totalresultat istället för i resultatet, såvida detta 
inte orsakar inkonsekvens i redovisningen.

Den andra delen avser säkringsredovisning. IFRS 9 kräver utökade 
upplysningar om riskhantering och effekten av säkringsredovis-
ningen. Till stora delar innebär de nya principerna bättre förutsätt-
ningar för att en redovisning ska ge en rättvis bild av företags hante-
ring av finansiella risker. 

Slutligen har nya principer introducerats avseende nedskrivningar 
av finansiella tillgångar, där modellen baseras på förväntade förluster. 
Syftet med den nya modellen är bland annat att reserveringar för kre-
ditförluster ska göras i ett tidigare skede.

Standarden ska tillämpas retroaktivt i enlighet med IAS 8 med 
vissa undantag, exempelvis gäller kraven för säkringsredovisning 
framåtriktat. Förtidstillämpning är tillåten.

Vasallen kommer att följa de nya anvisningarna så snart de blivit 
godkända av EU och trätt i kraft.

IFRS 15 Revenue from Contracts with Costumers (Förväntas 
godkännas av EU Q2 2015)
Standarden träder i kraft för räkenskapsår som inleds med 1 januari 
2017 eller senare.

Standarden ersätter samtliga tidigare utgivna standarder och tolk-
ningar som hanterar intäkter (d.v.s. IAS 11 Entreprenadavtal, IAS 18 
Intäkter, IFRIC 13 Kundlojalitetsprogram, IFRIC 15 Avtal om upp-
förande av fastighet, IFRIC 18 Överföringar av tillgångar från kunder 
och SIC 31 Intäkter – bytestransaktioner som avser reklamtjänster).

IFRS 15 innehåller en samlad modell för intäktsredovisning avse-
ende kundkontrakt. Tanken är att allt tar sin början i ett avtal om för-
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säljning av en vara eller tjänst, mellan två parter. Inledningsvis ska ett 
kundavtal identifieras, vilket hos säljaren genererar en tillgång (rättig-
heter, ett löfte om erhållande av ersättning) och en skuld (åtagande, ett 
löfte om överföring av varor/tjänster). Företaget redovisar enligt 
modellen sedan en intäkt och påvisar därigenom att företaget uppfyl-
ler ett åtagande att leverera utlovade varor eller tjänster till kunden.

Huvuddragen i IFRS 15 utgår ifrån följande förenklade femstegs-
modell:
•	 Steg 1. Identifiera ett avtal mellan minst två parter där det finns en 

rättighet och ett åtagande
•	 Steg 2. Identifiera de olika åtagandena. Ett avtal innehåller löften 

om att överföra varor eller tjänster till kunden, dessa kallas för pre-
stationsåtaganden (performance obligations). Alla prestationsåta-
ganden som till sin karaktär kan särskiljas ska redovisas separat. 

•	 Steg 3. Fastställa transaktionspriset. Transaktionspriset är det 
ersättningsbelopp som företaget förväntas erhålla i utbyte mot de 
utlovande varorna eller tjänsterna. Transaktionspriset ska diskon-
teras och justeras för rörliga delar, exempelvis eventuella rabatter. 

•	 Steg 4. Fördela transaktionspriset på de olika prestationsåtagan-
dena. Vanligen kan företaget fördela transaktionspriset på varje 
enskild vara eller tjänst baserat på ett fristående försäljningspris. 

•	 Steg 5. Uppfyllande av åtagandena och redovisning av intäkt. Före-
taget ska redovisa en intäkt när de uppfyllt sina prestationsåtagan-
den. Det belopp som redovisas som intäkt är det belopp som före-
taget tidigare har fördelat till det aktuella prestationsåtagandet. 

Standarden ska tillämpas retroaktivt. Det finns två tillåtna tillväga-
gångssätt, full retroaktiv tillämpning i enlighet med IAS 8 med för-
enklingsregler eller delvis retroaktiv tillämpning. Full retroaktiv til�-
lämpning med förenklingsregler innebär att samtliga befintliga kund-
kontrakt identifieras, redovisas och värderas enligt den nya standar-
den, för såväl den aktuella perioden som samtliga jämförelseperioder. 
Delvis retroaktiv tillämning innebär att IFRS 15 tillämpas retroaktivt 
men bara på den aktuella perioden och tidigare perioder redovisas i 
enlighet med tidigare standarder. Denna övergångsmetod medför 
dock att justeringsbelopp för varje påverkad post i de finansiella rap-
porterna behöver lämnas även för aktuell period (2017), vilket innebär 
att beloppen för 2017 behöver lämnas både utifrån tidigare principer 
för intäktsredovisning och enligt IFRS 15. 

Vasallen kommer att följa de nya anvisningarna så snart de blivit 
godkända av EU och trätt i kraft.

IFRIC 21 Avgifter (Godkänd av EU 13 juni 2014)
IFRIC 21 trädde i kraft 1 januari 2014, men EU har valt att skjuta 
fram första tillämpningen till räkenskapsår som inleds 17 juni 2014 
eller senare.

Tolkningen tydliggör när en skuld för avgifter (som omfattas av 
IAS 37) ska redovisas. Avgifter är avgifter/skatter som statliga eller 
motsvarande organ påför företag i enlighet med lagar/ förordningar 
med undantag för inkomstskatter, böter eller andra påföljder. Tolk-
ningen anger att en skuld ska redovisas när företaget har ett åtagande 
att erlägga avgiften till följd av en inträffad händelse. En skuld redovi-
sas successivt om den förpliktande händelsen inträffar löpande. Ifall 
en viss miniminivå ska uppnås för att förpliktelsen ska uppstå redovi-
sas skulden först när denna nivå är uppnådd.  

Tolkningen ska tillämpas retroaktivt i enlighet med IAS 8. Förtids-
tillämpning är tillåten.

Vasallen kommer att följa de nya anvisningarna från och med  
1 januari 2015.

IFRS 10 Koncernredovisning och IAS 28 Innehav i intresseföretag 
och joint ventures – ändring (Förväntas godkännas av EU Q3 2015)
Ändringarna ”Sale or Contribution of Assets between an Investor 
and its Associate or Joint Venture” träder i kraft på räkenskapsår som 
inleds den 1 januari 2016 eller senare. 

Ändringarna i IFRS 10 och IAS 28 klargör hur ett moderföretag 
ska redovisa en transaktion där kontrollen över ett dotterföretag gått 
förlorad (vars verksamhet inte utgör en rörelse enligt definitionen i 

IFRS 3 Rörelseförvärv) genom att sälja hela eller en del av sitt innehav 
i dotterföretaget till ett intresseföretag eller till ett joint venture som 
redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Ändringarna tydliggör när 
och hur moderföretagets eventuella vinst eller förlust till följd av 
denna transaktion ska redovisas i resultaträkningen.
Ändringen ska tillämpas framåtriktat. Förtidstillämpning är tillåten.

Vasallen kommer att följa de nya anvisningarna så snart de blivit 
godkända av EU och trätt i kraft.

IFRS 11 Samarbetsarrangemang – ändring (Förväntas godkännas av 
EU Q3 2015)
Ändringarna i IFRS 11 ”Accounting for Acquisitions of Interests in 
Joint Operations” träder i kraft för räkenskapsår som inleds den  
1 januari 2016 eller senare. 

Standarden kräver att en gemensam verksamhet (joint operation) 
som redovisar ett förvärv av innehav i en gemensam verksamhet, vars 
verksamhet utgör en rörelse, ska redovisa förvärvet i enlighet med de 
relevanta principerna i IFRS 3 Rörelseförvärv avseende förvärvsredo-
visning. Vidare tydliggörs genom ändringarna att ett tidigare ägarin-
tresse i en gemensam verksamhet inte ska omvärderas om ytterligare 
intressen förvärvas så länge gemensamt bestämmande inflytande 
består.

Ändringen ska tillämpas framåtriktat. Förtidstillämpning är tillåten.
För närvarande är det inte aktuellt att det av Vasallen och Lant-

männen hälftenägda Kajan 18 i Luleå Fastigheter AB ska förvärva en 
rörelse men om så sker kommer vi att följa de nya anvisningarna så 
snart de blivit godkända av EU och trätt i kraft.

IAS 16 Materiella anläggningstillgångar och IAS 38 Immateriella 
anläggningstillgångar – ändring (Förväntas godkännas av EU Q3 
2015)
Ändringen i IAS 16 och IAS 38 ”Clarification of Accepteble Methods 
of Depreciation and Amortization” träder i kraft på räkenskapsår 
som inleds den 1 januari 2016 eller senare. 

Standarden förbjuder intäktsbaserade avskrivningar av materiella 
anläggningstillgångar. Enligt standarden ska en intäktsbaserad metod 
inte användas för att beräkna avskrivning av tillgångar eftersom den 
speglar de ekonomiska fördelar som tillgången genererar istället för 
den förväntade förbrukningen av framtida ekonomiska fördelar för-
knippade med tillgången. Det som avskrivningar är tänkta att visa är 
inte hur ekonomiska fördelar skapas, utan hur de konsumeras. En 
intäktsbaserad metod kan enbart i undantagsfall användas för imma-
teriella tillgångar. 

Ändringen ska tillämpas framåtriktat. Förtidstillämpning är tillåten.
Detta kommer inte att få någon påverkan på Vasallens redovisning 

då inget av de i koncernen ingående bolagen tillämpar och inte avser 
att tillämpa någon intäktsbaserad metod för att beräkna avskriv-
ningar av tillgångar.

IAS 19 Ersättningar till anställda – ändring (Godkänd av EU  
17 december 2014)
Ändringen i IAS 19 ”Defined Benefit Plans: Employee Contributions” 
ska tillämpas för räkenskapsår som inleds den 1 juli 2014 eller senare.

IASB har ändrat principerna i IAS 19 avseende redovisning av 
anställdas eller tredje parts bidrag till förmånsbestämda planer. Änd-
ringen introducerar en skillnad i redovisningen av bidraget beroende 
på om det är beroende av antal års tjänstgöring eller inte. Ändringarna 
tydliggör i vilken period tillskott från arbetstagare eller tredje part ska 
reducera pensionskostnaden för förmånsbestämda pensionsplaner. 

Ändringen ska tillämpas retroaktivt i enlighet med IAS 8. Förtids-
tillämpning är tillåten.

Detta kommer inte att få någon inverkan på Vasallens redovisning 
då de, beloppsmässigt små, förmånsbestämda ITP-planer som finns 
inom koncernen redovisas som avgiftsbestämda på grund av bristfäl-
lig information från Alecta.
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Annual Improvements to IFRSs 2010-2012 Cycle & Annual 
Improvements to IFRSs 2011-2013 (Godkänd av EU   
18 december 2014)
Ändringarna träder i kraft för räkenskapsår som inleds den 1 juli 2014 
eller senare.

Förbättringsprojekten innehåller sammanlagt elva olika mindre 
ändringar, som påverkar nio standarder. Dessa är IFRS 1 Första 
gången IFRS tillämpas, IFRS 2 Aktierelaterade ersättningar, IFRS 3 
Rörelseförvärv, IFRS 8 Rörelsesegment, IFRS 13 Värdering till verk-
ligt värde, IAS 16 Materiella anläggningstillgångar, IAS 38 Immate-
riella tillgångar, IAS 24 Upplysningar om närstående och IAS 40 För-
valtningsfastigheter.

Ändringarna ska tillämpas framåtriktat. Förtidstillämpning är 
tillåten.

Vasallen kommer att följa de nya anvisningarna som är aktuella för 
koncernen så snart de blivit godkända av EU och trätt i kraft.

Annual Improvements to IFRSs 2012-2014 (Förväntas godkännas av 
EU Q3 2015)
Ändringarna träder i kraft för räkenskapsår som inleds den 1 januari 
2016 eller senare. 

Förbättringsprojektet innehåller fem olika mindre ändringar, som 
påverkar fyra standarder. Dessa är IFRS 5 Anläggningstillgångar 
som innehas för försäljning och avvecklade verksamheter, IFRS 7 
Finansiella instrument: Upplysningar, IAS 19 Ersättningar till 
anställda och IAS 34 Delårsrapportering. 

Ändringarna ska tillämpas framåtriktat i enlighet med IAS 8. För-
tidstillämpning är tillåten.

Vasallen kommer att följa de nya anvisningarna som är aktuella för 
koncernen så snart de blivit godkända av EU och trätt i kraft.

FÖRÄNDRINGAR  I SVENSKA REGELVERK
Rådet för finansiell rapportering
Rådet för finansiell rapportering publicerar löpande förändringar/
uppdateringar av RFR 1 och 2. Båda rekommendationerna innehåller 
en bilaga med jämförelser med tidigare standard och beskrivning av 
de väsentligaste avvikelserna. För löpande uppdateringar hänvisas till 
Rådets hemsida www.radetforfinansiellrapportering.se där ändrings-
meddelanden och nyhetsbrev finns. 

Väsentliga ändringar i RFR
RFR 2 Redovisning för juridiska personer uppdaterad i januari 2014 
ska tillämpas för räkenskapsår som påbörjas den 1 januari 2014 eller 
senare, om inget annat anges vid respektive standard och uttalande. 

Väsentliga ändringar i RFR 2 som träder i kraft för räkenskapsår 
som börjar 1 januari 2014 eller senare: 
•	 Rådet har infört ett tillägg i IAS 37 Avsättningar, eventualförpliktel-

ser och eventualtillgångar. Numera ska upplysning alltid lämnas om 
tecknade borgensåtaganden och liknande åtaganden, samt i situatio-
ner där företaget är obegränsat ansvarig delägare i ett annat företag.

•	 Rådet har vidare förtydligat kraven på utformning av delårsrappor-
ter för företag som inte upprättar koncernredovisningen men som 
tillämpar RFR 2 i juridisk person. Dessa företag ska tillämpa IAS 
34 vid upprättandet av sina delårsrapporter. Rådet har vidare 
strukturerat om avsnittet som avser IAS 34 för att förtydliga att de 
olika avsnitten behandlar olika situationer.

•	 Avseende IAS 21 har tidigare funnits en hänvisning till BFN R7. 
BFN R7 drogs tillbaka när BFNAR 2012:1 (K3) trädde i kraft. 
Rådets avser inte att ändra nuvarande praxis utan det frivilliga 
undantag som innebär att skulder i utländsk valuta som utgör säk-
ringsinstrument avseende en juridisk persons investering i dotterfö-
retag, intresseföretag eller joint ventures inte behöver omvärderas 
till balansdagens kurs under förutsättning att säkringen är effektiv, 
kvarstår. Detta genom att hänvisningen till BFN R7 tas bort och 
motsvarande text läggs in i RFR 2. 

2.2 Koncernredovisning

DOTTERBOLAG
Dotterbolag är alla de bolag där Vasallen är exponerad för eller har 
rätt till rörlig avkastning från sitt engagemang och kan påverka 
avkastningen med hjälp av sitt inflytande över bolaget. Bestämmande 
inflytande antas vanligtvis föreligga, då aktieinnehavet uppgår till mer 
än hälften av rösträtterna. 

Dotterbolag inkluderas i koncernredovisningen från och med den 
dag då det bestämmande inflytandet överförs till koncernen. De 
exkluderas ur koncernredovisningen från och med den dag då det 
bestämmande inflytandet upphör. 

Upprättande av koncernredovisningen bygger på finansiella rappor-
ter från moderbolaget och samtliga dotterbolag som har upprättats 
per samma balansdag. Redovisningsprinciperna för dotterbolag har i 
förekommande fall justerats vid upprättande av koncernredovisningen 
för att garantera en konsekvent tillämpning av koncernens principer.

FÖRVÄRVSMETODEN
Förvärvsmetoden används för redovisning av koncernens förvärv av 
dotterbolag. Anskaffningskostnaden för ett tillgångsförvärv utgörs av 
verkligt värde på tillgångar som lämnats som ersättning, emitterade 
egetkapitalinstrument och uppkomna eller övertagna skulder per 
överlåtelsedagen. Identifierbara förvärvade tillgångar och övertagna 
skulder och eventualförpliktelser i ett företagsförvärv värderas inled-
ningsvis till verkliga värden på förvärvsdagen. Det överskott som 
utgörs av skillnaden mellan anskaffningsvärdet och det verkliga vär-
det på koncernens andel av identifierbara förvärvade nettotillgångar 
redovisas som goodwill. Om anskaffningskostnaden understiger verk-
ligt värde för det förvärvade dotterbolagets nettotillgångar, redovisas 
mellanskillnaden direkt i resultaträkningen.

TRANSAKTIONER
Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade 
vinster på transaktioner mellan koncernbolag elimineras. Även oreali-
serade förluster elimineras, om inte transaktionen utgör ett bevis på 
att ett nedskrivningsbehov föreligger för den överlåtna tillgången. 

OMRÄKNING AV UTLÄNDSKT DOTTERBOLAG
Resultat och finansiell ställning för dotterbolag som har en annan 
funktionell valuta än rapportvalutan, omräknas till koncernens  
rapportvaluta enligt följande:
(i) tillgångar och skulder för balansräkningen inklusive jämförelsetal 
omräknas till balansdagskurs per respektive balansdag, vilket är valu-
takurs för omedelbar leverans på balansdag,
(ii) intäkter och kostnader för resultaträkningen inklusive jämförelse-
tal omräknas till transaktionsdatumens valutakurser, vilket är genom-
snittlig valutakurs, och
(iii) alla valutakursdifferenser som uppstår redovisas som en separat 
del av eget kapital.
Vid avyttring redovisas de ackumulerade kursdifferenserna från en 
utlandsverksamhet i resultaträkningen, då vinsten eller förlusten på 
avyttringen redovisas.

NEDSKRIVNING
I koncernen är inte nedskrivning aktuell avseende förvaltningsfastig-
heter då dessa redovisas till verkligt värde och justeras med automa-
tik. I enskilda dotterbolag sker dock nedskrivning även på byggnader, 
mark och fastighetsrelaterade inventarier och dessa återläggs i före-
kommande fall i koncernredovisningen.

2.3 Segmentrapportering
IFRS 8 Rörelsesegment kräver upplysningar om koncernens rörelse-
segment och med vilka mått verksamheten mäts, vilket anges i not 5.
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2.4 Omräkning av utländsk valuta
Transaktioner i utländsk valuta omräknas till den funktionella valutan 
enligt de valutakurser som gäller på transaktionsdagen. Valutakursvin-
ster och valutakursförluster som uppkommer vid betalning av sådana 
transaktioner och vid omräkning av monetära tillgångar och skulder i 
utländsk valuta till balansdagskurs, redovisas i resultaträkningen. 

2.5 Intäktsredovisning
Intäkter innefattar det verkliga värdet av sålda varor och tjänster exklu-
sive mervärdesskatt och rabatter samt efter eliminering av koncernin-
tern försäljning. Intäkter redovisas då det är sannolikt att inkomsten 
kan beräknas på ett tillförlitligt sätt och då det är sannolikt att de eko-
nomiska fördelarna som är förknippade med transaktionen kommer att 
tillfalla bolaget. Nedan följer de specifika kriterier som gäller för hyres-
intäkter, intäkter entreprenader respektive ränteintäkter.   

HYRESINTÄKTER
Hyresintäkter periodiseras i enlighet med hyresavtal. Detta innebär 
att förskottshyror redovisas som förutbetalda hyresintäkter. Hyres-
gästanpassningar faktureras inte separat utan ingår i hyresintäkterna 
under kontraktstiden. Vasallen har tecknat hyreskontrakt med hyres-
rabatter, vilka periodiseras linjärt över hyreskontraktets löptid. Sum-
man av de per balansdagen uppgående rabatterna läggs till balanspos-
ten ”Övriga fordringar”. Förändringar avseende dessa rabatter påver-
kar koncernens hyresintäkter i motsvarande mån. 

FÖRSÄLJNINGSINTÄKTER PROJEKTUTVECKLING 
Vid avyttring av fastighet redovisas vinst eller förlust per tillträdesdagen.

INTÄKTER ENTREPRENADER
Se 2.6 Entreprenadavtal.

RÄNTEINTÄKTER
Ränteintäkter intäktsredovisas fördelat över löptiden med tillämp-
ning av effektivräntemetoden, vilket är en metod för fördelning i tiden 
av ränteintäkter över en relevant period. Den effektiva räntan är den 
ränta som exakt diskonterar de uppskattade framtida inbetalningarna 
under den finansiella tillgångens förväntade löptid till tillgångens 
redovisade värde.

2.6 Entreprenadavtal
Utförda entreprenaduppdrag redovisas när uppdraget kan beräknas 
på ett tillförlitligt sätt enligt metoden successiv vinstavräkning, vilket 
innebär att inkomsten och de utgifter som är hänförliga till uppdraget 
redovisas som intäkt respektive kostnad i förhållande till uppdragets 
färdigställandegrad på balansdagen. 

Färdigställandegraden fastställs som nedlagda uppdragsutgifter för 
utfört arbete på balansdagen i procent av beräknade totala uppdrags-
utgifter för varje uppdrag. Utgifter som har uppstått under året, men 
som avser framtida arbete inräknas inte i nedlagda uppdragsutgifter 
när färdigställandegraden fastställs. Dessa redovisas som varulager, 
förskott eller övriga tillgångar, beroende på deras karaktär. 

En befarad förlust, det vill säga då det är sannolikt att de totala 
uppdragsutgifterna kommer att överstiga den totala uppdragsinkoms-
ten, redovisas omedelbart som en kostnad.

När utfallet av ett entreprenaduppdrag inte kan beräknas på ett till-
förlitligt sätt, redovisas intäkter endast med ett belopp som motsvarar 
de uppkomna uppdragsutgifter som sannolikt kommer att ersättas av 
beställaren samt uppdragsutgifter redovisas som kostnad i den period 
då de uppstår.

2.7 Inkomstskatter
Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas eller 
erhållas avseende aktuellt år samt justeringar avseende tidigare års 
aktuella skatt. Aktuella skattefordringar och aktuella skatteskulder 
värderas till vad som enligt bolagets bedömning ska erhållas från eller 
erläggas till skattemyndigheten.

Uppskjuten skatt beräknas på samtliga temporära skillnader som 
uppkommer mellan tillgångarnas eller skuldernas skattemässiga vär-

den respektive redovisade värden. Om emellertid den uppskjutna 
skatten uppstår till följd av en transaktion som utgör den första redo-
visningen av en tillgång eller skuld som inte är ett företagsförvärv och 
som, vid tidpunkten för transaktionen, varken påverkar redovisat 
eller skattemässigt resultat, redovisas den inte. Uppskjuten skatt 
beräknas med tillämpning av de skattesatser och skattelagar som har 
beslutats eller aviserats per balansdagen och som förväntas gälla när 
den berörda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna 
skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det är tro-
ligt att framtida skattemässiga överskott kommer att finnas tillgäng-
liga, mot vilka de temporära skillnaderna kan utnyttjas. Uppskjutna 
skattefordringar avseende samtliga avdragsgilla temporära skillnader 
som hänför sig till innehav i dotterbolag redovisas endast i den utsträck-
ning det är sannolikt att den temporära skillnaden leder till ett skatte-
mässigt avdrag inom överskådlig framtid samt skattepliktiga överskott 
mot vilka avdraget kan utnyttjas kommer att finnas tillgängliga.

Det redovisade värdet på uppskjutna skattefordringar omprövas 
vid varje balansdag och reduceras i den mån det inte längre är sanno-
likt att tillräckligt stora skattepliktiga överskott kommer att finnas 
tillgängliga. I den mån det senare bedöms som sannolikt att tillräck-
liga skattepliktiga överskott kommer att finnas tillgängliga återförs 
reduktionen. 

Uppskjuten skatteskuld avseende samtliga skattepliktiga tempo-
rära skillnader redovisas i balansräkningen. Uppskjuten skatteskuld 
avseende samtliga skattepliktiga temporära skillnader som hänför sig 
till innehav i dotterbolag redovisas, förutom där tidpunkten för åter-
föring av den temporära skillnaden kan styras av koncernen och det är 
sannolikt att den temporära skillnaden inte kommer att återföras 
inom överskådlig framtid.

2.8 Resultat per aktie
Resultat per aktie beräknas som koncernens resultat hänförligt till 
moderbolagets aktieägare dividerat med det vägda genomsnittet av 
utestående stamaktier under perioden. Då Vasallen inte har några 
konvertibla instrument, optioner eller teckningsoptioner uppstår 
ingen utspädningseffekt.

2.9 Materiella anläggningstillgångar
En materiell anläggningstillgång redovisas som tillgång då anskaff-
ningsvärdet kan beräknas på ett tillförlitligt sätt och då det är sanno-
likt att de framtida ekonomiska fördelarna som är förknippade med 
tillgången kommer att komma Vasallen till del.

FÖRVALTNINGSFASTIGHETER
Förvaltningsfastigheter är fastigheter som innehas i syfte att generera 
hyresinkomster eller värdestegring eller en kombination av dessa. För-
valtningsfastigheter innehas för långfristig hyresavkastning och 
används inte av koncernen i den egna verksamheten. 

Samtliga förvaltningsfastigheter redovisas till deras verkliga värde, 
vilket är det pris som en fastighet skulle kunna säljas för i en transak-
tion mellan kunniga oberoende parter som har ett intresse av att 
transaktionen genomförs. Värdet på respektive förvaltningsfastighet 
fastställs årligen av externa eller interna värderingsmän. Värdering-
arna görs enligt kassaflödesmetod baserad på bedömningar utifrån 
marknadstransaktioner. 

Tillkommande förbättringsutgifter som ger framtida ekonomisk 
nytta och är värderingshöjande läggs till tillgångens redovisade värde. 
Alla andra former av underhåll samt reparationer redovisas som kost-
nader i resultaträkningen under den period de uppkommer. Föränd-
ringar i verkliga värden redovisas i resultaträkningen under posten 
”Värdeförändringar fastigheter”.

Nedlagda utgifter vid ny-, till- och ombyggnad ingår i värdet för för-
valtningsfastigheter. I nedlagda utgifter inkluderas samtliga direkta 
utgifter hänförliga till respektive objekt samt utgifter för egen personal. 

IAS 23 kräver aktivering av lånekostnader som är direkt hänförliga 
till inköp, konstruktion eller produktion av en tillgång, som med nöd-
vändighet tar betydande tid i anspråk att färdigställa för avsedd 
användning eller försäljning. 
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INVENTARIER
Inventarier redovisas, i enlighet med anskaffningsvärdemetoden, till 
anskaffningsvärde med avdrag för ackumulerade avskrivningar och 
eventuella ackumulerade nedskrivningar. I anskaffningsvärdet ingår 
utgifter som direkt kan hänföras till förvärvet av tillgången.

2.10 Av- och nedskrivningar

AVSKRIVNINGAR 
Materiella anläggningstillgångar och immateriella tillgångar med 
begränsad nyttjandeperiod skrivs av systematiskt över tillgångens 
nyttjandeperiod. Avskrivningar innebär att tillgångens anskaffnings-
värde fördelas ned till det beräknade restvärdet, vilket är det uppskat-
tade beloppet som Vasallen för närvarande skulle erhålla vid avytt-
ring av tillgången med avdrag för utgifter för avyttringen vid slutet av 
nyttjandeperioden. Avskrivningsperioden för inventarier är 3–20 år 
(5–33,33 procent). Förvaltningsfastigheter avskrivs ej i koncernredo-
visningen eftersom de redovisas till verkligt värde.

Tillgångarnas restvärden och nyttjandeperiod prövas varje balans-
dag och justeras vid behov.

NEDSKRIVNING
Per varje balansdag bedömer Vasallen ifall en tillgång kan ha minskat 
i värde. Ett nedskrivningsbehov föreligger då tillgångens redovisade 
värde överstiger dess bedömda återvinningsvärde. Vid bedömning av 
nedskrivningsbehov, grupperas tillgångar på de lägsta nivåer där det 
finns separata identifierbara kassaflöden (kassagenererande enheter). 
Då nedskrivningsbehov föreligger skrivs tillgången ned till dess åter-
vinningsvärde, vilket är det högre av tillgångens verkliga värde minus 
försäljningskostnader och dess nyttjandevärde, vilket är nuvärdet av 
tillgångens väntade framtida kassaflöde. Nedskrivningen kostnads-
förs omedelbart i resultaträkningen.

En tidigare nedskrivning av en tillgång återförs när det har skett en 
förändring i de antaganden som vid nedskrivningstillfället låg till 
grund för att fastställa tillgångens återvinningsvärde. Det återförda 
beloppet ökar tillgångens redovisade värde, dock högst till det värde 
tillgången skulle ha haft (efter avdrag för normala avskrivningar) om 
ingen nedskrivning gjorts.

Tillgångar som skrivs av bedöms med avseende på värdeminskning 
närhelst händelser eller förändringar i förhållanden indikerar att det 
redovisade värdet kanske inte är återvinningsbart.

 
MODERBOLAGET
Skillnaden mellan bokförda avskrivningar och avskrivningar enligt 
plan redovisas som bokslutsdisposition och ackumulerade avskriv-
ningar utöver plan som obeskattad reserv.

2.11 Finansiella instrument

ANSKAFFNINGSTILLFÄLLET
Finansiella instrument, som finansiella tillgångar och finansiella skul-
der, tas med i balansräkningen då Vasallen blir part i det finansiella 
instrumentets avtalsmässiga villkor och värderas till anskaffnings-
värde, vilket är verkligt värde inklusive, för finansiella instrument som 
inte redovisas till verkligt värde via resultaträkningen, direkt hänför-
liga transaktionskostnader.

KATEGORIER
Koncernen klassificerar sina finansiella instrument i följande katego-
rier: finansiella tillgångar värderade till verkligt värde via resultaträk-
ningen, lånefordringar och kundfordringar samt finansiella skulder 
värderade till upplupet anskaffningsvärde. Klassificeringen är bero-
ende av för vilket syfte instrumenten förvärvades. Ledningen faststäl-
ler klassificeringen av instrumenten. 
 

Kategori Efterföljande värdering

Lånefordringar och kundfordringar Upplupet anskaffningsvärde

Finansiella tillgångar värderade till  
verkligt värde via resultaträkningen Verkligt värde

Finansiella skulder värderade till  
upplupet anskaffningsvärde Upplupet anskaffningsvärde

 
LÅNEFORDRINGAR OCH KUNDFORDRINGAR
Lånefordringar och kundfordringar är icke-derivata finansiella till-
gångar med fastställda eller fastställbara betalningar som inte är 
noterade på en aktiv marknad. Utmärkande är att de uppstår när 
koncernen tillhandahåller pengar, varor eller tjänster direkt till en 
kund utan avsikt att handla med uppkommen fordran. De ingår i 
omsättningstillgångar, med undantag för poster med förfallodag mer 
än tolv månader efter balansdagen, vilka klassificeras som anlägg-
ningstillgångar. I kategorin lånefordringar och kundfordringar ingår 
kund- och hyresfordringar, övriga fordringar samt kassa och bank.  

FINANSIELLA TILLGÅNGAR VÄRDERADE TILL  
VERKLIGT VÄRDE VIA RESULTATRÄKNINGEN
Denna kategori omfattar finansiella tillgångar som klassificerats som 
att de innehas för handel och finansiella tillgångar som vid första 
redovisningstillfället identifierats som finansiella tillgångar värderade 
till verkligt värde via resultaträkningen. I denna ingår kortfristiga  
placeringar.  

FINANSIELLA SKULDER VÄRDERADE TILL  
UPPLUPET ANSKAFFNINGSVÄRDE
I kategorin finansiella skulder värderade till upplupet anskaffnings-
värde ingår leverantörsskulder, skulder till kreditinstitut och övriga 
skulder.

EFTERFÖLJANDE VÄRDERING
Efterföljande värdering sker antingen till verkligt värde eller upplupet 
anskaffningsvärde. Verkligt värde är det pris till vilket en tillgång 
skulle kunna överlåtas eller en skuld regleras mellan kunniga obero-
ende parter som har ett intresse av att transaktionen genomförs. Det 
verkliga värdet är det noterade priset på en aktiv marknad. Noterat 
marknadspris som används för en finansiell tillgång är den aktuella 
köpkursen, använt noterat marknadspris för en finansiell skuld är den 
aktuella säljkursen. 

Upplupet anskaffningsvärde är anskaffningsvärdet med avdrag för 
återbetalning av nominella belopp, med avdrag för nedskrivning. Per 
varje balansdag sker en nedskrivningsprövning. Ifall det finns objektiva 
belägg som visar på ett nedskrivningsbehov beräknas nedskrivningen 
som skillnaden mellan det redovisade värdet och nuvärdet av uppskat-
tade kassaflöden. Nedskrivningen redovisas i resultaträkningen.

VINST OCH FÖRLUST
Värdeförändring i finansiella tillgångar som vid efterföljande värde-
ring värderas till verkligt värde redovisas i resultaträkningen. En vinst 
eller förlust redovisas i resultaträkningen för finansiella tillgångar och 
finansiella skulder som vid efterföljande värdering värderas till upplu-
pet anskaffningsvärde då de tas bort från balansräkningen, då ned-
skrivning sker samt genom periodisering.

BORTTAGANDE FRÅN BALANSRÄKNINGEN
En finansiell tillgång tas helt eller delvis bort från balansräkningen 
när rätten att erhålla kassaflöden från instrumentet har löpt ut eller 
överförts och koncernen har överfört i stort sett alla risker och förde-
lar som är förknippade med äganderätten.

En finansiell skuld tas helt eller delvis bort från balansräkningen 
när avtalets förpliktelse fullgörs, annulleras eller upphör.
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KUND- OCH HYRESFORDRINGAR
Kund- och hyresfordringar tas upp i balansräkningen då fordran upp-
stått. Om faktura/hyresavi har skickats redovisas fordran i balanspos-
ten ”Kund- och hyresfordringar”. Om faktura/hyresavi inte har skick-
ats sker redovisningen i balansposten ”Förutbetalda kostnader och 
upplupna intäkter”.

LIKVIDA MEDEL
Som likvida medel klassificeras, förutom kassa- och banktillgodo
havanden, kortfristiga likvida placeringar med högst en löptid på tre 
månader, som är utsatta för endast en obetydlig risk för värdefluktua-
tioner och som lätt kan omvandlas till ett känt belopp. 

LEVERANTÖRSSKULDER
Leverantörsskulder tas upp i balansräkningen då faktura har mottagits. 

SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Upplåning redovisas inledningsvis till verkligt värde, netto efter trans-
aktionskostnader. Upplåning redovisas därefter till upplupet anskaff-
ningsvärde och eventuell skillnad mellan erhållet belopp (netto efter 
transaktionskostnader) och återbetalningsbeloppet redovisas i resul-
taträkningen fördelat över låneperioden, med tillämpning av effektiv-
räntemetoden.

2.12 �Anläggningstillgångar som innehas för 
försäljning

Anläggningstillgångar (eller avyttringsgrupper) klassificeras som 
anläggningstillgångar som innehas för försäljning om deras redovi-
sade värde huvudsakligen kommer att återvinnas genom försäljning 
och inte genom fortlöpande användning. Vid en sådan klassificering 
ska även tillgången vara tillgänglig för omedelbar försäljning och det 
ska vara mycket sannolikt att försäljning kommer att ske. Vidare ska 
det finnas en inriktning från Vasallen att bjuda ut dem på marknaden. 
Dessa tillgångar kan utgöra en del av ett bolag, en avyttringsgrupp 
eller en enstaka anläggningstillgång.

Anläggningstillgångar (eller avyttringsgrupper) klassificerade som 
anläggningstillgångar som innehas för försäljning redovisas till det 
lägsta av bokfört värde och verkligt värde med avdrag för försäljnings-
kostnader.

En avvecklad verksamhet är en del av ett bolag som antingen har 
avyttrats eller som har klassificerats som innehav för försäljning och 
(a) utgör en självständig rörelsegren eller bedrivs inom ett geografiskt 
område, (b) utgör en del av en enda, samordnad plan för att avyttra en 
självständig rörelsegren eller ett geografiskt område eller (c) är ett dot-
terbolag som förvärvats uteslutande i syfte att säljas vidare.

2.13 Ersättningar till anställda

PENSIONSFÖRPLIKTELSER
Koncernbolagen har två olika slag av pensionsplaner, förmånsbe-
stämda och avgiftsbestämda pensionsplaner. 

FÖRMÅNSBESTÄMDA PENSIONSPLANER
Förmånsbestämda pensionsplaner innebär att Vasallen har en förplik-
telse att lämna de avtalade ersättningarna till nuvarande och tidigare 
anställda, vilket innebär att Vasallen huvudsakligen bär den aktuariella 
risken och investeringsrisken. Med aktuariella risken avses risken att 
ersättningarna kommer att kosta mer än förväntat och med investe-
ringsrisken avses risken att de investerade tillgångarna inte kommer att 
vara tillräckliga för att lämna de förväntade ersättningarna.

Åtaganden för ålders- och familjepension för tjänstemän i Sverige 
tryggas genom en försäkring i Alecta. Enligt UFR 10 Redovisning av 
pensionsplanen ITP2 som finansieras genom försäkring i Alecta är 
detta en förmånsbestämd pensionsplan som omfattar flera arbetsgi-
vare. För räkenskapsåret 2014 har Vasallen inte haft tillgång till sådan 

information som gör det möjligt att redovisa denna plan som en för-
månsbestämd plan. Pensionsplanen enligt ITP redovisas därför som 
en avgiftsbestämd plan enligt IAS 19.

AVGIFTSBESTÄMDA PENSIONSPLANER
Avgiftsbestämda pensionsplaner innebär att Vasallens rättsliga eller 
informella förpliktelse begränsas till det belopp bolaget accepterar att 
bidra med, vilket medför att den anställde bär den aktuariella risken,  
vilket i detta fall är risken att ersättningarna blir mindre än förväntat, 
och investeringsrisken. För avgiftsbestämda pensionsplaner betalar kon-
cernen avgifter till offentligt eller privat administrerade pensionsförsäk-
ringsplaner på obligatorisk, avtalsenlig eller frivillig basis. Koncernen 
har inga ytterligare betalningsförpliktelser när avgifterna väl är betalda. 

Under den period som den anställde utför tjänster åt Vasallen redovi-
sas avgifterna som ska betalas till avgiftsbestämda planer som en skuld 
(upplupen kostnad) med avdrag för eventuellt förutbetalda avgifter och 
som en kostnad. Då de förutbetalda avgifterna är större än de avgifter 
som ska betalas för de utförda tjänsterna före balansdagen redovisas den 
överskjutande delen som en tillgång (förutbetald kostnad) i den 
utsträckning som kontant återbetalning eller minskning av framtida 
betalningar kan komma koncernen tillgodo.

ERSÄTTNINGAR VID UPPSÄGNING
Ersättningar vid uppsägning utgår när en anställds anställning sagts 
upp före normal pensionstidpunkt eller då en anställd accepterar fri-
villig avgång från anställning i utbyte mot sådana ersättningar. Kon-
cernen redovisar avgångsvederlag när den bevisligen är förpliktad 
endera att säga upp anställda enligt en detaljerad formell plan utan 
möjlighet till återkallande, eller att lämna ersättningar vid uppsägning 
som resultat av ett erbjudande som gjorts för att uppmuntra till frivil-
lig avgång från anställning. Förmåner som förfaller efter mer än tolv 
månader från balansdagen diskonteras till nuvärde.

2.14 Leasing
Leasing där i allt väsentligt de ekonomiska risker och fördelar som 
förknippas med ägandet behålls av leasegivaren klassificeras som  
operationell leasing. 

VASALLEN SOM LEASETAGARE
Vasallen har för den egna verksamheten tecknat vissa leasingavtal. 
Leasingavtalen avser personbilar och kontorsmaskiner och är av min-
dre omfattning och påverkar därför inte bedömningen av koncernens 
resultat och ställning. Betalningar som görs under leasingperioden 
(efter avdrag för eventuella incitament från leasegivaren) kostnadsförs 
i resultaträkningen linjärt över leasingperioden, vilket är den period 
leasetagaren har avtalat att leasa en tillgång. 

VASALLEN SOM LEASEGIVARE
Vasallens samtliga avtal avseende uthyrning av fastigheter redovisas 
som operationella leasingavtal. Leasingintäkterna som uppstår periodi-
seras och intäktsredovisas linjärt under leasingavtalets löptid. Kostna-
der, inklusive avskrivningar, som uppkommer redovisas då de uppstår.

2.15 Rapport över kassaflöden
Kassaflödesanalysen utvisar periodens in- och utbetalningar hänför-
liga till löpande verksamheten, investeringsverksamheten eller finan-
sieringsverksamheten. Kassaflödesanalysen upprättas enligt indirekt 
metod, vilket innebär att resultatet från den löpande verksamheten 
justeras för transaktioner som inte medfört in- eller utbetalningar, 
upplupna eller förutbetalda poster som avser tidigare eller kommande 
perioder samt för eventuella intäkter och kostnader, där kassaflödes-
effekt hänförs till investerings- eller finansieringsverksamheten.  

2.16 Upplysningar om närstående
Upplysningar lämnas då transaktion med närstående har skett obero-
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ende om ersättning utgår eller inte. Transaktioner med närstående 
inkluderar överföring av resurser, tjänster eller förpliktelser mellan 
närstående. 

Med närstående till koncernen avses moderbolag, dotterbolag och 
svenska staten. Därutöver definieras ledande befattningshavare,  
styrelseledamöter och nära familjemedlemmar till dessa personer som 
närstående.

2.17 Händelser efter balansdagen
Händelser efter balansdagen avser gynnsamma eller ogynnsamma 
händelser som inträffar under perioden från balansdagen fram till den 
dag då de finansiella rapporterna godkänns för utfärdande. Det finns 
två slag av händelser efter balansdagen: 

Händelser som inträffar och som bekräftar förhållanden som före-
låg på balansdagen beaktas, vilket innebär att beloppen i Vasallens 
finansiella rapporter justeras. 

Händelser som inträffar och som indikerar förhållanden som upp-
stod efter balansdagen beaktas inte, vilket innebär att beloppen i 
Vasallens finansiella rapporter inte justeras. Däremot lämnas upplys-
ning om händelser som är väsentliga till sin karaktär, det vill säga att 
ett utelämnande av uppgiften skulle kunna påverka de ekonomiska 
beslut användare fattar på grundval av de finansiella rapporterna. 
Upplysningen innehåller en beskrivning av händelsens karaktär och 
en uppskattning av händelsens finansiella effekt, då det är möjligt. 

Not 3  Finansiell riskhantering
Koncernen utsätts genom sin verksamhet för en mängd olika finan-
siella risker: ränte- och valutarisk, likviditetsrisk, refinansieringsrisk, 
kredit- och motpartsrisk samt operativ risk. Koncernens övergripande 
riskhanteringspolicy fokuserar på oförutsägbarheten på de finansiella 
marknaderna och eftersträvar att minimera potentiella ogynnsamma 
effekter på koncernens finansiella resultat.

Vasallens finansverksamhet är samlad i en koncerngemensam funk-
tion. Den finansiella verksamheten syftar till att uppnå högsta möjliga 
avkastning med en acceptabel risk. Styrelsen har i en Finanspolicy 
reglerat hur Vasallen ska förhålla sig till de finansiella riskerna.

RÄNTERISK
Ränterisken definieras som risken för att ränteförändringar får en 
negativ inverkan på koncernens resultat eller kassaflöde. Räntederivat 
används för att strukturera räntebindningstiden. Den vägda, genom-
snittliga räntebindningstiden för samtliga räntebärande poster och 
derivat netto ska vara mellan tre och 24 månader, däri inräknat lån, 
derivat och räntebärande tillgångar. Skuldportföljens räntebindnings-
struktur ska vara diversifierad över tiden. Högst 50 procent av skuld-
portföljen får förfalla inom samma sexmånadersperiod. Vald ränte-
bindning får inte leda till att Vasallen riskerar att bryta det uppställda 
målet för räntetäckningsgraden.  

VALUTARISK
Valutarisk är risken för att växelkursförändringar ska ha en negativ 
påverkan på koncernens resultat eller kassaflöde. Utlåning till dotter-
bolag i utländsk valuta kurssäkras inte.  

LIKVIDITETSRISK
Koncernen är utsatt för risken att vid ett visst givet tillfälle inte ha till-
räckligt med likvida medel (betalningsberedskap) för att kunna full-
göra sina åtaganden. Denna risk hanteras genom att en likviditets-
reserv finns tillgänglig. Överskottslikviditeten inom koncernen ska i 
första hand användas för att återbetala externa lån. Likvida medel 
därutöver ska hållas som banktillgodohavanden eller placeras i lik-
vida instrument. Likviditetsreserven ska utgöras av likvida medel 

(banktillgodohavanden eller likvida instrument) och omedelbart till-
gängliga kreditfaciliteter med en återstående löptid om minst tolv 
månader. Likviditetsreserven ska vid var tid uppgå till minst 100 pro-
cent av kommande tolv månaders kreditbehov. 

Styrelsen följer också noga rullande prognoser för koncernens likvi-
ditetsreserv, som består av outnyttjade lånelöften (not 19) och likvida 
medel (not 19), på basis av förväntade kassaflöden.

Nedanstående tabell analyserar koncernens finansiella skulder, 
uppdelade efter den tid som på balansdagen återstår fram till den 
avtalsenliga förfallodagen. De belopp som anges i tabellen är de 
avtalsenliga, odiskonterade kassaflödena. De belopp som förfaller 
inom tolv månader överensstämmer med bokförda belopp, eftersom 
diskonteringseffekten är oväsentlig.

Per 31 december 2014
Mindre  
än 1 år

Mellan 
1 och 5 år

Leverantörsskulder och andra skulder 99 25

Per 31 december 2013
Mindre  
än 1 år

Mellan 
1 och 5 år

Leverantörsskulder och andra skulder 53 29

Ovan angiven indelning i tidsintervaller baseras på ledningens val.

REFINANSIERINGSRISK
Med refinansieringsrisk avses risken att refinansieringen av lån som 
förfaller försvåras eller blir kostsam. Vasallens exponering för refinan-
sieringsrisk är hanterad genom att avtal tecknats med flera långivare 
och med olika löptider. 

KREDIT- OCH MOTPARTSRISK
Med kreditrisk avses risken att en motpart inte kan uppfylla sina 
finansiella åtaganden gentemot Vasallen. Finansfunktionen strävar 
efter att sprida kreditriskerna. Tillåten exponering per motpart sätts 
utifrån en beloppsgräns. Vasallen ska endast anlita motparter som 
bedöms vara välrenommerade och kunna fullgöra sina åtaganden. 

De banker och finansieringsinstitut som Vasallen samarbetar med 
ska ha lägst en lång rating A enligt Standard & Poor´s eller motsva-
rande A2 hos Moody´s. Vasallen ska, i syfte att diversifiera sin upplå-
ning, vid var tid ha sin upplåning hos minst två finansieringsinstitut.  

OPERATIV RISK
Med operativ risk menas att administrativa rutiner inte fullgörs i 
enlighet med koncernens finanspolicy. Vasallen har rutiner som inne-
bär att genomförande och registrering av en finansiell transaktion inte 
får genomföras av samma person som kontrollerar och likvidhanterar 
transaktionen.
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Not 4 � Viktiga uppskattningar och bedömningar  
för redovisningsändamål

VIKTIGA UPPSKATTNINGAR
Koncernen gör uppskattningar och antaganden om framtiden och 
andra viktiga källor till osäkerhet vid upprättande av de finansiella rap-
porterna. Uppskattningar utvärderas löpande och baseras på historisk 
erfarenhet och andra faktorer, inklusive förväntningar på framtida hän-
delser som anses rimliga under rådande förhållanden. De uppskatt-
ningar för redovisningsändamål som blir följden av dessa kommer, defi-
nitionsmässigt, sällan att motsvara det verkliga resultatet. 

De uppskattningar och antaganden som innebär en betydande risk 
för väsentliga justeringar i redovisade värden för tillgångar och skulder 
förekommer vid marknadsvärdering av förvaltningsfastigheter. Oavsett 
om marknadsvärderingen görs externt eller internt så baseras mark-
nadsvärdeuppskattningen på en bedömning av marknadsaktörernas 
beteenden. Avkastningen på fastigheterna påverkas bland annat av 
hyresförhållanden, driftkostnader och finansieringsvillkor. Precisionen i 
bedömningen av framtida betalningsströmmar är bättre ju högre uthyr-
ningsgrad fastigheten har. För ytterligare information se not 13.  
Andra exempel som kan innebära viktiga uppskattningar är:
•  nedskrivningar och
•  avsättningar.

VIKTIGA BEDÖMNINGAR
Företagsledningen gör bedömningar vid tillämpningen av bolagets 
redovisningsprinciper. De bedömningar som kan ha en betydande 
inverkan på de redovisade beloppen i de finansiella rapporterna är:

•  bedömning när och om projektutvecklingsutgifter ska aktiveras,
•  bedömning vid beräkning av skattefordringar och skatteskulder och 

för uppskjuten skatt för avsättningar och fordringar,
•  bedömning vid fastställande av belopp som ska intäktsredovisas.
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Not 7  Personal

Löner, andra ersättningar och sociala kostnader

Dotterbolag
 

Moderbolaget
Totalt 

Koncernen

2014 2013 2014 2013 2014 2013

Styrelse och VD – – 2 2 2 2

Övriga anställda 6 6 3 3 9 9

Summa löner och andra  
ersättningar 6 6 5 5 11 11

Sociala kostnader 3 4 3 3 6 7

(varav pensionskostnader) (1) (2) (1) (1) (2) (3)

Summa löner, andra  
ersättningar och  
sociala avgifter 9 10 8 8 17 18

 

		

Not 5  Rapportering för segment

Nettoomsättning 
(Mkr)

Fastighets- 
kostnader (Mkr)

Fastigheternas 
driftnetto (Mkr) Överskottsgrad (%) Investering (Mkr)

Område
Jan–dec 

2014
Jan–dec 

2013
Jan–dec 

2014
Jan–dec 

2013
Jan–dec 

2014
Jan–dec 

2013
Jan–dec 

2014
Jan–dec 

2013
Jan–dec 

2014
Jan–dec 

2013

Sollefteå 16,9 15,1 –9 –9 7,6 6,0 45,1 39,9 7 20

Kristinehamn 13,9 13,3 –10 –10 4,3 3,6 30,9 27,5 11 7

Strängnäs 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

Övrig 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) Hyresvärde (Mkr) Uthyrningsgrad (%)

Område
31 dec 

2014
31 dec 

2013
31 dec 

2014
31 dec 

2013
31 dec 

2014
31 dec 

2013
31 dec 

2014
31 dec 

2013

Sollefteå 9,3 9,5 53 412 53 426 17 17 56 52

Kristinehamn 8,8 9 61 601 61 601 13 13 55 57

Strängnäs 8,5 7,5–9 46 206 71 480 5 42 39 70

Vaxholm 8 8,3 33 543 36 478 8 4 27 23

Totalt 8–9,3 7,5–9,5 194 762 222 985 43 76 47 54

 

Not 6  Fastighetskostnader

Koncernen

2014 2013

Energi, bränsle, vatten –13 –17

Fastighetsdrift övrigt –24 –26

Underhåll –5 –4

Fastighetsskatt –1 –1

Summa –43 –48
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Not 7  Personal, forts.

Styrelseledamöter och ledande befattningshavare
     2014 2013

Antal/andel Kvinnor Män Totalt Kvinnor Män Totalt

Koncernen

Styrelseledamöter 3 (30%) 7 (70%) 10 3 (30%) 7 (70%) 10

Verkställande direktörer – 2 (100%) 2 – 2 (100%) 2

Summa 3 (25%) 9 (75%) 12 3 (25%) 9 (75%) 12

Moderbolaget

Styrelseledamöter 3 (60%) 2 (40%) 5 3 (60%) 2 (40%) 5

Verkställande direktör – 1 (100%) 1 – 1 (100%) 1

Summa 3 (50%) 3 (50%) 6 3 (50%) 3 (50%) 6

Vissa personer är ledande befattningshavare i flera dotterbolag. Varje person har räknats en gång per funktion.

 F I N A N S I E L L A  R A P P O R T E R  •  N O T E R

Ersättningsprinciper
Till styrelsens ordförande och ledamöter utgår arvode enligt årsstäm-
mans beslut. Vid årsstämman 2014 beslutades att utge ett arvode på 
138 000 (138 000) kr till ordförande och 69 000 (69 000) kr till övriga 
ledamöter. Till årsstämman 2015 föreslås att utge ett oförändrat ar-
vode på 138 000 kr till ordförande och 69 000 kr till ledamöter. Arv-
ode utgår inte till styrelseledamot som är anställd i Regeringskansliet. 
Därutöver beslöts att styrelsens ledamöter ska gottgöras för utlägg i 

bolagets angelägenheter. Ersättning till verkställande direktören och 
andra ledande befattningshavare utgörs av grundlön, övriga förmåner 
samt pension. Övriga förmåner avser förmån av tjänstebil. Samtliga 
belopp är angivna exklusive sociala avgifter respektive löneskatt. 
Ersättningarna följer ägarens riktlinjer. Beslut om principer för ersätt-
ning och andra anställningsvillkor för bolagsledningen fattas vid års-
stämman efter förslag från styrelsen.

Ersättningar till styrelsen och ledande befattningshavare

Ersättningar 2014 
Tkr

Grundlön/ 
styrelsearvode1)

Övriga 
förmåner Summa1)

Pensions- 
kostnad

Ordförande Charlotte Axelsson 138 – 138 –

Ledamot Agneta Kores 69 – 69 –

Ledamot Daniel Kristiansson2) – – – –

Ledamot Biljana Pehrsson 69 – 69 –

Ledamot Tomas Werngren 69 – 69 –

Verkställande direktör Leif Rytter 1 541 68 1 609 462

Summa ersättning till ledande befattningshavare 1 886 68 1 954 462

1) Styrelsearvodet utbetalas från och med att beslut fattas på årsstämman i april. Utbetalningsperioden överensstämmer således inte med räkenskapsåret. 
2) Styrelseledamot anställd i Regeringskansliet.

För verkställande direktören gäller sex månaders ömsesidig uppsäg-
ningstid. Vid uppsägning från arbetsgivarens sida utgår dessutom 18 
månaders lön i avgångsvederlag. Avgångsvederlaget ska avräknas 
fullt ut mot annan förvärvsinkomst. Pensionsålder är 62 år. Vasallen 

avsätter 30 procent av den överenskomna fasta kontanta årslönen 
till en pensionsförsäkring. VD avgör självständigt från tid till annan 
hur placering ska ske och svarar därmed för utfallet av sparande i 
försäkringen. 
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Not 8  Leasing

Leasegivare
Det sammanlagda beloppet på balansdagen av framtida hyresintäkter 
som hänför sig till icke uppsägningsbara hyresavtal fördelade på för-
fallotidpunkter:

Koncernen

Minimileaseavgifter 2014 2013

–  inom ett år 5 5

–  senare än ett år men inom fem år 96 75

–  senare än fem år 13 363

Summa 114 443

Beloppen ovan redovisas till nominellt värde.

Leasetagare
Vasallen har för den egna verksamheten tecknat vissa leasingavtal.  
Leasingavtalen avser personbilar och kontorsmaskiner och är av mindre 
omfattning. De påverkar därför inte bedömningen av koncernens resul-
tat och ställning varför de betraktas som operationella leasingavtal.

Koncernen Moderbolaget

Minimileaseavgifter 2014 2013 2014 2013

–  inom ett år 0 0 0 0

– � senare än ett år  
men inom fem år 1 1 0 0

–  senare än fem år – – – 0

Summa 1 1 0 0

Sjukfrånvaro 
Koncernen Moderbolaget

% 2014 2013 2014 2013

Total sjukfrånvaro 0,5 0,7 0,7 0,6

– � varav långtidssjukfrånvaro 
(60 dagar eller mer) – – – –

Medelantal anställda och könsfördelning
     2014 2013

Antal/andel Kvinnor Män Totalt Kvinnor Män Totalt

Vasallen Sollefteå AB, Sollefteå 1 (33%) 2 (67%) 3 1 (33%) 2 (67%) 3

Vasallen Kristinehamn AB, Kristinehamn 1 (33%) 2 (67%) 3 1 (50%) 1 (50%) 2

Vasallen Strängnäs AB/Vasallen Strängnäs Exploatering AB, Strängnäs 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, Örebro 2 (29%) 5 (71%) 7 2 (29%) 5 (71%) 7

Summa 6 (33%) 12 (67%) 18 6 (35%) 11 (65%) 17

Vid räkenskapsårets utgång var 18 (17) personer anställda i koncernen, varav 12 (12) män.  
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Not 7  Personal, forts.

Pensioner
Årets avgifter för pensionsförsäkringar som är tecknade i Alecta upp-
går till 282 (348) Tkr. Alectas överskott kan fördelas till försäkrings-
tagarna och/eller de försäkrade. Vid utgången av 2014 uppgick Alec-
tas överskott i form av den kollektiva konsolideringsnivån till 143,0 
(148,0) procent. Den kollektiva konsolideringsnivån utgörs av mark-
nadsvärdet på Alectas tillgångar i förhållande till försäkringsåtagan-
dena beräknade enligt Alectas försäkringstekniska beräkningsåtagan-
den, vilka inte överensstämmer med IAS 19.
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Not 10  Ersättning till revisorerna

Koncernen

2014 2013

Ernst & Young AB

Revisionsuppdraget 0,2 0,2

Revisionsverksamhet utöver 
revisionsuppdraget 0,2 0,2

Skatterådgivning 0 0

Övriga tjänster 0,3 0,4

Summa 0,7 0,8

Med revisionsuppdraget avses granskning av årsredovisningen och 
bokföringen samt styrelsens och verkställande direktörens förvalt-
ning, övriga arbetsuppgifter som det ankommer på bolagets revisor 
att utföra. Med revisionsverksamhet utöver revisionsuppdraget avses 
all annan rådgivning eller annat biträde som föranleds av iakttagelser 
vid sådan granskning eller genomförandet av sådana arbetsuppgifter.

Not 11  Administrationskostnader

Koncernen Moderbolaget

2014 2013 2014 2013

Administrationskostnader –14 –18 –14 –15

Summa –14 –18 –14 –15

Vasallens kostnader för administration består i huvudsak av kostna-
der i moderbolaget, dvs huvudkontoret i Örebro. I dessa ingår, för-
utom personalkostnader, även kostnader för gemensamma system 
samt koncernövergripande marknadsförings- och konsultkostnader.

Not 9  Entreprenadavtal

Koncernen

2014 2013

Direkta uppdragsinkomster som redovisats  
som intäkt under räkenskapsperioden 0 0

Uppdragsutgifter som redovisats som  
kostnad under räkenskapsperioden –1 –2

Uppdragsresultat under räkenskapsperioden –1 –2

Not 13  Förvaltningsfastigheter

Koncernen

2014 2013

Ingående redovisat värde, 1 januari 827 753

Inköp/investeringar 165 56

Försäljningar och utrangeringar –441 –18

Realiserade värdeförändringar 39 7

Orealiserade värdeförändringar 31 47

Omklassificering andelar i joint ventures – –18

Utgående redovisat värde, 31 december 621 827

Vasallens samtliga fastigheter är föremål för årlig värdering av 
antingen externa eller interna fastighetsvärderare. NAI Svefa har vid 
detta och föregående årsskifte genomfört en extern värdering av fas-
tighetsbeståndet, förutom bostadsprojektet Grisselmaren 2 på Rindö 
som värderats internt, enligt följande värderingsmetodik:

Med marknadsvärde avses det mest sannolika priset vid en normal 
försäljning på den öppna marknaden. Fastighetsbeståndet har, där 
tillämpligt, värderats genom en sammanvägd bedömning av ortspris-
metod och avkastningsmetod. Detta gäller fastigheten i Luleå samt 
alla byggrätter. Flera av fastigheterna är dock så speciella och kom-
plexa att relevanta ortsprisjämförelser saknas, varför de enbart värde-
rats med avkastningsmetoden. Värderingen sker enligt nivå 3 inom 
värderingshierarkin i IFRS 13.

ORTSPRISMETOD
Innebär att värderingsobjektet jämförs med sålda fastigheter med lik-
nande egenskaper, exempelvis utifrån objektstyp, läge, standard och 
hyresgäststruktur. Hänsyn tas till den värdeutveckling som skett mel-
lan förvärvs- och värdetidpunkt. Köpeskillingarna jämförs direkt 
eller normeras med avseende på en eller flera värdebärande egenska-
per, exempelvis uthyrbar area, hyra, driftnetto eller taxeringsvärde.

 
AVKASTNINGSMETOD
Innebär att de betalningsströmmar samt det restvärde som fastighets-
innehavet förväntas ge upphov till nuvärdesberäknas med en kalkyl-
ränta baserad på de direktavkastningskrav som kan härledas från 
ortsprismetoden. De faktiska värdefaktorer, exempelvis hyror, drift- 
och underhållskostnader, som finns tillgängliga används i den mån de 
kan anses spegla en marknadsmässig nivå. När faktiska uppgifter om 
värderingsobjektets betalningsströmmar inte är tillgängliga eller om 
de inte speglar marknadens förväntningar baseras kalkylen istället på 
värden som kan anses normala för det aktuella värderingsobjektet 
med hänsyn till den rådande marknadssituationen och marknadens 
framtidsbedömningar.

Direktavkastningskraven inom Vasallens bestånd har bedömts 
ligga mellan 6,2–9,3 procent beroende på ort (se not 5), hyresgästsam-
mansättning samt kontraktsportföljens längd. 

Kommande byggrätters värde har bedömts ligga i intervallet 
1 000–6 000 kronor per kvadratmeter BTA. 

Not 12  Finansnetto

Koncernen Moderbolaget

2014 2013 2014 2013

Ränteintäkter dotterbolag – – 14 19

Ränteintäkter övriga 3 2 1 2

Valutakursvinst – – 4 4

Summa finansiella intäkter 3 2 19 25

Räntekostnader dotterbolag – – –4 -4

Räntekostnader övriga –1 –1 –2 –1

Nedskrivning av aktier i dotterbolag – – 0 –5

Summa finansiella kostnader –1 –1 –6 –10

Summa finansnetto 2 1 13 15
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Not 16  Bokslutsdispositioner

Moderbolaget 

2014 2013

Lämnade koncernbidrag –21 –33

Erhållna koncernbidrag 15 11

Summa –6 –22

Not 17  Övriga materiella anläggningstillgångar

Koncernen Moderbolaget

Inventarier 2014 2013 2014 2013

Ingående anskaffningsvärden, 1 januari 3 4 1 3

Inköp 0 1 0 0

Försäljningar och utrangeringar 0 –2 – –2

Utgående ackumulerade  
anskaffningsvärden, 31 december 3 3 1 1

Ingående avskrivningar, 1 januari –2 –3 –1 –3

Årets avskrivningar 0 0 0 0

Försäljningar och utrangeringar 0 1 – 2

Utgående ackumulerade  
avskrivningar, 31 december –2 –2 –1 –1

Utgående redovisat värde,  
31 december 1 1 0 0

Not 18  Andelar i joint ventures

Koncernen

2014 2013

Kajan 18 i Luleå Fastigheter AB 17 17

Summa andelar i joint ventures 17 17
 
Från och med 2014 redovisar Vasallen sin andel av, det tillsammans med 
Lantmännen hälftenägda bolaget, Kajan 18 i Luleå Fastigheter AB, 
enligt kapitalandelsmetoden istället för klyvningsmetoden. Andelen 
redovisas numera på en rad i koncernens rapport över finansiell ställ-
ning, andelar i joint ventures. Jämförelsesiffrorna har justerats i motsva-
rande mån. Värdena baseras på fastighet som är marknadsvärderad.
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Not 14  Skatt 

Koncernen Moderbolaget 

Skatt på årets resultat 2014 2013 2014 2013

Redovisat resultat före skatt 76 65 1 30

Skatt enligt gällande skattesats, 22% –17 –14 0 –7

Skatteeffekt på grund av:

Ej skattepliktig vinst vid försäljning 
av fastighet (indirekt) 33 2 – 9

Ej skattepliktiga intäkter/ 
ej avdragsgilla kostnader 1 0 0 0

Redovisad skatt 17 –12 0 2

Uppskjuten skatteskuld
Koncernen

2014 2013

Ingående redovisat värde, 1 januari 32 21

Förändring uppskjuten skatteskuld avseende  
övervärde fastigheter –18 12

Förändring uppskjuten skattefordran avseende  
outnyttjat underskottsavdrag 1 0

Omklassificering andelar i joint ventures – –1

Utgående redovisat värde, 31 december 15 32

Uppskjuten skatteskuld som ska betalas inom 12 månader – –

Uppskjuten skatteskuld som ska betalas efter 12 månader 15 32

Uppskjuten skatteskuld är hänförlig till skillnad mellan verkligt värde 
och skattemässigt restvärde för förvaltningsfastigheter med 42 (60) 
Mkr, uppskjuten skatteskuld på obeskattade reserver med 1 (1) Mkr 
med avdrag för uppskjuten skattefordran på outnyttjat underskott 
med 28 (29) Mkr.

Not 15  Resultat per aktie

Koncernen

2014 2013

Årets resultat, Mkr 93 53

Genomsnittligt antal aktier 100 000 100 000

Resultat per aktie,  
före och efter utspädning, kr 930 530
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Not 19  Finansiella instrument

Koncernen Moderbolaget

Per 31 december 2014 2013 2014 2013

Likvida medel

Kortfristiga placeringar med en 
löptid på tre månader eller 
mindre från anskaffnings
tidpunkten – 21 – –

Kassa och bank 336 101 308 98

Summa 336 122 308 98

Verkligt värde
Verkligt värde för kund- och hyresfordringar och leverantörsskulder 
anges inte då det redovisade värdet anses vara en rimlig uppskattning 
av det verkliga värdet.

Finansiella instrument per kategori
Redovisningsprinciperna för finansiella instrument har tillämpats för 
nedanstående poster:

Per 31 december 2014
Låne- och 

kundfordringar Summa

Tillgångar i rapport över finansiell ställning

Kundfordringar och andra fordringar 46 46

Likvida medel 336 336

Summa 382 382

Per 31 december 2014

Övriga 
finansiella 

skulder Summa

Skulder i rapport över finansiell ställning

Leverantörsskulder och övriga skulder 99 99

Summa 99 99

Per 31 december 2013
Låne- och  

kundfordringar Summa

Tillgångar i rapport över finansiell ställning

Kundfordringar och andra fordringar 32 32

Likvida medel 122 122

Summa 154 154

Per 31 december 2013

Övriga 
finansiella 

skulder Summa

Skulder i rapport över finansiell ställning

Leverantörsskulder och övriga skulder 53 53

Summa 53 53

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

Not 20  Eget kapital

100 000 aktier med kvotvärde 100 kr. Vasallen ägs till 100 procent av 
svenska staten. Aktiekapitalet ska enligt bolagsordningen uppgå till 
lägst 10 Mkr och till högst 40 Mkr.

För information om förändringar i eget kapital hänvisas till tabel-
len på sidan 18.

Not 21 � Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter

Koncernen Moderbolaget

Per 31 december 2014 2013 2014 2013

Förutbetalda hyresintäkter 11 21 – –

Infrastrukturrelaterad kostnader 21 – – –

Projektrelaterade kostnader 13 – – –

Personalrelaterade skulder 2 2 1 1

Stämpel- och fastighetsskatt 2 2 – –

Övriga poster 3 2 0 0

Summa 52 27 1 1
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Not 22  Koncernbolag

Moderbolaget

Per 31 december 2014 2013

Andelar i koncernbolag 305 304

Summa 305 304

Koncernbolag Org.nr. Säte
Kapital- och 

rösträttsandel, %
Antal  
aktier

2014 
Bokfört värde i 
moderbolaget

2013 
Bokfört värde i 
moderbolaget

Vasallen Holding I AB 556641-5609 Örebro 100 10 000 292 291

Vasallen Sollefteå AB 556594-9103 Örebro 100 10 000 – –

Vasallen Kristinehamn AB 556679-4821 Örebro 100 10 000 – –

Vasallen Vaxholm AB 556678-9706 Örebro 100 10 000 – –

Vasallen Holding III AB 556742-9252 Örebro 100 1 000 1 1

Vasallen Strängnäs Exploatering AB 556746-9696 Örebro 100 1 000 – –

Vasallen Holding VIII AB 556913-6194 Örebro 100 1 000 0 0

Vasallen Vaxholm Exploatering AB 556800-9343 Örebro 100 1 000 – –

Kasernen Fastighets AB 556331-5836 Örebro 100 250 000 – –

Kajan 18 i Luleå Fastigheter AB 556831-3679 Stockholm 50 250 – –

Vasallen Holding IX AB 556950-2643 Örebro 100 500 0 0

Vasallen Holding X AB 556991-6280 Örebro 100 500 0 0

Vasallen Holding XI AB 556991-6272 Örebro 100 500 0 0

Vasallen Projekt AB 556646-5133 Örebro 100 10 000 12 12

Vasallen Bostad AB 556785-3774 Örebro 100 1 000 – –

Gotic Epsilon BV 33221777 Amsterdam 100 41 0 0

Summa 305 304

F I N A N S I E L L A  R A P P O R T E R  •  N O T E R
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Not 23  Transaktioner med närstående

Moderbolaget
Av årets försäljning från moderbolaget har 100 procent skett till kon-
cernbolag. Av årets inköp har 0 procent skett från koncernbolag. 

Transaktioner med koncernbolag har genomförts till självkostnad.

Svenska staten
Inköp från och försäljning till statliga myndigheter och statliga bolag 
där staten har bestämmande inflytande sker på marknadsmässiga 
villkor.

Styrelse och ledande befattningshavare
För information om ersättningar till styrelseledamöter och ledande 
befattningshavare hänvisas till not 7.

Not 24  Rapport över kassaflöden

Koncernen Moderbolaget

Räntor 2014 2013 2014 2013

Erhållna räntor 3 2 19 25

Betalda räntor –2 –1 –6 –10

Summa 1 1 13 15

Räntorna hänför sig till den löpande verksamheten.

Koncernen

Justeringar avseende IFRS 2014 2013

Realiserade värdeförändringar fastigheter –39 –7

Orealiserade värdeförändringar fastigheter –31 –47

Summa –70 –54

Koncernen

Försäljning av anläggningstillgångar 2014 2013

Total köpeskilling 460 16

Summa 460 16

Not 25  Åtaganden

Investeringsåtaganden
Kontrakterade investeringar på balansdagen som ännu inte redovisas 
i de finansiella rapporterna uppgår till följande belopp:

Koncernen

Per 31 december 2014 2013

Förvaltningsfastigheter 74 102

Summa 74 102

 
Not 26  Händelser efter balansdagen

Inga väsentliga händelser har inträffat efter balansdagen.
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Till aktieägarna utdelas 300 000 000

I ny räkning balanseras 161 225 917

Summa 461 225 917

Styrelsen föreslår att vinstmedlen disponeras enligt följande (kr): 

Förslag till vinstdisposition
Till årsstämmans förfogande finns följande vinstmedel (kr):

Balanserad vinst 460 484 492

Årets resultat 741 425

Summa 461 225 917

Vinstdisposition

Styrelsens yttrande över den föreslagna utdelningen

Styrelsens uppfattning är att den föreslagna värdeöverföringen, i 
form av utdelning, ej hindrar bolaget från att fullgöra sina förplik-
telser på kort och lång sikt, ej heller att fullgöra erforderliga inve-
steringar. Den föreslagna värdeöverföringen kan därmed försva-
ras med hänsyn till vad som anförs i ABL 17 kap 3§ 2–3 stycket  
(försiktighetsregeln).

Bolagets soliditet efter föreslagen utdelning och efter utdel-
ningar från dotterbolag blir 68 procent medan koncernens solidi-
tet blir 84 procent. Soliditeten är, mot bakgrund av att bolagets 
och koncernens verksamhet fortsatt bedrivs med lönsamhet, 
betryggande. Likviditeten i bolaget och koncernen bedöms kunna 
upprätthållas på en likaledes betryggande nivå. Koncernens och 
moderbolagets resultat- och balansräkningar samt hållbarhetsre-
dovisningen kommer att föreläggas årsstämman 28 april 2015 för 
fastställelse.

Styrelsen och verkställande direktören försäkrar att koncern-
redovisningen har upprättats i enlighet med internationella redo-
visningsstandarder IFRS sådana de antagits av EU och ger en 
rättvisande bild av koncernens ställning och resultat. Årsredovis-
ningen och hållbarhetsredovisningen har upprättats i enlighet 
med god redovisningssed och ger en rättvisande bild av moder-
bolagets ställning och resultat.

Förvaltningsberättelsen för koncernen och moderbolaget ger en 
rättvisande översikt över utvecklingen av koncernens och moder-
bolagets verksamhet, ställning och resultat samt beskriver väsent-
liga risker och osäkerhetsfaktorer som moderbolaget och de före-
tag som ingår i koncernen står inför.

Örebro den 26 mars 2015

Charlotte Axelsson 
Ordförande

 Agneta Kores

Daniel Kristiansson Biljana Pehrsson

Tomas Werngren  
 
 

Leif Rytter 
Verkställande direktör

Vår revisionsberättelse har avgivits den 27 mars 2015

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Revisionsberättelse

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

Rapport om årsredovisningen och koncernredovisningen
Vi har utfört en revision av årsredovisningen och koncernredovisningen för Vasallen AB (publ) för räkenskapsåret 
2014-01-01–2014-12-31. Bolagets årsredovisning och koncernredovisning ingår i den tryckta versionen av detta 
dokument på sidorna 4–37.

Styrelsens och verkställande direktörens ansvar för årsredovisningen och koncernredovisningen
Det är styrelsen och verkställande direktören som har ansvaret för att upprätta en årsredovisning som ger en rättvi-
sande bild enligt årsredovisningslagen och koncernredovisning som ger en rättvisande bild enligt International 
Financial Reporting Standards, såsom de antagits av EU, och årsredovisningslagen, och för den interna kontroll 
som styrelsen och verkställande direktören bedömer är nödvändig för att upprätta en årsredovisning och koncernre-
dovisning som inte innehåller väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på oegentligheter eller på fel.

Revisorns ansvar
Vårt ansvar är att uttala oss om årsredovisningen och koncernredovisningen på grundval av vår revision. Vi har 
utfört revisionen enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kräver 
att vi följer yrkesetiska krav samt planerar och utför revisionen för att uppnå rimlig säkerhet att årsredovisningen 
och koncernredovisningen inte innehåller väsentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika åtgärder inhämta revisionsbevis om belopp och annan information i årsre-
dovisningen och koncernredovisningen. Revisorn väljer vilka åtgärder som ska utföras, bland annat genom att 
bedöma riskerna för väsentliga felaktigheter i årsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror på 
oegentligheter eller på fel. Vid denna riskbedömning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som är rele-
vanta för hur bolaget upprättar årsredovisningen och koncernredovisningen för att ge en rättvisande bild i syfte att 
utforma granskningsåtgärder som är ändamålsenliga med hänsyn till omständigheterna, men inte i syfte att göra ett 
uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar också en utvärdering av ändamålsen-
ligheten i de redovisningsprinciper som har använts och av rimligheten i styrelsens och verkställande direktörens 
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvärdering av den övergripande presentationen i årsredovisningen och 
koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och ändamålsenliga som grund för våra uttalanden.

Uttalanden
Enligt vår uppfattning har årsredovisningen upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och ger en i alla väsent-
liga avseenden rättvisande bild av moderbolagets finansiella ställning per den 31 december 2014 och av dess finan-
siella resultat och kassaflöden för året enligt årsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprättats i enlighet 
med årsredovisningslagen och ger en i alla väsentliga avseenden rättvisande bild av koncernens finansiella ställning 
per den 31 december 2014 och av dess finansiella resultat och kassaflöden för året enligt International Financial 
Reporting Standards, såsom de antagits av EU, och årsredovisningslagen. Förvaltningsberättelsen är förenlig med 
årsredovisningens och koncernredovisningens övriga delar.

Vi tillstyrker därför att årsstämman fastställer resultaträkningen och balansräkningen för moderbolaget och 
rapporten över totalresultat och rapporten över finansiell ställning för koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra författningar
Utöver vår revision av årsredovisningen och koncernredovisningen har vi även utfört en revision av förslaget till dis-
positioner beträffande bolagets vinst eller förlust samt styrelsens och verkställande direktörens förvaltning för 
Vasallen AB (publ) för 2014-01-01–2014-12-31.
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Styrelsens och verkställande direktörens ansvar
Det är styrelsen som har ansvaret för förslaget till dispositioner beträffande bolagets vinst eller förlust, och det är 
styrelsen och verkställande direktören som har ansvaret för förvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar
Vårt ansvar är att med rimlig säkerhet uttala oss om förslaget till dispositioner beträffande bolagets vinst eller för-
lust och om förvaltningen på grundval av vår revision. Vi har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag för vårt uttalande om styrelsens förslag till dispositioner beträffande bolagets vinst eller förlust har 
vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen för detta för att kunna bedöma om förslaget 
är förenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag för vårt uttalande om ansvarsfrihet har vi utöver vår revision av årsredovisningen och koncernredo-
visningen granskat väsentliga beslut, åtgärder och förhållanden i bolaget för att kunna bedöma om någon styrelsele-
damot eller verkställande direktören är ersättningsskyldig mot bolaget. Vi har även granskat om någon styrelseleda-
mot eller verkställande direktören på annat sätt har handlat i strid med aktiebolagslagen, årsredovisningslagen eller 
bolagsordningen. 

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och ändamålsenliga som grund för våra uttalanden.

Uttalanden
Vi tillstyrker att årsstämman disponerar vinsten enligt förslaget i förvaltningsberättelsen och beviljar styrelsens leda-
möter och verkställande direktören ansvarsfrihet för räkenskapsåret.

Stockholm den 27 mars 2015

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig 
Auktoriserad  revisor
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Hållbarhetsredovisning

H Å L L B A R H E T S R E D O V I S N I N G  •  G R I - R A P P O R T E R I N G 

I Riksdagens beslut i samband med bildandet av Vasallen AB formu-

lerades bolagets uppdrag på följande sätt: ”Ändamålet för bolaget är 

att utveckla och förädla fastighetsbeståndet i samarbete med kommu-

ner och lokalt näringsliv för att slutligen sälja fastigheterna på kom-

mersiella villkor”.

Vasallen har även i år valt att göra en sammanslagen årsredovis-

ning och hållbarhetsredovisning. Årets hållbarhetsredovisning är i 

likhet med de tre senaste åren mindre i omfattning. Det beror främst 

på att stora delar av Vasallenkoncernen såldes under 2011 och 2012. 

Under 2012 tvingades Vasallen att säga upp medarbetare på grund av 

den arbetsbrist som därigenom uppstod. Detta har också påverkat 

valet av indikatorer och intressenter. Vasallen har även i år valt att 

redovisa fler sociala resultatindikatorer. 

Vasallen fortsätter att bidra till en långsiktigt hållbar utveckling 

genom att ta tillvara och för civilt bruk anpassa de i huvudsak äldre 

fastighetsbestånden som uppförts för Försvarsmaktens räkning från 

sekelskiftet 1900 och framåt. Vasallen strävar alltid efter att optimera 

resursuttag i så stor utsträckning som möjligt. Under 2014 har detta 

resulterat i fortsatt minskad total energiförbrukning, ökad energieffek-

tivitet och positiv påverkan på driftresultatet. Alla våra byggprojekt 

upphandlas från och med 2011 enligt Miljöbyggnad, nivå silver, vilket 

innebär att energiförbrukningen för uppvärmning, köpt energi mätt 

som energiprestanda (EP) enligt Boverkets byggregler (BBR), inte ska 

överstiga 75 procent av ett så kallat nybyggnadsvärde. Detta innebär i 

detalj att byggnadens årliga specifika energianvändning inte får över-

stiga 41 kWh/kvm, Atemp för elvärmda byggnader och 68 kWh/kvm, 

Atemp för byggnader med annan uppvärmning. Utöver krav på mycket 

effektiv energianvändning ställs för silvernivå krav på sunda material-

val, tyst inomhusmiljö, god ventilation och hög fuktsäkerhet. 

Vasallens affärsidé om att förvärva, utveckla och sälja projekt inne-

bär att innehavet av fastigheter förändras mellan olika tidsperioder 

och därför kan jämförelser mellan år bli missvisande.

Under 2014 har samtliga anställda gemensamt uppdaterat de 
värdeord som ska genomsyra Vasallens verksamhet. Värdeorden 
som lyfts fram är Hållbarhet, Engagemang och Värdeskapande.

			 
Hållbarhetsredovisningen följer redovisningsprinciperna enligt  
GRI G3, med tillämpning C+.

Samma rapporteringscykel används för hållbarhetsredovisningen 
som den övriga redovisningen, det vill säga kalenderår. 
Senaste rapporten publicerades mars 2014.
Hållbarhetsredovisningen granskas översiktligt av Ernst & Young AB.
Kontaktperson för hållbarhetsrapporteringen: Mats Sundqvist, 
e-post: info@vasallen.se.

Intressent Aktivitet

Ägare Representanter i styrelsen, 
årsredovisning, årsstämma, hemsida, 
dialog med Näringsdepartementet

Hyresgäster NKI, personlig kontakt, hemsida, 
nyhetsbrev, kundforum

Medarbetare Utvecklingssamtal, intranät, 
informationsträffar, daglig kontakt

Banker, finansinstitut, placerare Finansiella rapporter, personlig kontakt

Marknad:fastighetsbranschen PR, branschforum, mässor, personlig 
kontakt

Kommuner/myndigheter Personlig kontakt

Närboende Hemsida, öppet-hus, visningar av 
området

Leverantörer Upphandling med fokus på miljö

GRI-rapportering

Lokal arbets- och  
uppdragsgivare

Affärsetik
Ekonomiskt resultat

Kompetensförsörjning
Arbetsmiljö och hälsa

Mark- och energianvändning
Miljö

Fastighetsutveckling

Jämställdhet och mångfald
DiskrimineringM
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Väsentlighetsanalys
Väsentlighetsanalysen är en sammanvägning av de frågor som Vasallen bedö-
mer är strategiskt viktiga och de frågor som intressenterna anser viktigast.

Vasallens intressenter

Vasallen samverkar med ett antal intressenter i den dagliga verksam-

heten. Internt kommuniceras information via intranätet, dagliga 

möten och planerad uppföljning som till exempel utvecklingssamtal. 

Medarbetarnas uppfattning om Vasallen mäts i en medarbetarunder-

sökning. Senaste mätningen var 2010, nästa är planerad att genom-

föras under 2015.

Den externa kommunikationen sker bland annat via PR, hemsida 

och personliga kontakter. Hyresgästernas åsikter mäts årligen i nöjd-

kund-index (NKI). Vid årets mätning uppgick NKI till 87 (88) vilket 

klart överträffade målet på 80. Andra intressenter Vasallen kommuni-

cerar med är exempelvis banker och övriga långivare genom årsredo-

visning och finansiella rapporter, med ägarna genom rapportering och 

uppföljning av ägardirektiv.

Den personliga kontakten lokalt är en viktig faktor i allt intressent-

arbete. Intressenterna och hur de påverkar oss beskrivs i nedanstå-

ende tabell.

Redovisningen omfattar inte underleverantörer utan de data som 

presenteras avser Vasallen AB med dess dotterbolag. Leverantörernas 

sätt att producera och leverera de ingående delar som behövs för att 

fullgöra Vasallens uppdrag är dock en mycket viktig del av hållbar-

hetsarbetet. Vi ställer krav mot leverantörerna i upphandlingar, till 

exempel vid entreprenader, avseende återvinning av det som ersätts, 

materialval i det som byggs nytt, transporter med mera.
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1. Strategi och analys

1.1 Uttalande från VD om relevansen av hållbar utveckling för 
organisationen och dess strategi. 

sid 2–3

2. Organisationsprofil

2.1 Organisationens namn. omslagets insida

2.2 De viktigaste varumärkena, produkterna och/eller 
tjänsterna.

omslagets insida

2.3 Organisationsstruktur, enheter, affärsområden, dotter- 
bolag och joint ventures.

sid 12, 35

2.4 Lokalisering av organisationens huvudkontor. omslagets insida

2.5 Antal länder som organisationen har verksamhet i och 
namnen på de länder där viktig verksamhet bedrivs  
eller som är särskilt relevanta för hållbar utveckling.

omslagets insida

2.6 Ägarstruktur och företagsform. sid 48

2.7 Marknader som organisationen är verksam på. omslagets insida, 
sid 12

2.8 Den redovisande organisationens storlek. omslagets insida, 
sid 12, 48

2.9 Väsentliga förändringar under redovisningsperioden 
beträffande storlek, struktur eller ägande.

sid 4, 5

2.10 Utmärkelser och priser som mottagits under 
redovisningsperioden.

Inga utmärkelser eller priser har  
mottagits under redovisningsperioden.

3. Information om redovisningen

3.1 Redovisningsperiod (t.ex. räkenskapsår/kalenderår)  
för den redovisade informationen.

sid 40

3.2 Datum för publiceringen av den senaste redovisningen  
(om sådan upprättats).

sid 40

3.3 Redovisningscykel (ettårig/tvåårig etc.) sid 40

3.4 Kontaktperson för frågor angående redovisningen  
och dess innehåll.

sid 40

3.5 Processer för definition av innehållet i redovisningen. sid 40

3.6 Redovisningens avgränsning. sid 40

3.7 Beskriv eventuella särskilda begränsningar för 
redovisningens omfattning och avgränsning.

sid 5, 40  

3.8 Princip för redovisningen av joint ventures, dotterbolag, 
hyrda anläggningar, utlokaliserade verksamheter och  
andra enheter som väsentligt kan påverka jämförbarheten.

sid 21, 40

3.10 Förklaring av effekten och skälen för förändringar av 
information som lämnats i tidigare redovisningar.

sid 5 Utvecklingsarbetet som sker genom 
dels försäljningar av byggnader och 
dels förändringar i själva uthyrningen, 
innebär att vi kontinuerligt måste 
justera information som lämnats i 
tidigare redovisningar för att 
jämförbarhet ska vara möjlig.

3.11 Väsentliga förändringar som gjorts sedan föregående 
redovisningsperiod vad gäller avgränsning, omfattning  
eller mätmetoder som använts i redovisningen.

Inga väsentliga förändringar har gjorts.

3.12 GRI-index. sid 41–42

3.13 Policy och nuvarande tillämpning med avseende på  
att låta redovisningen externt bestyrkas. 

sid 40, 47

G3-upplysningar Beskrivning Sidhänvisning Kommentar 

Strategi och profil
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4. Styrning, åtaganden och intressentrelationer

4.1 Redogörelse för organisationens bolagsstyrning, inklusive 
kommittéer som är underställda styrelsen och som är 
ansvariga för specifika uppgifter såsom att fastställa 
strategi eller att utöva tillsyn över organisationen och  
beskriv eventuellt direkt ansvar för ekonomiska, sociala  
och miljömässiga frågor.

sid 48–51

4.2 Beskriv huruvida styrelseordföranden också är 
verkställande direktör.

sid 49   

4.3 För organisationer som endast har en styrelsenivå  
ange antalet medlemmar inom denna som är  
oberoende och/eller inte ingår i företagsledningen.

sid 49

4.4 Möjligheter för aktieägare och anställda att komma  
med rekommendationer eller vägledning till styrelsen  
eller företagsledningen. 

sid 48

4.14 Lista de intressentgrupper som organisationen har  
kontakt med. 

sid 40

4.15 Princip för identifiering och urval av intressenter. sid 40

5. GRI-resultatindikatorer

5.1 EC 1. Skapat och levererat direkt värde, inklusive intäkter, 
rörelsekostnader, ersättning till anställda, gåvor och andra 
samhällsinvesteringar, balanserad vinst samt betalningar 
till finansiärer och den offentliga sektorn. 

sid 43   

5.2 EN 4. Indirekt energianvändning per primär energikälla. sid 43

5.3 EN 8. Total vattenanvändning per källa. sid 44

5.4 LA 1. Total personalstyrka, uppdelad på anställningsform, 
anställningsvillkor och region. 

sid 44

5.5 LA 4. Andel av personalstyrkan som omfattas av 
kollektivavtal.

sid 44

5.6 LA 5. Minsta varseltid angående förändringar i 
verksamheten med upplysning om huruvida detta är 
specificerat i kollektivavtal.

sid 44

5.7 LA 7. Omfattningen av skador, arbetsrelaterade 
sjukdomar, förlorade dagar, frånvaro samt totala antalet 
arbetsrelaterade dödsolyckor per region. 

sid 44 

5.8 LA 13. Sammansättning av styrelse och ledning samt 
uppdelning av andra anställda efter kön, åldersgrupp, 
minoritetsgrupptillhörighet och andra mångfaldsfaktorer.

sid 45

5.9 PR 5. Rutiner för kundnöjdhet, inklusive resultat från 
kundundersökningar.

sid 45

5.10 SO 1. Typ, omfattning och ändamålsenlighet av de 
program och rutiner som utvärderar och styr 
verksamhetens påverkan på samhället, inklusive inträde, 
verksamhet och utträde. 

sid 46
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EC1  
Skapat och levererat direkt värde, inklusive intäkter, rörelsekostnader, ersättning till anställda, gåvor och andra 
samhällsinvesteringar, balanserad vinst samt betalningar till finansiärer och den offentliga sektorn.  

Mkr Intressenter 2014 2013 2012

Skapat värde
Hyresintäkter Hyresgäster 63 79 97
Entreprenadintäkter Kunder/hyresgäster 0 0 6
Finansiella intäkter Finansmarknaden 3 2 4
Försäljning Kunder 460 22 653

Fördelat värde
Rörelsekostnader Leverantörer –26 –32 –38
Löner och ersättningar  
till anställda Medarbetare –17 –18 –32
Betalningar till finansiärer Kreditgivare/ägare –102 –31 –13
(varav utdelning till ägare) (–100) (–30) (–)
Betalningar till den  
offentliga sektorn Myndigheter –1 –1 –1

Investeringar i samhället Medborgare –1 –1 –2

Orealiserade 
värdeförändringar 31 47 17

Kvar i Vasallen 410 67 691
						       �

Tabellen ovan bygger på den finansiella rapporteringen och visar, ur ett hållbarhetsperspektiv, de ekonomiska värden som Vasallen skapat och för-
delat under respektive år. Värden redovisas per intressent. Uppställningen är gjord i enlighet med GRI:s riktlinjer, indikator-protokoll ekonomisk 
påverkan (EC).

Det under försäljning angivna värdet består av försäljningsintäkter från bolags- och fastighetsförsäljningar. 

EN 4 
Indirekt energianvändning per primär energikälla. 

2014 2013 2012

Fjärrvärme 8 081 MWh (29 092 GJ) 9 770 MWh (35 172 GJ) 8 050 MWh (28 980 GJ)

El 4 721 MWh (16 996 GJ) 5 171 MWh (18 616 GJ) 7 438 MWh (26 777 GJ)

För 2014 har Vasallen valt att redovisa 10 indikatorer i enlighet med GRI G3 tillämpningsnivå C+. De valda indikatorerna är de som är 
mest relevanta för verksamheten. Samtliga resultatindikatorer redovisas fullständigt. 

GRI-resultatindikatorer

Den allra största delen av Vasallens inköpta energi kommer från för-
nybara energikällor. Genom att köpa miljöel styrs elproduktionen 
mot förnybara bränslen. Av Vasallens förbrukning av fjärrvärme och 
el kommer endast 3 procent från produktion med fossila bränslen och 
då framför allt olja. Uppgifterna är hämtade från Vasallens energile-
verantör.

Energiförbrukningen för 2014 uppgick till 127 (134) kWh/kvm, vilket 
är något lägre än föregående år. Målet på 100 kWh/kvm uppnåddes där-

med inte. Vasallen har sedan 2011 sålt en stor del av de färdigutvecklade 
fastigheterna med goda energiprestanda, vilket förklarar den relativt 
höga energiförbrukningen i det nuvarande beståndet. Då även föränd-
ringar under året skett avseende beståndets varma ytor, d v s  för de ytor 
vi betalar förbrukningen, har jämförelsesiffrorna justerats för att uppnå 
jämförbarhet mellan åren.

Hållbarhetsmål och måluppfyllelse framgår av sidan 4. 

        2014           2013         2012

Fördelning fossila och förnybara bränslen, i %
Fossila  

bränslen
Förnybara 
 bränslen

Fossila  
bränslen

Förnybara 
 bränslen

Fossila  
bränslen

Förnybara 
 bränslen

Fjärrvärme 4 96 5 95 3 97

El 0 100 0 100 1 99

Mängden primärt bränsle
Uppgifter om primära energikällor saknas.

H Å L L B A R H E T S R E D O V I S N I N G  •  G R I - R E S U L T A T I N D I K A T O R E R
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EN 8 
Total vattenanvändning per källa. 

m3 2014 2013 2012

Total vattenanvändning 28 017 30 438 31 000

Vasallens vattenförbrukning kommer endast från kommunalt vatten eller vatten från andra vattenverk. Även för dessa värden har jämförelse-
siffrorna justerats med anledning av försäljningar under 2014.

H Å L L B A R H E T S R E D O V I S N I N G  •  G R I - R E S U L T A T I N D I K A T O R E R

LA 1  
Total personalstyrka, uppdelad på anställningsform, anställningsvillkor och region. 

2014 2013 2012

Tillsvidareanställda 18 17 16

Redovisat per sista december respektive år.

     2014                 2013                   2012

kvinnor män kvinnor män kvinnor män

Sollefteå 1 2 1 2 1 2

Strängnäs 1 2 1 2 1 2

Vaxholm 1 1 1 1 1 1

Kristinehamn 1 2 0 2 1 1

Örebro 2 5 2 5 2 4

6 12 5 12 6 10

En strävan i Vasallen är att alla medarbetare ska ha en tillsvidareanställning på 100 procent.  
En inhyrd arbetare finns i Kristinehamn, en timanställd drifttekniker. Alla anställda omfattas  
av samma kollektivavtal, samtliga är tjänstemän och samtliga har ett fast anställningsavtal.

LA 4
Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal.

100 procent.

LA 5 
Minsta varseltid angående förändringar i verksamheten med upplysning om huruvida detta är specificerat i kollektivavtal.
I kollektivavtalet står det att förhandling ska påbörjas snarast möjligt och senast inom tre veckor från den dag då förhandling har begärts, 
om inte parterna kommit överens om annat. (Tjänstemannaavtalet Fastigheter Almega Ledarna, Unionen, Seko och Sveriges ingenjörer §16).	

LA 7 
Omfattningen av skador, arbetsrelaterade sjukdomar, förlorade dagar, frånvaro samt totala antalet arbetsrelaterade 
dödsolyckor per region. 

Antal planerade arbetsdagar räknat  
från första sjukdag 2014 2013 2012

Olycksfall 0 0 0

Arbetsrelaterad sjukdom 0 0 0

Total sjukfrånvaro 18 27 29

Dödsolyckor 0 0 0

Vasallen väljer att redovisa sjukfrånvaron totalt för hela företaget och inte uppdelat per arbetsplats eftersom det är så få anställda och den 
enskildes integritet därmed inte kan skyddas. Vad gäller olycksfall så redovisas enbart de olycksfall som leder till frånvaro. Uppgifterna är  
hämtade från lönesystemet där frånvaro registreras. Sjukfrånvaron i procent framgår av not 7, sidan 31.
Sjukfrånvaron uppgick till 0,5 (0,7) procent vilket gör att målet på högst 3,0 procent uppfylls med god marginal.

Hållbarhetsmål och måluppfyllelse framgår av sidan 4.
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LA 13 
Sammansättning av styrelse och ledning samt uppdelning av andra anställda efter kön, åldersgrupp, minoritetsgrupptill-
hörighet och andra mångfaldsfaktorer.									       

           2014                         2013                          2012
. 

Män Kvinnor
% 

Kvinnor

. 

Män Kvinnor
% 

Kvinnor Män Kvinnor
% 

Kvinnor

Administration 1 5 83 1 4 80 1 5 83

Drift och förvaltning 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

Ålder

% 

Män

% 

Kvinnor

% 

Män

% 

Kvinnor

% 

Män

% 

Kvinnor

20–30 0 0 0 0 0 0

31–50 67 83 67 80 60 83

51– 33 17 33 20 40 17

Vasallen har liten mångfald och väljer därför att endast visa ålder och kön.

PR 5 
Rutiner för kundnöjdhet, inklusive resultat från kundundersökningar.
Vasallen genomför årliga NKI-mätningar i form av enkäter hos hyresgästerna. Enkäterna har tidigare genomförts enligt ett icke-anonymt 
”lyssna och lär”- koncept som innebär att svaren kan spåras till svarslämnaren. Detta har upplevs vara en framgångsfaktor i Vasallens kund-
dialog. Efter att NKI-mätningen sammanställts har återkoppling skett till samtliga hyresgäster genom personliga uppföljningsmöten med 
hyresgästerna där förslag och synpunkter diskuterats. Målet har varit att uppfylla hyresgästernas önskemål så långt det är möjligt eller hitta 
alternativa lösningar. Från och med 2014 har dock Vasallen, i likhet med de flesta i branschen, genomfört anonyma NKI-mätningar. Utvär-
dering kommer att göras  innan beslut om förfaringssätt 2015.

Vid årets mätning uppgick NKI till 87 (88), vilket klart överträffar målet på 80. Förutom detta genomförs regelbundna hyresgästträffar där 
alla får möjlighet att framföra synpunkter, såväl positiva som negativa. 

Hållbarhetsmål och måluppfyllelse framgår av sidan 4.
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SO 1
Typ, omfattning och ändamålsenlighet av de program och ruti-
ner som utvärderar och styr verksamhetens påverkan på sam-
hället, inklusive inträde, verksamhet och utträde. 
Vasallens affärsidé har fokus på en hållbar utveckling. Vasallens pro-
cess hur verksamheten påverkar samhället där vi verkar beskrivs i för-
valtningsberättelsen. Respektive bolags affärsplan beskriver verksam-
hetens påverkan på samhället, var och hur utveckling och nyproduk-
tion ska ske samt hur avvecklingen av Vasallens ägande ska se ut. 
Vasallen arbetar intensivt med planfrågor med respektive kommun 
där vi verkar. Dessa kommunala rutiner är strängt formaliserade samt 
publika. Parterna har ett gemensamt intresse av att planer kommer på 
plats så snabbt som möjligt för att vi ska kunna fullgöra vårt uppdrag 
som fastighetsutvecklare. Sedan några år tillbaka äger Vasallen en 
fastighet i Luleå tillsammans med Lantmännen Fastigheter AB. 
Nedan följer en beskrivning av hur projektet i Luleå fortlöper:

1. Exploateringen övergripande
Mycket tid ägnades initialt åt att fundera ut vilken användning fastig-
heten Kajan 18 i Luleå skulle få i framtiden. Fastigheten har under 
många år varit en handelsplats för maskiner och förnödenheter till 
jordbruket eller trädgårdar. Successivt har staden Luleå vuxit och 
kommit att omsluta fastigheten och idag är inte läget det bästa för att 
handla med dylika förnödenheter. Eftersom Luleå är en expansiv ort 
där behovet av bostäder är stort var det naturligt att till en början 
växla in på bostadsspåret. Läget med utsikt mot inloppet till Luleås 
hamn är också fördelaktigt för bostäder. 

När så TeliaSonera dök upp som en möjlig intressent väcktes idé-
erna om att bygga en kontorsbyggnad som skulle bli en profil i Luleå. 
Kravet var att skapa något som skulle vara hållbart i många år och ha 
bra miljöprestanda. Den gamla byggnaden vägdes in i olika förslag 
men det gick inte att utnyttja marken på bästa sätt om man också 
måste ta hänsyn till den gamla byggnadens form och prestanda. Utse-
endet på byggnaden var viktig för såväl hyresgästen som konsortiet 
Vasallen/Lantmännen Fastigheter.

Längs Sandviksgatan i Luleå finns sedan tidigare en hel del verk-
samhetsfastigheter, företrädesvis kontor. I övrigt är Kajan 18 omgi-
ven av bostäder som uppförts i huvudsak under -50, -60 och -70-talet.

Detaljplanen som antogs av kommunen 2013 medger en successivt 
ökande bygghöjd där den högsta höjden motsvarar cirka sju våningar 
över mark. Utformningen av planen tog stor hänsyn till bakomlig-
gande bostadsbyggnaders siktlinje ut över Gråsjälfjärden. Planen 
kom ändå att överklagas ända upp till Mark- och miljööverdomstolen 
som avslog prövningsansökan på försommaren 2014.

Då hade den befintliga byggnaden redan rivits för att om möjligt 
snabba upp projektets genomförande. Vid årsskiftet 2014/2015 hade 
grundläggningsarbetena avslutats och under 2015 kommer den nya 
byggnaden att börja resas.

2. Förbättring av mark och miljö
Fastigheten har varit i Lantmännens ägo sedan lång tid och använts 
för handelsändamål. Innan byggnation av Lantmännens handels- och 
lagerbyggnad fylldes marken ut för att handels- och lagerbyggnaden 
skulle kunna uppföras. På delar av fastigheten fanns tidigare en hamn 
för mindre fartyg. 

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

av marken framkom att det fanns en del mindre föroreningar i marken. 
Sannolikt kommer nedsmutsningen från utfyllnadsmassorna som 
kördes dit för att fylla ut den tidigare hamnen.

Sanering har genomförts där bränslerester påträffats och marken 
har nu konstaterats vara ren. Den gamla byggnaden revs då bedöm-
ning var att den inte gick att använda i framtiden. 

3. Val av byggmetoder och material
För projektet sattes målet att den nya byggnaden ska utföras i enlighet 
med miljöklassningen Miljöbyggnad, nivå silver. I samarbete med den 
största hyresgästen TeliaSonera projekterades en modern kontors-
byggnad fram. Byggnaden har en svängd form som följer längs Sand-
viksgatans kurvning mot öster och böjer sedan av ytterligare mot 
Gråsjälfjärden.

För att upprätthålla siktlinjer för bakomvarande bostadsfastigheter 
valdes en byggnad med böjd form vars tak successivt höjer sig mot 
fjärden. Taket kommer att beklädas med sedum, en växtart som visat 
sig mycket lämplig som takbeläggning. Till familjen sedum hör örter 
och suckulenter som klarar sig med ett tunt lager jord och tål torka 
bra, till exempel olika sorters fetknopp och fetblad. Ibland kan 
sedumlagret på ett tak också innehålla mossa eller gräs. Förutom att 
de här växterna i stort sett är underhållsfria har de inga djupa rotsys-
tem som riskerar att tränga ner genom tät- och dräneringslagren. Ett 
sedumtak är inte bara vackert att se på, det är också bra för miljön. 
Växterna på taket fångar upp en hel del av det sura regn som annars 
hamnar i dagvattenbrunnarna och så småningom i våra sjöar. 

I övrigt handlar det om en relativt traditionell betongkonstruktion 
som bekläds med lameller vilka tillsammans med den svängda formen 
kommer att ge byggnaden ett särpräglat utseende. Stora delar av 
inomhusytorna kommer att utformas som kontorslandskap. För att 
ge personalen bästa service kommer det att finnas en restaurang i bot-
ten på byggnaden.

4. Uppvärmning och energi
Byggnaden kommer att anslutas till kommunens fjärrvärmenät. Bygg-
naden har projekterats för att klara miljöklassningen Miljöbyggnad, 
nivå silver vilket innebär mycket effektiv energianvändning, sunda 
material, tyst inomhusmiljö, god ventilation och hög fuktsäkerhet.
Den gamla byggnaden hade varit svår att anpassa till dagens krav på 
energieffektivitet vilket bidrog till beslutet att riva den.

5. Kommunikationer
I byggnaden kommer uppemot 800 människor att vistas stora delar av 
dygnet. Det var därför av stor vikt att tillgång till allmänna kommuni-
kationer skulle finnas på nära håll. 

Busshållplatser med tät trafik finns i direkt anslutning till byggnaden.
Det är också mycket lätt att nå Luleås mest centrala delar till fots, 

avståndet är inte mer än 500–600 meter.
I detaljplanen stipulerades också att exploatören skulle bygga ett 

stort antal parkeringsplatser i byggnaden för att tillgodose behovet av 
bilparkering för de som inte kan åka med kommunala färdmedel till 
arbetsplatsen. Men även för att förse Luleå med extra parkeringsplat-
ser på till exempel helger när behovet av personalparkeringar är lägre.
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Revisors rapport över 
översiktlig granskning av 
Vasallen AB:s (publ)
hållbarhetsredovisning

Till Vasallen AB (publ)

Inledning
Vi har fått i uppdrag av styrelsen i Vasallen 
AB (publ) att översiktligt granska Vasallen 
AB:s (publ) hållbarhetsredovisning för år 
2014. Företaget har definierat hållbarhets-
redovisningens omfattning till de områden 
som hänvisas till i GRI index på sidorna 
40–42.

Styrelsens och företagsledningens 

ansvar för hållbarhetsredovisningen

Det är styrelsen och företagsledningen 
som har ansvaret för att upprätta hållbar-
hetsredovisningen i enlighet med tillämp-
liga kriterier, vilka framgår på sidan 40 i 
hållbarhetsredovisningen, och utgörs av 
de delar av Sustainability Reporting Gui-
delines (utgivna av The Global Reporting 
Initiative (GRI)) som är tillämpliga för 
hållbarhetsredovisningen, samt av företa-
gets egna framtagna redovisnings- och 
beräkningsprinciper. Detta ansvar inne-
fattar även den interna kontroll som 
bedöms nödvändig för att upprätta en 
hållbarhetsredovisning som inte innehål-
ler väsentliga fel, vare sig dessa beror på 
oegentligheter eller på fel.

Revisorns ansvar

Vårt ansvar är att uttala en slutsats om 
hållbarhetsredovisningen grundad på vår 
översiktliga granskning.

Vi har utfört vår översiktliga gransk-
ning i enlighet med RevR 6 Bestyrkande 
av hållbarhetsredovisning utgiven av FAR. 
En översiktlig granskning består av att 
göra förfrågningar, i första hand till perso-
ner som är ansvariga för upprättandet av 
hållbarhetsredovisningen, att utföra ana-
lytisk granskning och att vidta andra över-
siktliga granskningsåtgärder. En översikt-
lig granskning har en annan inriktning 
och en betydligt mindre omfattning jäm-
fört med den inriktning och omfattning 
som en revision enligt IAASBs standarder 
för revision och kvalitetskontroll och god 
revisionssed i övrigt har. De gransknings-
åtgärder som vidtas vid en översiktlig 
granskning gör det inte möjligt för oss att 
skaffa oss en sådan säkerhet att vi blir med-
vetna om alla viktiga omständigheter som 
skulle kunna ha blivit identifierade om en 
revision utförts. Den uttalade slutsatsen 
grundad på en översiktlig granskning har 
därför inte den säkerhet som en uttalad 
slutsats grundad på en revision har.

Vår granskning utgår från de av styrel-
sen och företagsledningen valda kriterier, 
som definieras ovan. Vi anser att dessa kri-
terier är lämpliga för upprättande av håll-
barhetsredovisningen. Vi anser att de bevis 
som vi skaffat under vår granskning är till-

räckliga och ändamålsenliga i syfte att ge 
oss grund för vårt uttalande nedan.

Uttalande

Grundat på vår översiktliga granskning 
har det inte kommit fram några omstän-
digheter som ger oss anledning att anse att 
hållbarhetsredovisningen inte, i allt 
väsentligt, är upprättad i enlighet med de 
ovan av styrelsen och företagsledningen 
angivna kriterierna.
 
 
Stockholm den 27 mars 2015 
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor

Bestyrkanderapport

H Å L L B A R H E T S R E D O V I S N I N G  •  B E S T Y R K A N D E R A P P O R T



48

Bolagsstyrningsrapport

Vasallen AB är ett svenskt publikt aktie-
bolag med säte i Örebro. Bolaget ägs till 
100 procent av svenska staten och förval-
tas genom Näringsdepartementet. Led-
ningen och kontrollen av bolagen i Vasal-
lenkoncernen fördelas mellan aktieägaren, 
styrelsen och VD i enlighet med den 
svenska aktiebolagslagen (ABL), bolag-
sordningen, styrelsens arbetsordning, 
instruktion för VD, Svensk kod för bolags-
styrning (Koden) och ”Statens ägarpolicy 
och riktlinjer för företag med statligt 
ägande 2013” (Fi 2013:6), som finns till-
gänglig på regeringskansliets hemsida 
www.regeringen.se. Även andra regler och 
rekommendationer som ges ut av rele-
vanta organ påverkar fördelningen av led-
ningen och kontrollen. Vasallens bolags-
styrningsrapport ingår inte som en del i 
förvaltningsberättelsen. Bolagets revisor 
har i ett skriftligt yttrande uttalat sig om 
rapporten och huruvida upplysningarna 
är förenliga med årsredovisningen och 
koncernredovisningen. Yttrandet har 
fogats till denna rapport, se nedan. 

Ägarstyrning
Svenska staten är en betydande företagsä-
gare i Sverige och utövar en aktiv och pro-
fessionell förvaltning med strävan att ta ett 
miljömässigt och socialt ansvar. Det över-
gripande målet för förvaltningen är att 
skapa värde och i förekommande fall se till 
att särskilt beslutade samhällsuppdrag 
utförs. Staten ska också vara en ansvarsfull 
ägare av företagen och säkerställa att vär-
dena utvecklas på bästa sätt. Vasallen, lik-
som flera av statens bolag, verkar på en fullt 
konkurrensutsatt marknad. Detta innebär 
bland annat att ägaren ställer marknads-
mässiga krav på resultat och avkastning. 
Regeringen har en särskild enhet för statlig 
ägarförvaltning på Näringsdepartementet 
vilken arbetar med en rad verktyg för att 
hantera förvaltningen på ett ansvarsfullt, 

transparent och tydligt sätt. Bland annat 
finns riktlinjer för extern rapportering för 
företag med statligt ägande och riktlinjer 
för anställningsvillkor för ledande befatt-
ningshavare i företag med statligt ägande. 
Koden är också en del av regeringens ram-
verk för ägarförvaltningen. 
Vasallen tillämpar Koden men eftersom 
bolaget är helägt av svenska staten är vissa 
bestämmelser i Koden inte tillämpliga. 
Vasallen avviker dessutom från följande 
punkter:
Punkt 1.4 avseende krav om att valbered-
ningen ska lämna förslag till ordförande 
samt Kapitel 2 avseende kravet på valbe-
redning. Skälet för detta är att ägaren 
genom Näringsdepartementet tillämpar en 
strukturerad process för val av styrelse och 
revisorer samt ersättningar till dessa organ. 
Punkt 2.6 och 4.5 avseende styrelseleda-
mots oberoende gentemot ägaren. Efter-
som bolaget är helägt av svenska staten 
saknas skäl att redovisa oberoende gente-
mot ägaren. 

Utdelningspolitik, 
avkastningskrav med mera
Målet är att Vasallens avkastning (resultat 
efter skatt) på det genomsnittliga egna 
kapitalet över en förädlingscykel ska mot-
svara den riskfria räntan plus fyra pro-
centenheter. Den riskfria räntan definieras 
som räntan på en femårig statsobligation. 
Utdelningen bör uppgå till 30–50 procent 
av årets resultat efter avdrag för skatt och 
soliditeten bör överstiga 50 procent.

Bolagsstämma
Aktieägarens rätt att besluta i bolagets 
angelägenheter utövas på bolagsstämman 
som är högsta beslutande organ. Den ordi-
narie bolagsstämman (årsstämman) i 
Vasallen hålls under första halvåret varje 
kalenderår. När och var stämman kommer 
att hållas offentliggörs på bolagets hemsida 

i samband med tredje kvartalsrapporten. 
Kallelse till bolagsstämman skickas med 
post till aktieägaren samt annonseras i 
Post- och Inrikes Tidningar och på bolagets 
hemsida. Vid tidpunkten för kallelse 
annonseras information om att kallelse 
skett i Dagens Nyheter. Riksdagsledamöter 
har rätt att närvara vid stämman, till vilken 
även allmänheten är välkommen. På stäm-
man finns möjlighet att ställa frågor till 
företagsledningen. Årsstämman 2014 hölls 
torsdagen den 24 april på World Trade Cen-
ter i Stockholm. Protokoll från stämman 
finns tillgängligt på bolagets hemsida. 
Stämman beslutade att fastställa i årsre-
dovisningen intagna resultat- och balans-
räkningar för moderbolaget och koncer-
nen samt att av till stämmans förfogande 
stående vinstmedel 560 484 492 kronor 
skulle lämnas utdelning med 1 000 kronor 
per aktie eller 100 000 000 kronor totalt, 
samt att i ny räkning skulle balanseras 
460 484 492 kronor. Arvodet till styrelse-
ordföranden bestämdes till 138 000 kro-
nor och till övriga stämmovalda ledamö-
ter till 69 000 kronor, dock att arvode ej 
skulle utgå till styrelseledamot som är 
anställd i Regeringskansliet. Arvode till 
revisionsbyrå fastställdes att utgå enligt 
godkänd räkning. Fem styrelseledamöter 
omvaldes för ett år, Charlotte Axelsson, 
Daniel Kristiansson, Agneta Kores, Biljana 
Pehrsson och Tomas Werngren. Charlotte 
Axelsson utsågs till ordförande i styrelsen. 
Revisionsbolaget Ernst & Young AB 
omvaldes för tiden intill slutet av den års-
stämma som hålls 2015. Ingemar Rindstig 
är huvudansvarig revisor. Riktlinjer för 
ersättning och andra anställningsvillkor för 
ledande befattningshavare godkändes. 
Dessa principer överensstämmer med de 
riktlinjer för företag med statligt ägande 
som beslutades av Näringsdepartementet 
den 20 april 2009. Vid årsstämman närva-
rade cirka 20 personer  och samtliga av 
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styrelsens på stämman valda ledamöter, 
samt VD och bolagets revisor. Vasallens 
årsstämma 2015 ska äga rum tisdagen 
den 28 april på World Trade Center i 
Stockholm. 

Val av styrelse
Enligt Koden ska stämman besluta hur 
förberedelse för val av styrelse och reviso-
rer ska gå till. För de av staten helägda 
företagen ersätter följande principer 
Kodens regler som berör beredning och 
beslut om nominering av styrelseledamö-
ter. Staten säkerställer en effektiv kompe-
tensförsörjning till bolagets styrelse 
genom att tillämpa en strukturerad nomi-
neringsprocess som drivs och koordineras 
av Enheten för statlig bolagsförvaltning 
inom Näringsdepartementet. Någon sär-
skild valberedning finns alltså inte. Vasal-
len har endast en ägare och bestämmel-
serna om val och arvodering av styrelse i 
Koden får anses främst rikta sig till bolag 
med ett spritt ägande. En arbetsgrupp 
analyserar kompetensbehovet utifrån före-
tagets verksamhet och situation samt res-
pektive styrelses sammansättning. Däref-
ter fastställs eventuella rekryteringsbehov 
och rekryteringsarbetet inleds. Då proces-
sen avslutats offentliggörs gjorda nomine-
ringar i samband med kallelsen till den 
kommande årsstämman och enligt 
Kodens riktlinjer. På bolagets hemsida 
anges bland annat ålder, utbildning och 
erfarenhet på den ledamot som föreslås för 
nyval eller omval, samt huruvida ledamo-
ten är att anse som oberoende gentemot 
bolaget och övriga uppgifter som kan vara 
av betydelse. En avvikelse i förhållande till 
Koden är att styrelseledamöters obero-
ende i förhållande till staten som större 
ägare inte redovisas. Information om 
nomineringsprocessen framgår av ”Sta-
tens ägarpolicy och riktlinjer för företag 
med statligt ägande 2013” (Fi 2013:6) som 
finns att tillgå på regeringens hemsida.

Styrelse
Vasallen AB (publ) är det bolag i koncernen 
i vilket det koncernövergripande styrelsear-
betet bedrivs. Styrelsen ska för ägarens räk-
ning fortlöpande bedöma koncernens eko-
nomiska situation och förvalta Vasallen 

genom att fastställa mål och strategi samt 
besluta om viktigare förvärv, avyttringar, 
investeringar och policydokument. Styrel-
sen ansvarar också för koncernens organi-
sation och förvaltning samt för att kontrol-
len av bokföringen, medelsförvaltningen 
och ekonomiska förhållanden i övrigt är 
betryggande. Styrelsen godkänner årsboks-
lut och delårsrapporter, föreslår utdelning 
till bolagsstämman, fattar beslut rörande 
koncernens finansiella struktur samt om 
principer för ersättning till ledningen.

ARBETSORDNING

Styrelsens arbete regleras, utöver lagar och 
rekommendationer, av den årligen fast-
ställda arbetsordningen. Arbetsordningen 
reglerar bland annat ordförandens uppgif-
ter, informationen till styrelsen, frekvensen 
och formerna för styrelsens möten, fördel-
ningen av arbetsuppgifter mellan styrelse 
och VD samt hur utvärdering av styrelsens 
och VD:s arbete ska genomföras. I arbets-
ordningen framgår det bland annat:
•	 att styrelsen, utöver konstituerande styrel-

semöte, ska sammanträda minst sex 
gånger per år varav ett möte ska vara för-
längt och behandla strategifrågor,

•	 att vissa ärenden ska behandlas på varje 
styrelsesammanträde samt att särskilda 
beslut ska fattas vid det konstituerande 
sammanträdet,

•	 att styrelsemötena ska hållas vid tidpunkt 
som fastställs årsvis i förskott samt att ett 
möte ska vara förlagt till Vasallens huvud-
kontor i Örebro och ett till någon av de 
andra orter där Vasallen bedriver verk-
samhet, 

•	 att revisorerna ska inbjudas att vid minst 
ett styrelsemöte rapportera om revisions-
arbetet utan att representanter från 
bolagsledningen deltar.

Arbetsordningen beskriver vidare att bola-
gets kapitalbehov ska säkerställas på kort 
och lång sikt och bestäms av en finanspo-
licy som beslutas av styrelsen samt att den 
ekonomiska rapporteringen ska utgöras av 
kvartals-, halvårs- och årsbokslut vilket 
fastställs i instruktioner för rapportering 
av bolagets ekonomiska situation. Styrel-
sens ordförande ska förutom att leda sty-
relsearbetet och ansvara för att övriga 
ledamöter får erforderlig information:
•	 uppmuntra en öppen och konstruktiv dis-

kussion i styrelsen i vilken samtliga leda-
möter deltar,
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•	 ta emot synpunkter från ägarna och för-
medla dessa inom styrelsen, 

•	 hålla fortlöpande kontakt med och fun-
gera som diskussionspartner med och stöd 
för bolagets VD,

•	 efter samråd med VD fastställa förslag till 
dagordning för styrelsens sammanträden,

•	 kontrollera att styrelsens beslut verkställs 
effektivt, samt

•	 se till att styrelsens arbete årligen utvärde-
ras och att ägaren informeras om resulta-
tet av utvärderingen.

VASALLENS STYRELSE 2014

På årsstämman 2014 omvaldes Charlotte 
Axelsson, Daniel Kristiansson, Agneta 
Kores, Biljana Pehrsson och Tomas Wern-
gren till ordinarie styrelseledamöter. Char-
lotte Axelsson omvaldes till styrelseordfö-
rande. Mats Sundqvist, tidigare arbetsta-
garrepresentant, har adjungerats att tills 
vidare delta vid styrelsens sammanträden. 
Styrelsen har en utomstående jurist som 
sekreterare. Bolagets VD ingår inte i styrel-
sen men deltar vid styrelsens sammanträ-
den. Styrelsen består av fem ordinarie leda-
möter, tre kvinnor och två män (se kort pre-
sentation av styrelsen på sid 51). Koden 
föreskriver, till skydd för minoritetsägare, 
att minst två styrelseledamöter ska vara 
oberoende i förhållande till större aktie-
ägare. Med hänsyn till att Vasallen endast 
har en ägare saknas skäl att här redovisa 
oberoende gentemot ägaren. Samtliga 
stämmovalda styrelseledamöter är obero-
ende gentemot bolaget. 

STYRELSENS ARBETE UNDER 2014

Under året har styrelsen sammanträtt tio 
gånger. Styrelsens närvarofrekvens fram-
går av tabellen nedan:      

Närvaro styrelsen 2014

Charlotte Axelsson 10 (10)

Agneta Kores 9 (10)

Daniel Kristiansson 9 (10)

Biljana Pehrsson 8 (10)

Tomas Werngren 8 (10)

En fråga för styrelsen under 2014 har varit 
försäljning av Vasallen Strängnäs AB, 
ägare till en förvaltningsfastighet om  
29 156 kvadratmeter BTA. Vidare har 
man beslutat om upphandling av entrepre-
nad samt finansiering för ett större kon-
torsprojekt i Luleå. Ett projekt har initie-
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rats i bolaget angående etik och moral vil-
ket resulterat i att personalen enats om en 
gemensam värdegrund samt att en policy 
för hantering av intressekonflikter antagits 
i styrelsen. Styrelsen har fattat beslut om 
riktlinjer för ersättning till ledande befatt-
ningshavare, genomfört en styrelseutvär-
dering och utvärdering av VD. Frågan om 
arbetsfördelningen mellan styrelse och VD 
har behandlats i samband med antagande 
av arbetsordning och VD-instruktion. 
Beslut har fattats om att inte tillsätta 
internrevisor med hänsyn till bolagets 
goda redovisningsrutiner och tydliga 
besluts- och attestinstruktioner. Instruk-
tioner för rapportering av bolagets ekono-
miska situation har beslutats och styrelsen 
har tagit ställning till att den så kallade 
transparenslagen inte är tillämplig med 
hänsyn till bolagets omsättningsnivå. 

Styrelsen har inga fasta utskott. Med 
hänsyn till koncernens storlek och styrel-
searbetets omfattning har styrelsen 
bedömt att de frågor som skulle hanteras i 
ett ersättningsutskott och ett revisionsut-
skott med fördel kan hanteras i styrelsen 
som helhet. De frågor som ankommer på 
ersättnings- och revisionsutskottet 
bedöms kunna hanteras på bästa sätt av 
styrelsen i plenum och som återkom-
mande punkter på styrelsens agenda, vil-
ket sammantaget innebär att frågorna 
hanteras på ett heltäckande och effektivt 
sätt. Flera av styrelsens ledamöter har 
redovisningskompetens.

ERSÄTTNING TILL STYRELSEN

Ordföranden i styrelsen och övriga styrel-
seledamöter utom arbetstagarrepresen-
tanter ersätts i enlighet med beslut taget på 
årsstämman. Se not 7.

Revisorer
Revisor utses av årsstämman med uppgift 
att granska bolagets finansiella rapporter 
samt styrelsens och VD:s förvaltning. På 
årsstämman 2014 utsågs revisionsfirman 
Ernst & Young AB till revisor för perioden 
fram till slutet av den ordinarie bolags-
stämman 2015. Ernst & Young, med auk-
toriserade revisor Ingemar Rindstig som 

huvudansvarig revisor, utsågs första 
gången vid ordinarie bolagsstämma 2008. 

Ingemar Rindstig har mycket omfat-
tande erfarenhet av fastighetsbranschen 
och är ansvarig för Ernst & Young Real 
Estate Nordic. Han har också stor erfaren-
het av offentligt ägda fastighetsbolag och 
är helt specialiserad inom fastighetsområ-
det. Han är 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 
renommé och erforderlig kompetens som 
väl möter Vasallens krav. Utöver lagstad-
gad revision har revisorerna tillhandahållit 
tjänster till Vasallen huvudsakligen inom 
områdena skatter, kvalificerade redovis-
ningsfrågor och värderingsprinciper. 

För att säkerställa styrelsens insyn och 
kontroll av revisionsarbetet har huvudan-
svarig revisor träffat styrelsen och personli-
gen rapporterat sina observationer vid två 
tillfällen. Vid ett av dessa möten har styrel-
semedlemmarna haft möjlighet att ställa 
frågor till revisorn utan att representanter 
för bolagsledningen varit närvarande. 

Ersättningar till bolagets revisor fram-
går av not 10.

Koncernledning/bolagsledning
Styrelsen utser VD som ansvarar enligt 
ABL och arbetsordningen för den 
löpande förvaltningen av bolagets och 
koncernens verksamhet. En skriftlig 
instruktion fastlägger ansvarsfördelningen 
mellan styrelse och VD och styrelsen 
informeras fortlöpande om bolagets och 
koncernens verksamhet och utveckling för 
att styrelsen ska kunna fatta väl under-
byggda beslut. Vasallen har en intern 
besluts- och attestordning av vilken fram-
går 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 består av VD som ordfö-
rande och respektive fastighetschef eller 
projektchef samt bolagets redovisnings-

chef Mats Sundqvist. Ingen anställd inom 
Vasallenkoncernen uppbär arvode för sty-
relseuppdrag i koncernens dotterbolag.

ERSÄTTNING TILL LEDANDE 

BEFATTNINGSHAVARE

Ersättningarna till ledande befattningsha-
vare framgår av not 7. Ersättningarna föl-
jer ägarens riktlinjer av vilka bland annat 
framgår att rörlig ersättning inte utgår till 
berörda personer. Beslut om principer för 
ersättning och andra anställningsvillkor 
för bolagsledningen fattades vid årsstäm-
man efter förslag från styrelsen. 

Beskrivning av bolagets 
system för intern kontroll
Styrelsen ansvarar enligt ABL och Koden 
för den interna kontrollen avseende den 
finansiella rapporteringen. Denna rapport 
utgör inte en del av de formella årsredovis-
ningshandlingarna och har inte varit före-
mål för revisorernas granskning, se nedan.

Den interna kontrollen avseende den 
finansiella rapporteringen utgår från de 
kontrollmiljöer som etablerats inom 
Vasallen. Där utgör ekonomihandboken, 
finanspolicy, besluts- och attestordningen 
samt projektredovisningssystemet sty-
rande dokument. Arbetsfördelningen mel-
lan styrelsen och VD regleras i en årligen 
beslutad arbetsordning. Den organisato-
riska strukturen är väl känd inom Vasal-
len och klara instruktioner till chefer och 
medarbetare på samtliga nivåer om vilka 
roller och ansvar som följer av olika funk-
tioner framgår av de styrande dokumen-
ten. För den övergripande operativa led-
ningen av verksamheten ansvarar VD och 
dotterbolagens operativa styrning utgår 
från respektive fastighetschef/projektchef. 
Utgångspunkten i det dagliga arbetet är 
de gemensamma värderingar som utarbe-
tats gemensamt av samtliga medarbetare.  

VD har det dagliga ansvaret för att 
identifiera, utvärdera och hantera risker 
och har säkerställt detta genom framta-
gande av processbeskrivning för köp- och 
försäljning av fast egendom, uthyrningsar-
betet och en investeringshandbok som reg-
lerar hur investeringsärenden hanteras.
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Ekonomiavdelningens arbete styrs av eko-
nomihandboken av vilken framgår rutiner 
för redovisningsarbetet. Av besluts- och 
attestordningen framgår på vilka nivåer i 
organisationen olika beslut ska fattas, 
detta för att säkerställa att ledningen och 
styrelsen löpande uppmärksammas på 
väsentliga risker.  

Koncernen analyserar regelbundet 
genomförda försäljningar. Vasallens  
fastighetsbestånd värderas årligen. Styrel-
sen tar också ställning till de värderings-
principer som ligger till grund för värde-
ringen av bolagets fastighetsinnehav.  

Bolaget framställer finansiell rapporte-
ring på såväl bolagsnivå som koncernnivå 
kvartalsvis som rapporteras till styrelse. 
VD kommunicerar styrelsens förvänt-
ningar på riskhantering till berörda i orga-
nisationen. Tids- och aktivitetsplan för 
rapporteringen utfärdas och kommunice-
ras med alla berörda i organisationen.

Revisors yttrande om  
bolagsstyrningsrapporten
Till årsstämman i Vasallen AB (publ),  
org.nr 556475-4793. 

Det är styrelsen som har ansvaret för 
bolagsstyrningsrapporten för år 2014 på 
sidorna 48–51 och för att den är upprättad 
i enlighet med ”Statens ägarpolicy och 
riktlinjer för företag med statligt ägande” 
och därmed i enlighet med Svensk kod för 
bolagsstyrning och årsredovisningslagen i 
tillämpliga delar. 

Vi har läst bolagsstyrningsrapporten 
och baserat på denna läsning och vår kun-
skap om bolaget och koncernen anser vi 
att vi har tillräcklig grund för våra uttalan-
den. Detta innebär att vår genomgång av 
bolagsstyrningsrapporten har en annan 
inriktning och en väsentligt mindre 
omfattning jämfört med den inriktning 
och omfattning som en revision enligt 
International Standards on Auditing och 
god revisionssed i Sverige har. 

Vi anser att en bolagsstyrningsrapport 
har upprättats och att dess, enligt ägarpoli-
cyn, obligatoriska information är förenlig 
med års- och koncernredovisningen.   

Stockholm den 27 mars 2015

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Charlotte Axelsson, f 1948
Styrelseordförande sedan 2010.
Tidigare: VD vid HSB Stockholm, VD vid 
Svenska Bostäder, VD vid Familjebostäder och 
VD vid Arsenalen.
Övriga styrelseuppdrag:
Ordf AFF-Forum, ledamot i Kungsleden AB 
samt ledamot i Stiftelsen MHS-bostäder.
Utbildning: Förvaltningsekonom.

Agneta Kores, f 1960
Styrelseledamot sedan 2009.
VD vid Stena Fastigheter Göteborg AB.
Tidigare: Länsöverdirektör Västra Götalands 
län, VD vid Familjebostäder Göteborg AB,  
Regionchef vid Banverket Västra regionen och 
Fastighetsdirektör vid Göteborgs Universitet.
Övriga styrelseuppdrag:
Ledamot i ESV:s insynsråd, ledamot i BoPlats 
Göteborg AB (del av året), ledamot i Stena  
Fastigheter Göteborg AB inkl dotterbolag  
(del av året) och ledamot i Infranord AB
Utbildning: Civilingenjör.

Daniel Kristiansson, f 1974
Styrelseledamot sedan 2012.
Bolagsförvaltare vid enheten för statlig bolags-
förvaltning inom Näringsdepartementet.
Tidigare: Stabschef vid Citigroup Tyskland, Vice 
President vid Citigroup Investment Banking.
Övriga styrelseuppdrag:
Ledamot i Green Cargo AB.
Utbildning: Master Finance, Handelshögskolan 
i Stockholm.

Biljana Pehrsson, f 1970
Styrelseledamot sedan 2006.
VD vid Kungsleden AB.
Tidigare: vVD samt Head of Real Estate vid 
East Capital Private Equity AB, VD vid  
Centrumutveckling Håkan Karlsson AB.
Övriga styrelseuppdrag:
Ledamot i East Capital Baltic Property Fund AB.
Utbildning: Civilingenjör.
 

Tomas Werngren, f 1961
Styrelseledamot sedan 2007.
VD vid Kommuninvest i Sverige AB.
Tidigare: vVD vid Kommuninvest i Sverige AB 
samt Finanschef vid SBAB och PK Hypotek.
Övriga styrelseuppdrag: –
Utbildning: Universitetsstudier inom  
samhällsvetenskap och ekonomi.
 

Leif Rytter, f 1955
VD sedan 2012.
Tidigare: vVD och Ekonomi- och finansdirektör 
vid Vasallen AB, ekonomichef region Mellansve-
rige vid Vasakronan AB och vid W-invest Fastig-
heter AB samt controller vid Nitro Nobel AB.
Övriga styrelseuppdrag: –
Utbildning: Civilekonom.

Kort presentation av Vasallens styrelse och verkställande direktör
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Definitioner

BTA
Bruttoarea; summan av arean i samtliga 
våningar, mätt vid omslutande ytterväggars 
utsidor.

Direktavkastning
Driftnetto fastigheter dividerat med  
anläggningstillgångarnas genomsnittliga  
bokförda värde.

Driftnetto fastigheter
Nettoomsättning minus fastighetskostnader 
(för de fastighetsägande bolagen).

Förvaltningsfastighet
Fastighet som innehas i syfte att generera 
hyresinkomster eller värdestegring.

GJ
Gigajoule, 1 miljard joule är en enhet för energi.

GRI
Global Reporting Initiative. GRI är en oberoende 
internationell organisation som utarbetar riktlin-
jer för att upprätta hållbarhetsredovisningar. 
GRIs riktlinjer anses idag som god redovis-
ningssed för upprättandet av hållbarhetsredo-
visningar (www.globalreporting.org).

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

Kassaflöde från den löpande 
verksamheten
Här redovisas påverkan av företagets huvud- 
sakliga verksamhet. Beloppet beräknas som  
resultat efter finansiella poster med återläggning 
av värdeförändringar enligt IFRS och andra ej lik-
viditetspåverkande poster, betald inkomstskatt 
samt förändring av företagets rörelsekapital.

Kassaflöde från  
finansieringsverksamheten
Här redovisas de åtgärder som medfört föränd-
ringar i storleken och sammansättningen av 
företagets upplåning och eget kapital.

Kassaflöde från  
investeringsverksamheten
Här redovisas förvärv och avyttring av anlägg-
ningstillgångar och sådana placeringar som inte 
inryms i Kassa och bank.

LOA
Lokalarea.

MWh
Megawatt-timme, 1 000 kilowattimmar, vilket är 
en enhet för mätning av energi.

Marknadsvärde 
En fastighets mest sannolika pris vid en försälj-
ning på en öppen fastighetsmarknad.

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

Nyuthyrning
Som nyuthyrning räknas ett nytecknat hyresav-
tal med en hyresgäst för en ny lokal/bostad. Vid 
omteckning av avtal räknas endast eventuell 
utökad area som nyuthyrning.

Räntabilitet på eget kapital
Årets resultat i förhållande till genomsnittligt  
justerat eget kapital.

Räntabilitet på sysselsatt kapital
Resultat före skatt som justerats genom åter- 
föring av de finansiella kostnaderna i procent av 
genomsnittligt sysselsatt kapital. 

Räntetäckningsgrad
Resultat före skatt som justerats genom återfö-
ring av orealiserade värdeförändringar fastigheter 
samt de finansiella kostnaderna och därefter satt i 
relation till de finansiella kostnaderna.

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balans
omslutningen.

Sysselsatt kapital
Balansomslutningen minskad med icke  
räntebärande skulder, inklusive uppskjuten 
skatt. Genomsnittligt sysselsatt kapital beräk-
nas som ingående plus utgående sysselsatt  
kapital dividerat med två.

Uthyrningsgrad
Kontrakterad lokalarea dividerat med total 
uthyrningsbar lokalarea.

Vinstmarginal
Årets resultat dividerat med nettoomsättningen.

Vinst per aktie
Årets resultat dividerat med genomsnittligt antal 
aktier under året.

Överskottsgrad
Driftnetto fastigheter i procent av hyres
intäkterna.
				  

 D E F I N I T I O N E R



V A S A L L E N  Å R S R E D O V I S N I N G  2 0 1 4

53

Adresser

Koncernen

Vasallen AB 

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

 
Vaxholm

Vasallen Vaxholm AB

Rindö 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 15 10
E-post: kristinehamn@vasallen.se

Sollefteå

Vasallen Sollefteå AB

Hågesta 221, 881 41 Sollefteå
Tel: 0620-519 60
E-post: solleftea@vasallen.se 

Strängnäs

Vasallen Strängnäs Exploatering AB

Eldsund byggnad 1, 645 33 Strängnäs
Tel: 0152-72 15 20
E-post: strangnas@vasallen.se

A D R E S S E R  •  R A P P O R T T I L L F Ä L L E N  2 0 1 5

Delårsrapport januari–mars 	  29 april 2015

Delårsrapport januari–juni 	 27 augusti 2015

Delårsrapport januari–september 	 29 oktober 2015

Bokslutskommuniké  	 15 februari 2016

Årsredovisning och  

hållbarhetsredovisning 2015	  mars 2016

Rapporttillfällen 2015

Delårsrapporten avseende januari–juni ska lämnas senast den 

15 augusti enligt riktlinjer från Näringsdepartementet. Rappor-

ten för denna period kommer att lämnas den 27 augusti 2015 

p g a att Vasallens organisation förändrats och därmed resur-

ser för rapporteringsarbetet väsentligt minskats.
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