Bokslutskommuniké

Januari—december 2020

Affarsidé
Vasallen utvecklar och forddlar fastigheter till attraktiva
forvarvsobjekt.

Verksamheten

Vasallens uppdrag ar nu inne i en slutfas. Den kvarvarande
verksamheten finns i sin helhet pad Rind6 dir den 6verva-
gande delen av fastighetsinnehavet dr salt med senare till-
tride. Den pagaende Coronapandemin har &nnu inte
patagligt inverkat pa Vasallens verksamhet men det kan
inte uteslutas att bolaget kommer att paverkas med t ex for-
seningar i projekten eller hyresbortfall. Forutom nagra fa
annu oséalda fastigheter aterstar en del infrastrukturarbeten
samt ocksa planldggning av fastigheter.

For de fastigheter som annu ar osélda dr malsattningen
att slutfora forsaljning snarast. Under forsta halvaret
pagick i huvudsak tva storre projekt, infrastrukturarbeten
etapp 2 samt bostider i fore detta marketenteriet. Forutom
dessa byggprojekt pagar ocksé framtagning av detaljplaner
for bostidder samt verksamheter.

Den totala lokalarean uppgar till cirka 7 000 (14 200)
kvadratmeter. Samtliga byggnader som Vasallen haft som
mal att i egen regi bygga om och anpassa till civil verksam-
het 4r nu ombyggda. De aterstdende ca 7 000 kvadratmeter
utgors bade av byggnader som ar uthyrda och av byggnader
som ska anpassa i nadgon form alternativt rivas.

Vasallen har ett dtagande att genomf6ra infrastruktur-

investeringar i form av vagar och ledningar inom Rindd
Hamn. Tidigare har etapp 1 av detta genomforts och under
tredje kvartalet godkdndes &ven Va-delen av etapp 2.
Under hosten blev renoveringen av Rinddvigen i stort sett
klar, vigen ar tagen i bruk och det aterstar endast en del
mindre kompletterande arbeten. Som en foljd av pagaende
planarbete vid Grenadjaren, den tidigare regementschefsbo-
staden, kommer ytterligare infrastrukturarbeten i form av
vagar och ledningar att genomforas nir planen ar antagen.

Tillsammans med Ake Sundvall Byggnads AB har det
fore detta marketenteriet byggts om till tio bostadsrattsla-
genheter. Byggarbetena paborjades i slutet av 2018 och nu
ar projektet ar klart, forsdljningsarbetet har inletts.
Koparna av ldgenheterna kommer att & fantastiska bosta-
der med stora fonster och hogt i tak. En hérlig utsikt over
hamnen ar en extra bonus.

Det aterstar fortfarande ndgra fa osélda lagenheter fran
tidigare projekt i Strangnds medan samtliga lagenheter och
radhus fran tidigare genomforda projekt pa Rindo ar
salda. Intresset fran bostadskopare ar fortsatt relativt bra
men det tar ldngre tid fér dem att bestimma sig.

Mal

Malen i Vasallen ska genomsyras av synséttet att hallbar-
het och socialt ansvar dr en viktig framgangsfaktor som
bidrar till att skapa ekonomiskt virde, samtidigt som bola-
get medverkar till ett hallbart samhille.
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Mal fér koncernen

» Avkastningen pa det genomsnittliga egna kapitalet 6ver
en foradlingscykel ska motsvara riskfria rantan plus 4 pro-
centenheter.

Soliditeten ska vara minst 50 procent.
Réntetidckningsgraden ska Overstiga 2.

Vasallens hyresgéster ska vara mycket néjda med Vasallen

som hyresvard. Detta indikeras genom att Vasallens resul-
tat vid matning av njd-kund-index ska vara lagst 80.

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

Vasallen ska projektera, bygga samt forvalta anldggningar
och byggnader med lag miljopéaverkan och god resurshus-
hallning. Energiforbrukningen ska vara lagre 4n 100 kWh/
kvadratmeter och ar.

Maluppfyllelse
+ Avkastningen blev negativ for 2020 och for de senaste fem
aren uppgar avkastningen i genomsnitt till 5,8 procent vil-
ket 6verstiger malet med 1,4 procentenheter. Femarsmalet
uppnaddes darmed trots att resultaten de tva senaste aren
varit negativt. Avkastningen for de senaste tio aren blir
betydligt battre, 8,1 procent, vilket ska jamforas med ett
omraknat genomsnittmal for samma period om 5,1 pro-
cent. Avkastningen for Vasallens samtliga verksamhetsar,
totalt 23 &r, blir i genomsnitt 8,0 procent. Ett omriaknat
genomsnittsmal for hela 23-arsperioden uppgar till 6,4
procent.
Soliditeten uppgick till 95 procent vilket gor att mélet
uppfylls.
» Réntetdckningsgraden ér negativ vilket gor att mélet inte
uppfylls.
Eftersom Vasallen salt de flesta fastigheter som hade
hyresgéster och aterstdende underlag ar for litet for att
mata sd har ingen NKI-undersokning genomforts.
* Sjukfranvaron uppgick till 0,0 procent for de sex ménader
som Vasallen hade anstilld personal vilket gor att malet
uppfylls. Energiférbrukningen f6r 2020 har Annu inte

berdknats och kommer att redovisas i arsredovisningen.

Koncernens resultat och stéllning
Hyresintdkterna uppgar till 3418 (6 651) Tkr medan rorel-
seresultatet blev -18 591 (-13 340) Tkr.

Hyresintakterna har i stort sett halverats jamfort med
foregdende ar och kommer att minska ytterligare som en
foljd av forsdljningarna som genomfors. Resultatet har
ocksé belastats med garantikostnader -7 682 (-5 162) Tkr

avseende tidigare fardigstillda projekt. Under aret inflot en
tillaggskopeskilling om 1 500 Tkr avseende mark som tidi-
gare salts till Tornstaden.

Vasallens fastighetsbestand har internvarderats till 93 (93)
Mkr varav 6verviagande delen dr véarderat i enlighet med
tecknade forsdljningsavtal.

Resultatet efter skatt uppgick till -16 462 (-11 964) Tkr.
Koncernens likvida medel uppgick till 89 335 (237 140) Tkr.

Investeringar

Kvartalets investeringar i byggnader och anlaggningar upp-
gick till 32450 (237 140) Tkr. Investeringarna har i sin hel-
het utforts inom Rindd Hamn och avser i huvudsak den nya
infrastrukturen i form av ledningar och upprustning av
vigar samt ombyggnad av marketenteriet till bostader.
Minskningen jamfort med 2019 beror pa minskat behov av
investeringar nar en stor del av fastighetsbestandet sélts.

Medarbetare

Den 30 juni var 0 (2) personer anstdllda i Vasallen varav 0
(1) kvinna och 0 (0) mén. Fran och med 1 juli och fram till
och med att bolaget avvecklas hanteras 16pandende drenden
inom koncernen av konsulter.

Handelser efter balansdagen
Inga vasentliga hiandelser har intriffat efter balansdagen.

Moderbolag

Moderbolagets omsattning uppgick till 0 (0) Tkr. Adminis-
trationskostnaderna, till 6vervigande delen personalkostna-
der, uppgick till - 6 393 (- 14 566) Tkr. Kostnadsminsk-
ningen jamfort med samma period foregadende ar beror pa
att verksamheten avsevirt minskat i omfattning. Moderbo-
lagets likvida medel uppgick till 39 300 (237 140) Tkr. Under
andra kvartalet delades ut 125 000 Tkr till 4garen enligt
beslut pa arsstimman.

Fdrslag till utdelning
Styrelsen foreslar stimman en utdelning om 50 Mkr.
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Koncernens resultatrakning

Jan-dec  Jan-dec
Tkr 2020 2019
Hyresintékter 3418 6651
Ovriga intakter 55 326
Nettoomsattning 3473 6977
Realiserat resultat projektutveckling -6 183 11784
Fastighetskostnader -7310  -11096
Avskrivningar -2178 -6 440
Forséaljnings- och administrationskostnader -6393 -14565

-15 881 -32101
Rorelseresultat -18 591 -13340
Andelar i intresseféretag och gemensamt
styrda féretags resultat 1585 2550
Finansiella intakter 417 824
Finansiella kostnader -12 —432
Resultat fran finansiella poster 405 392
Resultat fore skatt -16 601 -10398
Skatt pa arets resultat 139 -1 566
Periodens resultat -16462 11964

Koncernens balansrakning

Tkr 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Anléaggningstillgangar

Materiella anléggningstillgangar

Byggnader och mark 55602 57 238
Pagéaende nyanlaggningar 61701 29 251
Inventarier 2587 3129
Summa materiella

anlaggningstillgangar 119890 89618
Finansiella anléggningstillgangar

Uppskjuten skattefordran 5073 4937
Andel i intresseféretag 2826 7751
Andelar i bostadsréattsféreningar 8750 9830
Andra langfristiga fordringar 0 0
Summa finansiella

anlaggningstillgangar 16 649 22518
Summa anlaggningstillgangar 136 539 112136
Omséttningstillgangar

Kund- och hyresfordringar 1982 3028
Ovriga kortfristiga fordringar 8472 32055
Forutbetalda kostnader,

upplupna intakter 354 341
Summa kortfristiga fordringar 10808 35424
Kortfristiga placeringar

Likvida medel 89335 237140
Summa omsattningstillgangar 100143 272564
SUMMA TILLGANGAR 236 682 384 700
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 10000 10000
Bundna reserver 2090 2090
Summa bundet eget kapital 12090 12090
Fritt eget kapital

Fria reserver 226012 358 047
Kapitalandelsfond 2776 7692
Periodens resultat -16 462 -11964
Summa fritt eget kapital 212326 353775
Summa eget kapital 224 416 365 865
Avséttningar

Uppskjuten skatteskuld 354 370
Ovriga avséttningar 0 3760
Kortfristiga skulder

Forskott fran kunder 0 0
Leverantdrsskulder 4643 3481
Ovriga skulder 5603 8099
Upplupna kostnader, férutbetalda intakter 1666 3125
Summa kortfristiga skulder 11912 14705
SUMMA EGET KAPITAL

OCH SKULDER 236 682 384 700
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Koncernens kassaflédesanalys

Moderbolagets balansrdkning i sammandrag

Jan-dec Jan-dec
Tkr 2020 2019 Tkr 2020-12-31 2019-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN TILLGANGAR
Rorelseresultat fore skatt -16 601 -10398 Anléaggningstillgangar
Justeringar for poster som inte ingar i Inventarier 0 0
kassaflodet -3186 —-4 983 Summa materiella
anlaggningstillgangar 0 0
Betald inkomstskatt 0
Finansiella anléggningstillgangar
Okning/minskning kortfristiga fordringar 24616 13872 Andelar i koncernbolag 295430 294080
Okning/minskning kortfristiga Uppskjuten skattefordringar 5073 4937
rorelseskulder 2794 —63012 Andra l&ngfristiga fordringar 0 0
Kassafléde fran den I6pande Summa finansiella
verksamheten 2035 —64 521 anlaggningstillgangar 300503 299017
Summa anlaggningstillgangar 300503 299017
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i materiella 9mséttningstillgéngar
anlaggningstillgangar -32450 -45 342 Ovriga kortfristiga fordringar 107 405 22709
Forsalining av materiella Summa kortfristiga fordringar 107 405 22709
anlaggningstillgangar 30 48 328
Utdelning fran intressebolag 6500 4500 Kortfristiga placeringar
Forsalining av finansiella Likvida medel 39 300 237 140
anlaggningstillgéngar 0 46375 Summa omsittningstillgangar 146 705 259 849
Investering i finansiella SUMMA TILLGANGAR 447 208 558 866
anlaggningstillgangar 0 -3 506
Férandring av finansiella
anlaggningstillgéngar 1080 15000 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Kassaflode fran investerings- Eget kapital
verksamheten —24 840 65 355 i
Bundet eget kapital
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN Aktiekapital 10000 10000
Utbetald utdelni 125000 o Bundna reserver 2090 2090
staid utaeining - Summa bundet eget kapital 12090 12090
Amortering 0 -9324
Kassafléde fran finansierings- Fritt eget kapital
verksamheten —125 000 9324 Balanserad vinst 201916 227 399
Periodens resultat -9624 99517
Periodens kassaflode -147 805 -8490 Summa fritt eget kapital 192292 326916
Likvida medel vid periodens bérjan 237140 245630 Summa eget kapital 204 382 339 006
Likvida medel vid periodens slut 89 335 237140
Kortfristiga skulder
Skulder till dotterbolag 240474 215075
Ovriga skulder 2352 4785
Summa kortfristiga skulder 242 826 219 860
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 447 208 558 866

Moderbolagets resultatrdkning i sammandrag

Tkr Jan-dec 2020 Jan-dec 2019
Fakturerade tjanster 0 22
Nettoomsattning 0 22
Administrationskostnader -6 393 -14 566
Summa rérelsens kostnader -6 393 -14 566
Rérelseresultat -6 393 -14 544
Finansnetto 5781 120433
Resultat efter finansiella poster -612 105 889
Bokslutsdispositioner -9148 -4 809
Skatt 136 —-1563
Periodens resultat -9624 99 517
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Definitioner

BOA
Bostadsarea; bruksarea fér boutrymmen.

BTA

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

Direktavkastning

Driftnetto fastigheter dividerat med
anlaggningstillgadngarnas genomsnittliga
bokférda varde.

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

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

Justerat eget kapital
Eget kapital inklusive obeskattade reserver
med avdrag for uppskjuten skatt 21,4 procent.

Kassaflode fran den Iopande
verksamheten

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

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

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

LOA
Lokalarea.

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

Nyuthyrning

Som nyuthyrning raknas ett nytecknat hyres-
avtal med en hyresgést foér en ny lokal/bostad.
Vid omteckning av avtal raknas endast eventu-
ell utdkad area som nyuthyrning.

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

Rantabilitet pa sysselsatt kapital

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

Réantetédckningsgrad

Resultat fére skatt som justerats genom ater-
foéring av orealiserade vardefdrandringar fastig-
heter, realiserade vardeférandringar fastigheter,
resultat frAn andelar i joint ventures samt de
finansiella kostnaderna och dérefter satt i rela-
tion till de finansiella kostnaderna.

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansom-
slutningen.

Sysselsatt kapital

Balansomslutningen minskad med icke
rantebarande skulder, inklusive latent skatt.
Genomshnittligt sysselsatt kapital berdknas
som ing&ende plus utgdende sysselsatt
kapital dividerat med tva.

Uthyrningsgrad
Kontrakterad lokalarea dividerat med total
uthyrningsbar lokalarea.

Vinstmarginal
Arets resultat dividerat med nettoomsattningen.

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

Overskottsgrad
Driftnetto fastigheter i procent av hyres-
intakterna.

Redovisningsprinciper

Vasallen redovisar koncernen enligt Bokforingsnimndens allménna raid BENAR 2012:1 Arsredovisning och

koncernredovisning (K3) fran och med 1 januari 2019.

Denna bokslutskommuniké har ej varit féremal fér revisorernas granskning.

Arsstamma 2021 kommer att héllas i Stockholm den 28 apri kl 10.30 i World Trade Center.
Arsredovisning och hallbarhetsredovisning 2020 publiceras den 30 mars.
Delérsrapport januari-mars 2021 publiceras den 30 april.

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

Orebro den 15 februari 2020
Vasallen AB (publ)

Styrelsen
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