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Fastighetsforvaltningens bruttoresultat 6kade med 37 procent och uppgick till 164 mkr (120), frimst
beroende pi effektivare driftsnetto och genom forvirv av fastigheter.

Arets resultat efter skatt uppgick till 98,8 mkr (40). Okningen av resultatet beror till storsta delen pa
fastighetsforvirv.

I januari tilltraddes fastigheten Flundran 2 1 Malmé fOr cirka 360 mkr. Fastigheten, som ir beligen centralt 1
Malmo, omfattar cirka 10 800 kvm och disponeras av Hovritten 6ver Skine och Blekinge.

I mars tilltriddes fastigheterna Tvittbjornen 1 1 Kalmar och Mimer 3 i Vistervik for cirka 400 mkr.
Fastigheterna ir beligna i Kalmar och Vistervik, omfattar cirka 15 000 kvm och disponeras av
polismyndigheten 1 Kalmar Lin.

I augusti tilltriddes fastigheten Kullen 1 i Falun for cirka 140 mkr. Fastigheten ar beldgen centralt 1 Falun,
omfattar cirka 5 200 kvm och disponeras av Tingsritten och Forvaltningsdomstolen i Falun.

I december tilltraiddes den nyuppforda fastigheten Mérten 3 i Sodertilje for cirka 300 mkr. Fastigheten ir
beligen i Sodertilje, omfattar cirka 8 800 kvm och disponeras av polismyndigheten i Stockholms Lan.

Fastigheterna finansierades delvis med brygglin frin nigra av igarna med cirka 812 mkr. I samband med
fastighetsforvirven tillskot dgarna 300 miljoner kronor varfor dgarlin uppgar till 1 394 miljoner kronor.

Vid extra bolagsstimma i oktober fattades beslut att dka aktiekapitalet till 5 mkr och att Vacse skall uppritta
sin koncernredovisning enligt International Financial Reporting Standards (IFRS). Overgingsdatum
bestimdes till den 1 januari 2011.

Fastighetsbestindet marknadsvirderades vid arsskiftet till 3 246 mkr (2 025).

Hyresvakansgraden vid drets slut var 0 procent (0).

Polishuset i Kalmar, forvarvat i mars 2013.
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VACSE | SAMMANDRAG

EKONOMI | KORTHET (TKR)

NETTOOMSATTNING FASTIGHETSFORVALTNING 186 576 132 997 115 696
BRUTTORESULTAT FASTIGHETSFORVALTNING 164 315 119720 104119
VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER 20 002 33671 53 533
RORELSERESULTAT 248 433 140 835 93 662
ARETS REDOVISADE RESULTAT 98 850 40 253 9937
FORVARV AV OCH INVESTERING | FASTIGHETER 1201198 - 327
VERKLIGT VARDE FASTIGHETER 3246 535 2025336 1991600
HYRESVAKANSGRAD 0% 0% 0%
BELANINGSGRAD FASTIGHETER' 51% 41% 42%
RANTETACKNINGSGRAD? 366% 362% 549%

Fastighetsvarde (MSEK) samt antal

fastigheter Virdeandel per fastighet
3500
3000 Domstolen
Falun  polishuset
2 500 Polishuset 5%  Vastervik Hiktet
Stdertélje 3% 389

9%

Polishuset
Kalmar
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200 - Tingsratt
11% ) Polishuset
0 n T T T Hovratten Malmo

2010 2011 2012 2013 1% 14%

* Bokfort varde 2010.

! Externa lin inkl brygglin/forvaltningsfastigheter
? Resultat fore virdeforindring dividerat med externt rintor och rintor brygglin
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DET HAR AR VACSE

Bolagets firma dr Vacse AB (publ) ("Vacse”). Bolaget har organisationsnummer 556788-5883. Bolagets styrelse har
sitt site 1 Stockholm. Bolaget ar ett publikt aktiebolag och regleras av aktiebolagslagen (2005:551).

Vacse grundades hosten 2009 av sju svenska pensionsstiftelser knutna till Apoteket, Atlas Copco, Ericsson,
Sandvik, Skanska, Stora Enso och Volvo i samband med forvirvet av tvi fastigheter frin Skanska Sverige AB.
Bolaget har sedan starten vuxit och vid utgingen av 2013 innehas itta samhillsfastigheter sdsom polishus,
domstols- och kriminalvirdsbyggnader.

AFFARSIDE OCH STRATEGI

Vacses affirsidé 4r att vara en lingsiktig och stabil fastighetsigare inom segmentet samhillsfastigheter. I
samhillsfastigheter bedrivs 1 huvudsak offentligt finansierad verksamhet for allmanheten. Vacse stravar efter att vara
en trygg dgare och en finansiellt stabil partner i projekt under utveckling samt skapa virden genom lingsiktiga
relationer med hyresgister och byggbolag.

Vacses strategi bygger pa forvirv och dgande av fastigheter med 1 forsta hand foljande karaktiristik:

e statliga verk, myndigheter, kommuner eller andra offentliga institutioner eller juridiska personer som
hyresgister;

* nybyggda, nyrenoverade eller andra fastigheter av hog kvalitet;
* samhillsfastigheter anpassade for vissa bestimda verksamheter; samt
e  lingsiktiga hyrestorhillanden.

Vacse utfor sjilva inte ndgot underhall av sina fastigheter utan all fastighetsskotsel samt dven det mesta av den
ekonomiska forvaltningen 4r utlagd pa externa parter.

Vacses mal att skapa en lingsiktigt uthillig avkastning utgdr fran ett internt krav pa grundavkastning med hinsyn
tagen till inflation, skattekostnader, fastigheternas lige och byggnadsir samt normala framtida underhéllskostnader.

Vacse skall successivt bygga upp ett fastighetsbestind av unga, nybyggda eller nyrenoverade fastigheter 1 Sverige av
hog kvalitet med foretradelsevis statliga verk, myndigheter, kommuner m fl som hyresgister med linga
hyreskontrakt.

Polishuset 1 Sédertilje, torvirvat 1 juni 2013.
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VD HAR ORDET

Ett bra ar for Vacse. Vacses nisch att 4ga kvalitetsfastigheter med
offentliga svenska hyresgister med linga kontrakt gor Vacse i stort
sett oberoende av den svenska ekonomins utveckling eller tillvixt.
Riksbankens rintepolitik pdverkar Vacse i mindre grad pa grund av
att Vacse har lingfristigt finansierat sig med 1,4 miljarder kr frin
Vacses dgare vilket ger en beldningsgrad med externt kapital om c:a
50%. Den langsiktiga beliningsgraden kan vara 60%.

For Vacse har flera strategiskt viktiga forvirv genomforts under 2013
bland annat i Malmo. Den genomsnittliga avkastningen ligger vil
inom Vacses lingsiktiga mil. Samtliga fastigheter 4r fullt uthyrda
med en genomsnittlig hyrestid pa 6ver 17 ar.

Vacse fastighetsvirde utvecklades vil och bedomdes vid drets slut
uppgd till 3 246 mkr (2 025).

Arbetet under 2014 kommer frimst att inriktas pa att optimera den
16pande verksamheten till gagn for vara hyresgister. Samtidigt
kommer arbetet fortsitta med att identifiera kompletterande forvirv
till nuvarande fastighetsbestind p3 bra ligen i Sverige. Var hittills
framgingsrika affirsidé kommer att ge en god avkastning med
begrinsad risk dven i framtiden.

Under 2014 planerar Vacse att refinansiera sig externt och
forberedelserna med detta pagir for nirvarande.

Slutligen vill jag tacka deligarna samt medarbetarna hos vira
leverantorer for virdefulla arbetsinsatser under det gdngna dret.

Ossie Everum

AGARE, LEDNING OCH ORGANISATION

Agarnas innehav i Vacse ir lingsiktigt och sammantaget har de i sina pensionsstiftelser 45,8 miljarder kr under
forvaltning vid arsskiftet 2013/2014. Tillsammans har dgarna tillskjutit 1 form av aktiekapital, aktiedgartillskott och
langfristiga efterstallda 1an ca 1 400 mkr. Bolaget har foljande dgarbild:

Agare Aktier Andel
Ericsson Pensionsstiftelse (A) 214 286 21,4%
Skanska Trean Allmén Pensionsstiftelse 214 286 21,4%
Apoteket AB:s Pensionsstiftelse 142 857 14,3%
Volvo Pensionsstiftelse 142 857 14,3%
Atlas Copco-Gruppens Gemensamma Pensionsstiftelse 107 143 10,7%
Stora Ensos Svenska Gemensamma Pensionsstiftelse 107 143 10,7%
Sandviks Pensionsstiftelse i Sverige 71428 71%
Totalt 1000000 100,0%

I maj 2013 tilltridde Ossie Everum, Ericssons Pensionsstiftelse, posten som VD i bolaget pa deltid. Bolagets
ledningsgrupp bestir av medlemmar frin styrelsen med kompetens inom juridik, finans och ekonomi. Extern
resurser anlitas inom redovisning, FM- och Asset management. Bolagets organisation ir liten men effektiv och
kommer att successivt utokas med anstillda medarbetare.
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HALLBARHET OCH ANSVARSFULLT FORETAGANDE

Vacse ir ett tamligen ungt vixande foretag med milet att vara en lingsiktig dgare av fastigheter inom offentlig
forvaltning. Hallbarhetsarbetet inom Vacse utgir frin foretagets affirsidé och handlar om att ta lingsiktigt ansvar
for den ekonomiska utvecklingen av bolaget och dess fastigheter, hyresgister, leverantorer samt for de
miljomaissiga och de sociala frigorna.

Foretagskulturen priglas av ett starkt engagemang. Vira fyra grundliggande virderingar 4r kvalitet, langsiktighet,
irlighet och engagemang.

FASTIGHETSUTVECKLING OCH INNEHAV

Vacses arbetar aktivt med att utveckla fastighetsbestindets hoga kvalitet och effektivitet 1 samarbete med
hyresgasterna. Avsikten ir att skapa god virdetillvixt, utfora ombyggnader och investeringar 1 befintliga fastigheter
samt utveckling av befintliga och nya byggritter. Genom utvecklingsitgirderna fir lokalerna hogre teknisk
standard och blir mer yteffektiva och flexibla planlosningar. Kunderna fir bittre lokaler och Vacse erhiller pa
lingre sikt ett battre driftsnetto och hogre avkastning.

Portfoljen innehiller idag ett flertal fastigheter 1 mellersta och sddra Sverige. Det totala virdet uppgick vid
arsskiftet 2013/2014 till 3 246 mkr (2 025) och den totala arean var 85 833 kvm (45 926). Fastigheternas dlder ir 1
genomsnitt 3,7 ar’ (2,3), och genomsnittlig hyrestid ir 17,5 ir* (21,0).

Byggéar och yta i kvm Hyresforfall

Ar och % av totala hyror
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10 000 30%
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* Viktat genomsnitt utifrin area.
4 Viktat genomsnitt utifran hyresintikter.
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DOMSTOLEN | FALUN
Fastighetsbeteckning:  Kullen

Byggt/ombyggt: 2004/2010
M Lokalarea: 5240 kvm
Hyresgéster: Domstolsverket

1

Hyresgéster:

ATTUNDA TINGSRATT
Fastighetsbeteckning: Tabellen 3
Byggt/ombyggt: 2010
Lokalarea: 9 656 kvm
Hyresgéster: Domstolsverket
HAKTET | SOLLENTUNA
Fastighetsbeteckning: Tabellen 4
Byggt/ombyggt: 2010
Lokalarea: 19070 kvm

Kriminalvarden

POLISHUSET | SODERTALJE

Fastighetsbeteckning: Mdrten 3

Byggt/ombyggt: 2013
Lokalarea: 8 800 kvm
Hyresgéster: Polismyndigheten

POLISHUSET | VASTERVIK

: Fastighetsbeteckning: Mimer 3

% Byggt/ombyggt: 2006
| Lokalarea: 3 857 kvm
Hyresgéster: Polismyndigheten

POLISHUSET | KALMAR

Fastighetsbeteckning:  Tvattbjornen 1

Byggt/ombyggt: 2008

. Lokalarea: 11173 kvm
Hyresgéster: Polismyndigheten

LEDNINGSCENTRAL MALMO
Fastighetsbeteckning: Vevaxeln 8
Byggt/ombyggt: 2010

Lokalarea:

Hyresgéster: Rikspolisstyrelsen

17 200 kvm

HOVRATTEN | MALMO
Fastighetsbeteckning:
Byggt/ombyggt:

= Lokalarea:

g Hyresgaster:

Tvéttbjornen 1
2008

10 837 kvm
Domstolsverket




& VACSE 2013

STYRELSE OCH REVISORER

Vacses styrelse representeras av de sju aktiedgarna som har ritt att utse en ledamot/suppleant var:

ORDINARIE LEDAMOTER

EDDIE DAHLBERG, ORDFORANDE ........ovovveveeeeeeeeeeerere e e enenesenen, VVOLVO PENSIONSSTIFTELSE
0SSIE EVERUM, VERKSTALLANDE DIREKTOR ©.....vovveeveeveean, ERICSSON PENSIONSSTIFTELSE (A)
BUORN ARMFELT ..o APOTEKET AB:S PENSIONSSTIFTELSE
FRANS KEMPE .......ooveoieiieeiee STORA ENSOS SVENSKA GEMENSAMMA PENSIONSSTIFTELSE
HENRIK LINDEKRANTZ......ccvvvvve ATLAS COPCO-GRUPPENS GEMENSAMMA PENSIONSSTIFTELSE
CLAES WESTLIN ... SANDVIKS PENSIONSSTIFTELSE | SVERIGE
JAN AHLANDER ... SKANSKA TREAN ALLMAN PENSIONSSTIFTELSE
SUPPLEANTER

JOHN ANDEN ... oo VVOLVO PENSIONSSTIFTELSE
CHRISTER FRANZEN ......ooovoeeeveeeeeeeeeeeeeeee oo, ERICSSON PENSIONSSTIFTELSE (A)
CHRISTIAN HAGLUND .......c..ooveeivenne, ATLAS COPCO-GRUPPENS GEMENSAMMA PENSIONSSTIFTELSE
DANIEL JONSSON ..o STORA ENSOS SVENSKA GEMENSAMMA PENSIONSSTIFTELSE
ANTON RANTAESKOLA ..o, SKANSKA TREAN ALLMAN PENSIONSSTIFTELSE
REVISORER

AUKTORISERAD REVISOR JOAKIM THILSTEDT ..ottt KPMG, STOCKHOLM
ARSSTAMMA

Arsstimma hilles i bolagets lokaler Norrlandsgatan 16, Stockholm den 22 maj 2014 kI 10.00. Endast aktieigare
inforda 1 aktieboken senast den 30 april dger ritt att deltaga.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstillande direktdren for Vacse AB for hirmed avgiva redovisning 6ver bolagets forvaltning for
rakenskapsdret 1 januari — 31 december 2013, bolagets femte verksamhetsir.

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Bolaget bildades den 31 augusti 2009 och verksamheten ar forvirv, forvaltning och forsiljning av fast egendom,
direkt eller indirekt genom dotterbolag, samt dirmed forenlig verksamhet.

FASTIGHETSFORVARV

Under rakenskapsaret har fem fastigheter forvirvats med offentliga hyresgister. En hovritt i Malmd, en tingsritt 1
Falun, tre polishus i respektive Kalmar, Vistervik och Soédertilje (nybyggt 2013) till en sammanlagd
forvarvssumma om 1 201 mkr. Den sammanlagda ytan uppgir till 39 900 m2 med hyror uppgiende till drygt 75
mkr. Yielden ligger i1 nivd med Vacses avkastningskrav och fastigheterna kommer att bidra till Vacses framtida
virdetillvixt.

EGET KAPITAL OCH FINANSIERING

P43 extra bolagsstimma den 24 oktober 2013 togs beslutet att skriva upp aktier 1 dotterféretag med 40 mkr med
overforing till uppskrivningsfond samt 6ka bolagets aktiekapital till 5 mkr genom &verforing frin
uppskrivningsfond. I samband med detta dndrades dven bolagsordningen och beslutades att Vacse skulle bli publikt
aktiebolag.

For finansiering av fastighetsforvirven limnade nigra av Vacses dgare brygglin om 813 mkr samt tillskot alla
Vacses dgare medel 1 form av ytterligare aktiedgarlin 300 mkr. Resterande belopp finansierades ur Vacses likvida
medel.

PERSONAL

Bolaget har under tidigare rikenskapsir inte haft nigon anstilld personal. Med anledning av bolagets expansion
anstilldes en VD pd kvartstid frin den 1 maj 2013 vilken tidigare varit arbetande ordférande i Vacse och
representant i styrelsen frin Ericsson Pensionsstiftelse. Agarna ser detta som mycket positivt med tanke pa
kontinuitet i ledningen. I samband med detta utsdgs ny ordforande. Bolaget kommer under framtida ar stirka
organisationen ytterligare med egna medarbetare. Styrelsens ledamoéter har erhillit arvoden relaterade till nedlagt
arbete. Loner och styrelsearvoden framgar av Not 3.

OVERGANG TILL ATT UPPRATTA KONCERNREDOVISNING ENLIGT IFRS

Overgingsdatum till International Financial Reporting Standards, IFRS fasstilldes till den 1 januari 2011 vilket
beslots pa extra bolagsstimma den 24 oktober 2013. Principer samt omriknade resultatrikningar och rapporter
over finansiell stillning samt eget kapital for dren 2012 och 2011 mm framgir av not 2.

FRAMTIDA UTVECKLING

Vacses har for avsikt att bygga upp ett bestind av unga kvalitetsfastigheter med foretridelsevis oftfentliga hyresgister
med linga hyreskontrakt. Dagens fastighetsbestind bestar av segmentet Rittsfastigheter. Vacse kommer dven att
forvirva fastigheter inom andra segment.
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RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

RISKER RELATERADE TILL AFFARSVERKSAMHETEN

Vacses mojligheter att pd kort sikt paverka resultatet i den 16pande verksamheten ir begriansade. Intakterna ar
reglerade av forhillandevis linga hyresavtal. Vacses 1onsamhet och verksamhet paverkas framfor allt av
makroekonomiska faktorer sisom konjunktur och rintelige samt den regionala utvecklingen pi de platser dir
Koncernen har fastighetsinnehav, men dven av politiska beslut. Om Vacse inte lyckas anpassa Koncernens
kostnader tillrickligt snabbt kan det ha en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stillning och
resultat.

RISKER RELATERADE TILL SAMHALLSFASTIGHETER

Vacse har som affirsidé att 1 forsta hand forvirva och dga samhallsfastigheter anpassade for vissa bestimda indamal
sasom domstolsbyggnader, polishus och kriminalvirdsbyggnader. Respektive fastighet har som regel en enda
hyresgist. Om- och avflyttningar kan dirfor medfora sirskilt stora kostnader fr Bolaget for lokalanpassning och
vasentliga inkomstbortfall kan uppkomma under tiden for lokalanpassning eller vid svirigheter att finna nya
hyresgister. Detta kan ha en negativ inverkan pa Vacses verksamhet, finansiella stillning och resultat.

HYRESUTVECKLINGEN

Hyresnivin for uthyrda lokaler i Vacses fastigheter ir 1 regel bundna till konsumentprisindex. En nedging i
konsumentprisindex kan leda till ligre hyresintikter for Vacse. Hyresforindringar sker nir avtalen omférhandlas.
En ling genomsnittlig avtalstid 4r en fordel vid sjunkande marknadshyror och en nackdel vid stigande hyror. En
minskning av Vacses hyresintikter kan ha en negativ inverkan pd Vacses verksamhet, finansiella stillning och
resultat.

DRIFT OCH UNDERHALL

Kostnader for drift och underhall kan vara antingen forutsedda eller oforutsedda. All fastighetsskotsel av
Koncernens fastigheter utfors av externa parter. Sddana avtal ir foremal for regelbundna omforhandlingar varvid
Vacses kostnader for underhill kan 6ka. Driftskostnader liggs till viss del ut pa hyresgister. For Vacses del utgors
driftskostnaderna frimst av kostnader for virme, el, vatten och kyla. Kostnader for virme och el har storst
resultatpiverkan. Priset pa el styrs av utbud och efterfrigan pd den 6ppna elmarknaden vilket kan leda till 6kade
elkostnader f6r Vacse. Vid eventuella vakanser paverkas Vacses resultat inte bara av forlorade hyresintikter utan
dven av kostnader for till exempel energi vilka vid uthyrning hade kunnat debiteras hyresgasten. Om drifts- och
underhallskostnader kar utan att Vacse kompenseras 1 motsvarande grad kan det ha en negativ inverkan pa
Bolagets verksamhet, finansiella stillning och resultat.

FINANSIERINGSRISK

Vacses storsta finansiella risk 4r att inte ha tillgdng till finansiering vid en given tidpunkt. Vacse ir beroende av
moijligheten att kunna refinansiera existerande finansiering nir den forfaller till betalning samt att kunna uppta
ytterligare finansiering vid exempelvis fastighetsforvirv. Mojligheten till att erhélla finansiering 4r beroende av den
allminna tillgingen till finansiering och Vacses finansiella situation. Svarigheter att uppta finansiering kan ha en
negativ inverkan pa Vacses verksamhet, finansiella stillning och resultat.

RANTERISK

Rinterisk avser den resultateftekt som en bestdende rinteforandring har pd Koncernens finansiella intikter och
kostnader. Vacses finansieringskillor utgors 1 huvudsak av kassafldde frin 16pande verksamhet och upplining.
Uppliningen medfor att Koncernen exponeras for en risk att nivin pa marknadsrintor och tillimpliga marginaler
okar for vilken Koncernen inte alltid kan skydda sig. Hojda rintekostnader kan ha en negativ inverkan pa Vacses
verksambhet, finansiella stillning och resultat.

KREDITRISK

Kreditrisken ir risken for forlust om Koncernens motparter inte fullgor sina forpliktelser och eventuella sikerheter
inte ticker Koncernens fordringar. Kreditrisk kan 1 huvudsak hinforas till utestiende hyresfordringar, likvida
medel samt finansiella derivatavtal med positiva virden. Forluster relaterade till Koncernens motparter uppstar
frimst om dessa forsitts i konkurs eller av andra skil inte kan fullflja sina betalningsitaganden. Okade
kreditforluster kan ha en negativ inverkan pa Vacses verksamhet, finansiella stillning och resultat.

LIKVIDITETSRISK

Vacse ir beroende av tillging till likvida medel eller kreditutrymme for tickande av betalningsitaganden. Det kan
forekomma forutsedda savil som oforutsedda betalningsitaganden. Brist pad likviditet for tickande av storre
betalningsdtaganden kan ha en negativ inverkan pd Vacses verksamhet, finansiella stillning och resultat.
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MILJORISK

En fastighet pdverkar miljon vid dess uppforande, 16pande skotsel och den verksamhet som bedrivs pd den. Enligt
miljobalken har den som bedrivit en verksamhet som har bidragit till en fororening ett ansvar for efterbehandling.
Om inte verksamhetsutdvaren kan utfora eller bekosta efterbehandling 4r den som forvirvat fastigheten, och som
vid forvirvet kint till eller borde kint till fororeningen, ansvarig for efterbehandlingen. Detta innebir att krav
under vissa forutsittningar kan riktas mot Vacse for att stilla fastigheter i sidant skick som foljer av miljobalken.
Om Vacse skulle dldggas ett sidant ansvar kan det ha en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella
stillning och resultat.

ANDRAD LAGSTIFTNING

Forindring av lagstiftning avseende bolagsskatt, fastighetsskatt och 6vriga skatter, exempelvis forandrade
mojligheter till skattemissiga avskrivningar, liksom 6vriga statliga och kommunala pilagor, kan komma att
negativt paverka fOorutsittningarna for Vacses verksamhet och resultat. Fastighetsskatten som ir en statlig skatt
baserad p3 fastigheternas taxeringsvirde ir helt avhingig av politiska beslut, sisom skattesats och faststillande av
taxeringsvirde, vilket Vacse inte kan piverka. Fastighetsskatten vidaredebiteras pd hyresgisterna for uthyrda ytor
men kostnader for vakanta ytor bir Vacse sjalva. Kostnadshdjningar som denna kan ha en negativ inverkan pa
Vacses verksamhet, finansiella stillning och resultat. Aven annan lagstiftning, reglering eller rittspraxis, exempelvis
avseende hyres-, forvirvs- och miljorelaterad lagstiftning, kan komma att indras i framtiden. Om nigon sidan
forindring sker kan det ha en negativ inverkan pd Vacses verksamhet, finansiella stillning och resultat.

POLITISKA BESLUT

Myndigheter och andra offentliga institutioner som ir hyresgister 1 Vacses fastigheter paverkas 1 hog grad av
inrikes- och lokalpolitiska beslut. Ett beslut att exempelvis ligga ner eller flytta hela eller delar av en verksamhet
som bedrivs i nigon av Bolagets fastigheter kan resultera i kostnader och inkomstbortfall for Bolaget vilket kan ha
en negativ inverkan pa Vacses verksambhet, finansiella stillning och resultat.

ANVANDNING AV FINANSIELLA INSTRUMENT

Information om detta framgdr av not 10 i denna arsredovisning

ICKE FINANSIELLA RESULTATINDIKATORER

Ett ansvarsfullt foretagande ir en forutsittning for lingsiktig framging. Vacse vill bidraga till samhillsutvecklingen
genom att ta ansvar for sina fastigheter och den omgivande miljon. Bolaget strivar efter att forsikra sig om att
gillande lagar och avtal foljs genom att stilla krav pa sina leverantorer.

MODERBOLAGET VACSE AB

De under 2013 forvirvade fastigheterna 4gs av aktiebolag vilka 4r heldgda dotterforetag till Vacse, vilket framgir av
not 9 och not 20. Finansieringen av dessa forvirv har skett genom moderbolagets forsorg, se Eget kapital och
finansiering ovan.

Storsta posterna bland moderbolagets tillgingar ir aktier- och fordringar pa dotterforetag som till stor del
finansierats med aktiedgarlin.

FLERARSOVERSIKT MODERBOLAGET

Belopp i tkr 2013 2012 2011
Nettoomséttning 3628 1859 1297
Rorelseresultat -1462 -319 -882
Resultat efter finansiella poster -39 821 -12 367 -22 757
Redovisat resultat 2969 2183 3513
Balansomslutning 2278516 1106 986 1111035
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BOLAGSSTYRNING

Vacse ir ett svenskt publikt aktiebolag med site 1 Stockholm. Till grund for styrningen av koncernen ligger bland
annat bolagsordningen, den svenska aktiebolagslagen, aktiedgaravtal, samt andra tillimpliga lagar och regler. Vacse
arbetar efter fasstillda investerings- samt finanspolicies.

Vacses styrning utgdrs av sju aktieigare med aktiedgaravtal, bolagsstimma, styrelse samt VD som leder, ur
styrelsens medlemmar, sammansatta grupper med ansvar for forvirv, finansiering, juridik, ekonomi och
fastighetsfrigor. Vacses forvaltning granskas enlig svensk lag av extern auktoriserad revisor.

VINSTDISPOSITION

Arsstimman har att behandla:

Balanserade vinstmedel 6 669 172 kr
Arets vinst 2969 269 kr
Styrelsen foreslir att till forfogande staende vinstmedel 9 638 441 kr

balanseras i ny rikning

Resultatet av koncernens och moderbolagets verksamhet samt dess stillning per den 31 december 2013 framgar av
efterfoljande resultat- och balansrikningar, kassaflodesanalyser samt redovisningsprinciper och noter. For bittre
jamforbarhet 1 samband med Gverging till IFRS har Koncernens resultat- och balansrikningar samt
kassaflodesanalys for 2011 inkluderats. Noter avser endast 2013 och 2012.

16









& VACSE 2013

FINANSIELLA RAPPORTER OCH NOTER

KONCERNENS RESULTATRAKNING...........vvoovereeiseeens oo 20
KONCERNENS BALANSRAKNING ..........covoorveriieeessesseesee et 21
KONCERNENS KASSAFLODESANALYS .........ovvoevieeceeeseseieeses e 22
KONCERNENS FORANDRING AV EGET KAPITAL. ........oovvoorveoeroseseesesssessconeseesees e 23
MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING ..........oovieveereeseeeeeseeese e 24
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING ........c.oovvovierrerseeseeiseesseese s 25
MODERBOLAGETS KASSAFLODES ANALYS ... s 26
MODERBOLAGETS FORANDRING AV EGET KAPITAL ..o 27
NOTER. ...ttt bbb 28
NOt 1 RedOVISNINGSPIINCIPET 1..cvvivviieiiieieie ettt 28
Not 2 Information om évergéng till redovisningsprinciper enligt IFRS ... 35
Not 3 Uppgifter om personal samt erséttning till styrelse 0Ch revisorer..........ccoovvvveivvceviecnne, 40
Not 4. Operationella leasingavtal (Hyresintakter) — koncernen som 1easegivare ...........c..cceeevene.. 40
Not 5 Fastighetsforvaltningens KOSINAGE! ...........ccovveiiiiiiiiiece e, 40
Not 6 CentraladminiSIrALiON ...........coiiiieee s 40
Not 7 Finansiella intakter 0Ch KOSINATET ...........coiviiiiiiiisc s 41
NOt 8 SKatt P8 AretS FESURAL.........oivieieiiieceeeeeee e 41
NOt 9 FOrValtniNgSTaSGNEIE ........oviiiiic e 41
Not 10 FInansiella INSIUMENT ..o 43
NOt 17 EQEE KAPITAL ......vevviiiiiiii e 45
Not 12 RANEDArANAE SKUIABT ... 46
Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter..........coovvviviviiiiiiceeee 46
Not 14 Stéllda sékerheter och eventualforpliKtEISEr .........covvviviiiiicicecce e, 46
NOt 15 NAFSTABNAE ....vvvvivviicci e 46
Not 16 Handelser efter balansdagen 31 december 2013 ......cooiioiiiiiicee e 47
Not 17 Réanteintakter 0Ch ranteKOSINATEN .........coviiiiiiiiic s 47
Not 18 Koncernbidrag till och fran dotterforetag............cocovveeiiiiccecccccec e 47
Not 19 Anlaggningstillgangar, INVENTATIEN ...........ccceiieiieeecceecce e 47
NOt 20 AKEEr | AOHEITOMBLAY .. ..vivviviiiiece e 48
Not 21 Fordringar pa dotlerfOretag. .........ccveeeeeeiiicccceccec e 48
NOE 22 SKUIGET ...ttt 49
Not 23 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter..........ccoovvviviviiiiiicee 49
Not 24 Moderbolagets egna Kapital............cccooovviiiiiiiiiiice e 49
STYRELSENS UNDERSKRIFTER.........ouiviviieiiiieieit et 50
REVISIONSBERATTELSE .......oovvooviocs s 51

19



@ VRACSE 2013

KONCERNENS RESULTATRAKNING

1 januari - 31 december

Belopp i tkr

Nettoomséttning 4 186 576 132 997 115 696
Fastighetsforvaliningens kostnader 5

Driftskostnader -10 554 -7720 -6 853
Fastighetsskotsel -5 146 -3071 -2 509
Fastighetsskatt -6 473 -2388 -1413
Forvaltningskostnader -88 -98 -802
Bruttoresultat 164 315 119720 104119
Central administration 3,6 -5 766 -2178 -2 208
Rorelseresultat fore vardefdrandringar 158 549 117 542 101 911
Varaefordndringar

Forvaltningsfastigheter 9 20 002 33671 53533
Réntederivat 10 69 882 -10 378 -61782
Rorelseresultat 248 433 140 835 93 662
Finansiella intakter och kostnader 7

Finansiella intakter 793 1028 1742
Externa rantekostnader och liknande resultatposter -32 512 -32 787 -18 865
Réntekostnad brygglén frén vissa deldgare -11027

Réantekostnad deldgare -75 877 -59 462 -61 049
Resultat fore skatt 129 810 49614 15490
Skatt 8 -30 960 -9 360 -5 553
Arets totala resultat 98 850 40 253 9937

20



& VACSE 2013

KONCERNENS BALANSRAKNING

31 december

Belopp i tkr Not 2013 2012 2011
TILLGANGAR

Anldggningstilgangar

Forvaltningsfastigheter 9 3246 535 2 025336 1991 600
Materiella anlaggningstillgangar 7 1 15
La&ngfristiga fordringar 0 0 0
Summa anldggningstillgdngar 3246 542 2 025 347 1991615
Omsétiningstilgangar 10

Kundfordringar 1526 0 0
Skattefordran 145 4 41
Ovriga fordringar 2588 1914 5758
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 1016 426 256
Kassa och bank 55 052 96 353 76 444
Summa omsattningstillgangar 60 327 98734 82 499
SUMMA TILLGANGAR 3306 869 2 124 081 2074114
EGET KAPITAL OCH SKULDER 1

Fget kapital

Aktiekapital 5000 1000 1000
Ovrigt tillskjutet kapital 5000 5000 5000
Balanserat resultat inkl &rets resultat 145 317 50 468 10216
Summa eget kapital 155317 56 468 16 216
Langfristiga skulder 10

Léngfristiga rantebarande skulder 12 830 000 830 000 830 000
Réantederivat 2278 72160 61782
Uppskjutna skatteskulder 43995 17 863 8503
Skulder till aktiedgare 12 1394 000 1094 000 1094 000
Summa langfristiga skulder 2270273 2014024 1994 284
Kortfristiga skulder 10

Brygglan frén deldgare 12 812673 0 0
Leverantorsskulder 1329 773 573
Skatteskuld 2412 1613 1632
Ovriga skulder 8128 10 440 14315
Uppl kostn och for bet intakter 13 56 737 40763 47 094
Summa Kortfristiga skuler 881279 53 589 63614
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3306 869 2 124 081 2074114
Stallda sikerheter och eventualforpliktelser 14
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

1 januari - 31 december

Belopp i tkr

Kassafldode fran den lopande verksamheten

Hyresintakter 186 576 132 997 115 696
Lopande kostnader -28 031 -15 455 -13780
Skatter -299 0 -5
Kassaméssigt driftséverskott 158 246 117 542 101 911
Forandring av rorelsekapital
Forandring omséttningstillgangar -2790 3675 -102
Fordndring kortfristiga skulder 14218 -10 025 2553
11 428 -6 350 2451
Kassaférandring fran I6pande verksamhet fore réntor 169674 111192 104 362
Externa rantekostnader -43 539 -32 787 -18 865
Réntor till &gare -75 877 -59 462 -61 049
Rénteintdkter mm 793 1028 1742
Nettokassaflode fran den IGpande verksamheten 51 051 19 971 26 190
Kassafidde fran investeringsverksamheten
Investeringar i ny, till och ombyggnader och inventarier 0 -62 -6 484
Forvarv av fastigheter -1201 198 0 -327 220
Nettotillgdngar vid férvérv av fastighetsdgande dotterforetag -3 827
Nettokassaflode fran investeringsverksamheten -1 205 025 -62 -333704
Finansieringsverksamheten
Nyupptagning av rantebarande skulder 812673 0 830 000
Amortering av rantebdrande skulder 0 0 -190 000
Nyupptagning av rantebarande skulder, &gare 300 000 0 0
Amortering av rantebdrande skulder, &gare 0 0 -300 000
Nettokassaflode fran finansieringsverksamheten 1112673 0 340000
Arets nettokassaflode -41 301 19 909 32 486
Likvida medel vid periodens bdrjan 96 353 76 444 43958
Likvida medel vid periodens slut 55052 96 353 76 444
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KONCERNENS FORANDRING AV EGET KAPITAL

Balanserade

vinstmedel

Aktie-  Tillskjutet Fria Arets inkl arets

kapital kapital  reserver resultat resultat
Utg&ende eget kapital enligt AR 2010-12-31 1000 4928 -4 244 1684

Byte av redovisningsprincip IFRS

Omklassificering 5000 -4 928 4244 -4 316
aterforing av avskrivning 6233 6233
Skatt dito -1638 -1638
Ingaende eget kapital 2011-01-01 enligt IFRS 1000 5000 0 0 279 6279
Arets resultat 9937 9937

Arets dvriga totalresultat 0

Utdelning 0
Utgdende eget kapital 2011-12-31 1000 5000 0 0 10216 16216
Ing&ende eget kapital 2012-01-01 1000 5000 0 0 10216 16 216
Arets resultat 40253 40253

Arets dvriga totalresultat 0

Utdelning 0
Utgdende eget kapital 2012-12-31 1000 5000 0 0 50468 56 468
Ingdende eget kapital 2013-01-01 1000 5000 0 0 50 468 56 468

Fondemission 4000 -4.000
Arets resultat 98850 98850

Arets dvriga totalresultat 0

Utdelning 0
Utgdende eget kapital 2013-12-31 5000 5000 0 0 145317 155317
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

1 januari - 31 december

Belopp i kr

Intakter 3628123 1858534
Rdrelsekostnader

Forvaltningskostnader -1610 214 -919172
Externa arvoden -2 747 145 -1 084 528
Personalkostnader 3 -729 092 -170034
Avskrivning inventarier -3765 -3 766
Rorelseresultat -1 462 093 -318 966
Finansiella intakter och kostnader

Anteciperad utdelning fran dotterféretag 21 3250 000 16 100 000
Rénteintikter och liknande resultatposter 17 60 921 637 39024 113
Réantekostnader och liknande resultatposter 17 -102 530 275 -67 172 229
Koncernbidrag

Koncernbidrag till och fran dotterféretag 18 42790 000 14 550 000
Resultat fore skatt 2 969 269 2182918
Skatt pa arets resultat 0 0
Arets resultat 2 969 269 2182918

24



& VACSE 2013

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

31 december

Belopp i kr

TILLGANGAR

Anldggningstilgangar

Maskiner och inventarier 19 7531 11296
Aktier i dotterbolag 20 811593777 355 800 000
Fordringar pa dotterbolag 21 1459 538 507 711 363 941

Summa anléaggningstillgéngar 2271139815 1067175237

Omsatiningstilgangar

Fordringar hos koncernforetag 21 3253415 16 818 152
Ovriga fordringar 105 264 239 352
Skattefordran 24 362 24102
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 42 862 0
Kassa och bank 3950 420 22 729 249
Summa omsattningstillgangar 7376 323 39810855
SUMMA TILLGANGAR 2278516138 1106986 092
EGET KAPITAL OCH SKULDER 24

Bunadet eget kapital

Aktiekapital (1000.000 st aktier a 1 kr) 5000 000 1000 000
Uppskrivningsfond 36 000 000

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 6669 172 4 486 254
Arets resultat 2 969 269 2182918
Summa eget kapital 50638 441 7669172
Langftristiga skulder

Skulder till aktiedgare 12,22 1394000000 1094000 000
Summa langfristiga skulder 1394 000 000 1094 000000
Korifristiga skulder

Brygglan 12 812 672 653 0
Leverantorsskuld 438 816 162 548
Skuld till koncernbolag 22 230000 2780 000
Ovriga skulder 64 413 149 098
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 23 20471815 2225274
Summa Kortfristiga skuler 833 877 697 5316 920
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2278516138 1106986 092
Stéllda sakerheter

Aktier i dotterbolag 656 093 649 355800 000
Eventualforpliktelser

Borgen for dotterbolag 830 000000 830000000
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MODERBOLAGETS KASSAFLODES ANALYS

1 januari - 31 december

Belopp i kr

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Rorelseintakter 3628123 1858 534
Lopande kostnader -5 086 451 -2173734
Skatter 0 0
Kassamaéssigt driftsunderskott -1 458 328 -315200
Forédndring av rorelsekapital
Férandring omséttningstillgangar 13655 703 -11160 791
Foréndring kortfristiga skulder 15888 124 -6 231 513
29543827 -17 392304
Kassaforandring frén lopande verksamhet fore réntor 28 085 499 -17 707 504
Anteciperad utdelning frén dotterforetag 3250000 16 100 000
Koncernbidrag frén dotterféreag 42790 000 14 550 000
Rénteintikter 550 707 494 891
Rénteintakter fran dotterforetag 60 370 930 38 529 222
Réntekostnader till dotterféretag -255 181
Externa rantekostnader -26 398 077 -7 710292
Réntor till &gare -75877 017 -59 461 937
Nettokassaflode fran den I6pande verksamheten 32516 861 -15205 620
Investeringsverksamhet
Investeringar i dotterbolag -415793 777 0
Foréndringar fordringar dotterbolag -748 174 566 21996 454
Nettokassaflode frén investeringsverksamheten -1 163 968 343 21996 454
Finansieringsverksamheten
Nyupptagning av rantebarande skulder 812 672 653 0
Amortering av rantebdrande skulder 0 0
Nyupptagning av rantebarande skulder, dgare 300 000 000 0
Amortering av réntebdrande skulder, dgare 0 0
Nettokassaflode fran finansieringsverksamheten 1112672 653 0
Arets nettokassafléde -18 778 829 6790 834
Likvida medel vid periodens bdrjan 22 729 249 15938 415
Likvida medel vid periodens slut 3950420 22729 249
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Aktie- Uppskrivnings- Balanserat Arets
kapital fond resultat resultat
Ingéende eget kapital 2012-01-01 1000 000 973 343 3512911 5 486 254
Vinst disposition enligt &rsstimma 3512911 -3512 911
Arets resultat 2182918
Utgdende kapital 2012-12-31 1000000 4 486 254 2182918 7669172
Ingéende eget kapital 2013-01-01 1000 000 4 486 254 2182918 7669172
Vinst disposition enligt &rsstimma 2182918 -2182918
Uppskrivning av aktier i dotterbolag
pé extra bolagsstimma 40 000 000
Okning av aktiekapital pd extra
bolagsstimma 4000 000 -4 000 000
Arets resultat 2 969 269
Utgdende eget kapital 2013-12-31 5000000 36000000 6669 172 2969269 50638 441
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NOTER

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Allmant och Koncernen

Koncernredovisningen for Vacse AB har upprittats i enlighet med de av EU godkinda International Financial
Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av IFRS Interpretations Committee som giller for perioder som
borjar den 1 januari 2011 eller senare. Vacse AB har i enlighet med undantagsreglerna for icke noterade foretag
valt att inte tillimpa IAS 33, Resultat per aktie.

I koncernredovisningen har virdering av poster skett till anskaftningsviarde, utom da det giller
forvaltningsfastigheter och vissa finansiella instrument, vilka ir virderade till verkligt virde. Nedan beskrivs
visentliga redovisningsprinciper som tillimpats eller kan komma att tillimpas.

IFRS tillimpas for forsta gingen

Vacse AB tillimpade tidigare Bokféringsnimndens allminna rdd. Koncernen kommer att tillimpa IFRS frin och
med 2013 ars koncernbokslut och 6vergingsdatum till IFRS faststilldes den 24 oktober 2013 att gilla from 1/1
2011.

Vid overgangen till IFRS tillimpas bestimmelserna i IFRS 1 Forsta gingen IFRS tillimpas, vilka kriver att foretag
tillimpar IFRS retroaktivt. Detta innebir att siffrorna for 2012 och 2011 4r omriknade enligt IFRS. Det finns
emellertid ett antal frivilliga och obligatoriska undantag frin denna generella regel, vilket syftar till att underlatta
overgingen till IFRS. En beskrivning av hur Vacse AB tillimpat dessa undantag, inklusive en beskrivning av hur
bolagets resultat och finansiella stillning paverkades av 6vergangen till IFRS samt en sammanfattning av de
forindringar som gjorts av redovisningsprinciperna presenteras i not 2.

Bedémningar och uppskattningar

For att kunna uppritta rapporter 1 overensstimmelse med IFRS gor foretagsledningen en del visentliga
redovisningsmissiga uppskattningar. Vidare krivs att foretagsledningen gor vissa beddmningar vid tillimpningen
av koncernens redovisningsprinciper.

De visentligaste killorna till osikerheter 1 uppskattningar beskrivs nedan.

Forvaltningstastigheter
Virdet pa en fastighet kan endast med sikerhet faststillas nir likviden har erhillits efter en forsiljning.

Vid bokslutet gors en uppskattning av marknadsvirdet som 1 redovisningstermer kallas for verkligt varde. Det
verkliga virdet bestims utifrin en virdering enligt en variant av ortsprismetoden som kallas for
nettokapitaliseringsmetoden. Metoden innebir att marknadens avkastningskrav sitts 1 relation till fastigheternas
driftsnetto. I denna virdering gors en bedomning av varje enskild fastighets avkastningskrav. Fastigheternas
driftsnetto beridknas utifrin marknadsmissiga hyresintikter, lingsiktig hyresvakansgrad samt normaliserade drifts-
och underhillskostnader.

Vacses interna fastighetsvirdering avstims med externt virderingsforetag. Forindringar i omvirlden kan medfora
att antagande som gjorts av foretagsledningen méste omprovas. Detta kan innebira stor variation av virdet pa
fastighetsbestandet.

Andrade redovisningsprinciper )
Fran 2013 tillimpas IFRS 13 virdering till verkligt virde vilket medfort utdkade upplysningskrav. Ovriga
indringar av IFRS har inte gett ndgon effekt pd koncernens redovisning.

Nya IFRS
Ett antal nya och dndrade IFRS trider ikraft forst under kommande och har inte tillimpats vid upprittandet av
dessa finansiella rapporter.
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Klassificering

Anliggningstillgdngar och lingfristiga skulder bestir av belopp som forvintas dtervinnas eller betalas efter mer 4n
tolv minader riknat frin balansdagen. Omsittningstillgingar och kortfristiga skulder bestir av belopp som
forvintas atervinnas eller betalas inom tolv manader riknat frin balansdagen. Anliggningstillgingar vars redovisade
virde berdknas dtervinnas genom forsiljning inom ett ar klassificeras som anliggningstillgdngar som innehas for
forsiljning och redovisas enligt IFRS 5.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderforetaget Vacse AB och de foretag 6ver vilka moderforetaget direkt eller
indirekt har bestimmande inflytande (dotterforetag). Bestimmande inflytande innebir en ritt att direkt eller
indirekt utforma strategierna for ett foretag i syfte att erhilla ekonomiska fordelar. Vid bedomningen av om ett
bestimmande inflytande foreligger, ska aktiedgaravtal samt potentiella rostberittigade aktier som utan drdjsmal kan
utnyttjas eller konverteras beaktas. Bestimmande inflytande foreligger 1 normalfallet dd moderforetaget direkt eller
indirekt innehar aktier som representerar mer 4n 50 % av rosterna.

Dotterforetag tas med 1 koncernredovisningen frin och med forvirvstidpunkten och exkluderas ur
koncernredovisningen frin och med den tidpunkt dd det bestimmande inflytandet upphor.

Redovisningsprinciperna for dotterforetag har vid behov justerats for att dverensstimma med koncernens
redovisningsprinciper. Alla koncerninterna transaktioner, mellanhavanden samt orealiserade vinster och forluster
hinforliga till koncerninterna transaktioner har eliminerats vid upprittandet av koncernredovisningen.

Forlust av bestimmande inflytande
Nir moderforetagets forlorar bestimmande inflytande 6ver ett dotterforetag, berdknas vinsten eller forlusten vid
avyttringen som skillnaden mellan

1) summan av det verkliga virdet for den erhillna ersittningen och det verkliga virdet av eventuellt kvarvarande
innehav och

i1) de tidigare redovisade virdena for dotterforetagets tillgingar (inklusive goodwill), och skulder och eventuellt
innehav utan bestimmande inflytande.

Vacse AB idger dotterforetagen till 100%

Forvirv

Forvirv redovisas enligt forvirvsmetoden vilket innebir att 6vertagna tillgingar och skulder virderas till verkligt
virde enligt upprittad forvirvsanalys. Om forvirvet inte avser rorelse, vilket dr vanligt vid forvirv av fastigheter,
fordelas forvirvskostnaden pa de enskilt identifierbara tillgingarna och skulderna efter deras verkliga virden vid
forvirvstidpunkten utan redovisning av goodwill och uppskjuten skattefordran/skuld vid forvirvet.

Segmentredovisning

Ett rorelsesegment 4r en del av ett foretag som bedriver affirsverksamhet frin vilken den kan fi intikter och adra
sig kostnader, vars rorelseresultat regelbundet granskas av foretagets hogste verkstillande beslutsfattare, och for
vilken det finns fristiende finansiell information. Foretagets rapportering av rorelsesegment overensstimmer men
den interna rapporteringen till den hogste verkstillande beslutsfattaren. Den hogste verkstillande beslutsfattaren ar
den funktion som beddmer rorelsesegmentets resultat och beslutar om fordelning av resurser. Foretagets
bedomning ir att styrelsen utgor den hogste verkstillande beslutsfattaren.

Vacse har endast tillgingar 1 fastighetssegmentet Rittsvisende.

Intikter

Hyresintikter

Hyresintikter, som ur ett redovisningsperspektiv dven benimns intikter frin operationella leasingavtal aviseras 1
forskott och periodiseras linjirt 1 resultatrikningen baserat pd villkoren 1 hyresavtalen. I hyresintikterna ingir
tilligg sasom utfakturerad fastighetsskatt och virmekostnad. Forskottshyror redovisas som forutbetalda
hyresintikter.
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I de fall hyreskontrakt under viss tid medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre
hyra, periodiseras denna under- respektive overhyra over kontraktets 16ptid. Rena rabatter sisom reduktion for
successiv inflyttning belastar den period de avser.

Intikter frin fastighetstorsaliningar
Intikter frin fastighetsforsiljningar redovisas pa kontraktsdagen, sdvida det inte foreligger sirskilda villkor i
kopekontraktet.

Resultat frin forsiljning av fastighet redovisas som en virdeforandring och avser skillnaden mellan erhillet
forsaljningspris efter avdrag for forsiljningsomkostnader och redovisat virde 1 senaste rapport med justering for
nedlagda investeringar.

Vacse har inte gjort ndgra fastighetsforsaljningar under aren 2013 och 2012

Utdelning och rinteintikter
Utdelningsintikter redovisas nir aktiedgarens ritt att erhilla betalning har faststillts.

Rinteintikter redovisas fordelat 6ver 16ptiden med tillimpning av effektivrantemetoden. Effektivrantan 4r den
ranta som gor att nuvirdet av alla framtida in- och utbetalningar under rintebindningstiden blir lika med det
redovisade virdet av fordran.

Leasingavtal
Koncernens samtliga hyresavtal {or uthyrning av lokaler ir klassificerade som operationella leasingavtal med
koncernen som leasegivare.

Laneutgifter

Laneutgifter som ir direkt hinforbara till inkdp, uppforande eller produktion av en tillging som med
nodvindighet tar betydande tid i ansprak att fardigstilla for avsedd anvindning eller forsaljning, inrdknas 1
tillgdngens anskaffningsvirde tills den tidpunkt da tillgdngen ar firdigstilld for dess avsedda anvindning eller
forsiljning. Rinteintikter frin tillfillig placering av upplinade medel for ovan beskriven tillging dras av frin de
laneutgifter som fir inriknas i tillgdngens anskaffningsvirde.

Ovriga lineutgifter redovisas i resultatet i den period de uppkommer.

Ersittningar till anstillda

Ersittningar till anstillda i form av 16ner, bonus, betald semester, betald sjukfrinvaro m.m. samt pensioner
redovisas 1 takt med intjanandet. Betriffande pensioner och andra ersittningar efter avslutad anstillning klassificeras
dessa som avgiftsbestimda eller formansbestimda pensionsplaner. Koncernen har endast avgiftsbestimda
pensionsplaner.

Avgifisbestimda pensionsplaner

For avgiftsbestimda planer betalar foretaget faststillda avgifter till en separat oberoende juridisk enhet och har
ingen forpliktelse att betala ytterligare avgifter. Koncernens resultat belastas for kostnader i takt med att
forméinerna intjanas vilket normalt sammanfaller med tidpunkten for niar premien erliggs.

Skatter
Skattekostnaden utgdrs av summan av aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Aktuell skate

Aktuell skatt beriknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Skattepliktigt resultat skiljer sig frin det
redovisade resultatet i resultatrikningen di det har justerats for ej skattepliktiga intikter och ej avdragsgilla
kostnader samt for intikter och kostnader som ar skattepliktiga eller avdragsgilla 1 andra perioder. Koncernens
aktuella skatteskuld beriknas enligt de skattesatser som har beslutats eller aviserats per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa temporira skillnader mellan det redovisade virdet pa tillgingar och skulder 1 de
finansiella rapporterna och det skattemissiga virdet som anvinds vid berikning av skattepliktigt resultat.
Uppskjuten skatt redovisas enligt den s.k. balansrikningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas for 1 princip
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alla skattepliktiga temporira skillnader, och uppskjutna skattefordringar redovisas 1 princip for alla avdragsgilla
temporira skillnader 1 den omfattning det ir sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga
overskott. Uppskjutna skatteskulder och skattefordringar redovisas inte om den temporira skillnaden uppstar till
foljd av en transaktion som utgdr den forsta redovisningen av den tillging eller skuld (som inte ir ett
rorelseforvirv) och som, vid tidpunkten for transaktionen, varken piverkar redovisat eller skattemassigt resultat.

Uppskjuten skatteskuld redovisas ej for skattepliktiga temporira skillnader hinforliga till investeringar i
dotterforetag, eftersom koncernen kan styra tidpunkten for terforing av de temporira skillnaderna och det ar
sannolikt att en sidan dterféring inte kommer att ske inom 6verskadlig framtid.

Det redovisade virdet pa uppskjutna skattefordringar prévas vid varje bokslutstillfille och reduceras till den del det
inte lingre ar sannolikt att tillrickliga skattepliktiga dverskott kommer att finnas tillgangliga for att utnyttjas, helt
eller delvis, mot den uppskjutna skattefordran.

Uppskjuten skatt beriknas enligt de skattesatser som forvintas gilla for den period da tillgingen tervinns eller
skulden regleras, baserat pd de skattesatser (och skattelagar) som har beslutats eller aviserats per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas dd de hinfor sig till inkomstskatt som debiteras av samma
myndighet och di koncernen har for avsikt att reglera skatten med ett nettobelopp.

Aktuell och uppskjuten skatt for perioden

Aktuell och uppskjuten skatt redovisas som en kostnad eller intikt i resultatrikningen, utom nir skatten ar
hinforlig till transaktioner som redovisas 1 Gvrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital. I sidana fall ska dven
skatten redovisas 1 Ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital.

Forvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastighet avses fastighet som innehas 1 syfte att generera hyresintikter eller virdestegring eller en
kombination av dessa, snarare an for anviandning i eget foretags verksamhet for produktion och tillhandahillande
av varor, tjanster eller for administrativa andamal samt forsdljning 1 den l6pande verksamheten. Samtliga av Vacse
dgda fastigheter beddms utgora forvaltningsfastigheter. Om koncernen piborjar en investering i1 en befintlig
forvaltningsfastighet for fortsatt anvindning som forvaltningsfastighet redovisas fastigheten aven fortsittningsvis
som forvaltningsfastighet.

Tillkommande utgifter aktiveras endast nir det ir troligt att framtida ekonomiska fordelar forknippade med
tillgAingen kommer att erhillas av koncernen och utgiften kan faststillas med tillforlitlighet, samt att dtgirden avser
utbyte av en befintlig eller inforande av en ny identifierad komponent. Ovriga reparations- och underhillsutgifter
resultatfors 16pande 1 den period de uppstr.

Se vidare not 9 avseende virderingsprinciper och virdeférindringar.

Materiella anliggningstillgingar
Materiella anliggningstillgingar tas upp till anskaffningsvirdet efter avdrag f6r ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar.

Anskaftningsvirdet bestir av inkpspriset, utgifter som ar direkt hanforbara till tillgdngen for att bringa den pa plats
och 1 skick att anvindas samt uppskattade utgifter for nedmontering och bortforsling av tillgingen och
aterstillande av plats dir den finns. Tillkommande utgifter inkluderas endast 1 tillgdngen eller redovisas som en
separat tillging nir det ir sannolikt att framtida ekonomiska formaner som kan hinforas till posten kommer
koncernen tillgodo och att anskaffningsvirdet f6r densamma kan beriknas pa ett tillforlitligt satt. Alla Gvriga
kostnader for reparationer och underhill samt tillkommande utgifter redovisas 1 resultatrikningen 1 den period de
uppkommer.

Avskrivningar pa materiella tillgdngar kostnadstors si att tillgdngens virde minskat med bedomt restvirde vid
nytjandeperiodens slut, skrivs av linjirt 6ver dess bedomda nyttjandeperiod som uppskattas till:

Inventarier 10 ar

Bedomda nyttjandeperioder, restvirden och avskrivningsmetoder omprovas minst i slutet av varje
rakenskapsperiod, effekten av eventuella andringar 1 beddmningar redovisas framatriktat.

Det redovisade virdet for en materiell anldggningstillging tas bort frdn rapporten over finansiell stallning vid
utrangering eller avyttring, eller nir inga framtida ekonomiska fordelar vintas frin anvindning eller
utrangering/avyttring av tillgingen. Den vinst eller forlust som uppstir vid utrangering eller avyttring av
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tillgdngen, utgdrs av skillnaden mellan eventuella nettointikten vid avyttringen och dess redovisade virde,
redovisas 1 resultatet 1 den period nir tillgingen tas bort frin rapporten Sver finansiell stillning.

Nedskrivningar av materiella anliggningstillgdngar

Vid varje balansdag analyserar koncernen de redovisade virdena for materiella tillgingar, med undantag for
forvaltningsfastigheter, for att faststilla om det finns indikation p3 att dessa tillgdngar har minskat 1 virde. Om s ir
fallet, beriknas tillgingens dtervinningsvirde for att kunna faststilla virdet av eventuell nedskrivning. Dir det inte
ir mojligt att berdkna dtervinningsvirdet for en enskild tillgidng, berdknar koncernen dtervinningsvirdet for den
kassagenererande enhet till vilken tillgingen tillhor.

Atervinningsvirdet ir det hdgre virdet av det verkliga virdet minus forsiljningskostnader och dess nyttjandevirde.
Vid berikning av nyttjandevirde diskonteras uppskattat framtida kassaflode till nuvirde med en diskonteringsrinta
fore skatt som dterspeglar aktuell marknadsbedémning av pengars tidsvirde och de risker som forknippas med
tillgdngen.

Om idtervinningsvirdet for en tillging (eller kassagenererande enhet) faststills till ett ligre virde 4n det redovisade
virdet, skrivs det redovisade virdet pd tillgingen (eller den kassagenererande enheten) ned till tervinningsvirdet.
En nedskrivning ska omedelbart kostnadstoras i resultatrakningen.

Da en nedskrivning sedan dterfors, okar tillgingens (den kassagenererande enhetens) redovisade virde till det
omvirderade dtervinningsviardet, men det forhojda redovisade virdet fir inte Overstiga det redovisade virde som
skulle faststillts om ingen nedskrivning gjorts av tillgingen (den kassagenererande enheten) under tidigare dr. En
iterforing av en nedskrivning redovisas direkt 1 resultatrikningen.

Finansiella instrument

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld redovisas 1 balansrikningen nir bolaget blir part till instrumentets
avtalsenliga villkor. En finansiell tillging eller del av en finansiell tillging bokas bort frin balansrikningen nir
rattigheterna 1 avtalet realiseras, forfaller eller nir bolaget forlorar kontrollen ver den. En finansiell skuld eller en
del av en finansiell skuld bokas bort frin balansrakningen nir forpliktelsen 1 avtalet fullgors eller pa annat sitt
utslacks.

Vid varje balansdag utvirderar bolaget om det finns objektiva indikationer om att en finansiell tillging eller grupp
av finansiella tillgdngar 4r 1 behov av nedskrivning pd grund av intriffade hindelser. Exempel pd sidana hindelser
ir visentlig forsimrad finansiell stillning for motparten eller utebliven betalning av forfallna belopp.

Finansiella tillgdngar och finansiella skulder som vid den efterfoljande redovisningen inte virderas till verkligt
virde via resultatrakningen, redovisas vid den initiala redovisningen till verkligt virde med tilligg respektive
avdrag for transaktionskostnader. Finansiella tillgingar och finansiella skulder som vid den efterfoljande
redovisningen virderas till verkligt virde via resultatrikningen, redovisas vid den initiala redovisningen till verkligt
virde. Vid den efterfoljande redovisningen virderas finansiella instrument till upplupet anskaffningsvirde eller till
verkligt virde beroende pd den initiala kategoriseringen enligt IAS 39.

Vid den initiala redovisningen kategoriseras en finansiell tillging eller finansiell skuld i1 en av féljande kategorier:

Finansiella tillgingar
° Verkligt virde via resultatrikningen

° Lanefordringar och kundfordringar
° Investeringar som halles till forfall
° Finansiella tillgdngar som kan siljas

Finansiella skulder
¢ Verkligt virde via resultatrikningen
° Ovriga finansiella skulder virderade till upplupet anskaffningsvirde

Finansiella instruments verkliga virde
De finansiella tillgdngarnas och finansiella skuldernas verkliga virden bestims enligt foljande:

Det verkliga virdet for finansiella tillgdngar och skulder med standardvillkor som handlas pd aktiv marknad
bestims med hinvisning till noterat marknadspris.

Det verkliga virdet pa andra finansiella tillgingar och skulder bestims enligt allmint accepterade
virderingsmodeller som baseras pd information himtad frin observerbara aktuella marknadstransaktioner.
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For samtliga finansiella tillgdngar och skulder bedoms det redovisade virdet var en god approximation av dess
verkliga virde, om inte annat sarskilt anges 1 efterfljande noter.

Upplupet anskafiningsvirde

Med upplupet anskaffningsvirde avses det belopp till viket tillgingen eller skulden initialt redovisades med avdrag
for amorteringar, tilligg eller avdrag for ackumulerad periodisering enligt eftektivrantemetoden av den initiala
skillnaden mellan erhillet/betalat belopp och belopp att betala/erhilla pa forfallodagen samt med avdrag for
nedskrivningar.

Effektivrantan 4r den rinta som vid en diskontering av samtliga framtida forvintade kassafléden 6ver den
forvintade 16ptiden resulterar 1 det initialt redovisade virdet for den finansiella tillgangen eller den finansiella
skulden.

Kvittning av finansiella tllgingar och skulder

Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrikningen nir det finns en legal
ratt att kvitta och nir avsikt finns att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgingen
eller reglera skulden.

Likvida medel

Likvida medel inkluderar kassamedel och banktillgodohavanden samt andra kortfristiga likvida placeringar som litt
kan omvandlas till kontanter samt ir foremal fr6 en obetydlig risk for virdeforindringar. For att klassificeras som
likvida medel fir I6ptiden inte Gverskrida tre minader frin tidpunkten for forvirvet. Kassamedel och
banktillgodohavanden kategoriseras som “Linefordringar och kundfordringar” vilket innebir virdering till
upplupet anskaffningsvirde. Pd grund av att bankmedel ir betalningsbara pd anfordran motsvaras upplupet
anskaffningsvirde till nominellt belopp. Kortfristiga placeringar kategoriseras som “innehav for handel” och
varderas till verkligt virde med virdeforindringar redovisade 1 resultatrikningen

Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som “Lanefordringar och kundfordringar” vilket innebir virdering till upplupet
anskaffningsvirde. Kundfordringarnas forvintade 16ptid ar dock kort, varfor redovisning sker till nominellt belopp
utan diskontering. Avdrag gors for fordringar som beddms som osikra. Nedskrivningar av kundfordringar
redovisas 1 rorelsens kostnader.

Vacse har normalt inga kundfordringar da hyror betalas 1 forskott.

Leverantorsskulder

Leverantorsskulder kategoriseras som ”Ovriga finansiella skulder” vilket innebir virdering till upplupet
anskaffningsvirde. Leverantorsskuldernas forvantade 16ptid dr dock kort, varfor skulden redovisas till nominellt
belopp utan diskontering.

Skulder tll kreditinstitut

Rintebirande banklin, checkrikningskrediter och andra lin kategoriseras som ”Ovriga finansiella skulder” och
varderas till upplupet anskaffningsvirde. Eventuella skillnader mellan erhillet linebelopp (netto efter
transaktionskostnader) och lanets terbetalningsbelopp periodiseras 6ver lanets 16ptid enligt effektivrintemetoden
och redovisas 1 resultatrakningen som rantekostnad.

Derivatinstrument

Derivatinstrument redovisas 1 balansrikningen pd kontraktsdagen och virderas till verkligt virde bade initialt och
vid efterfoljande omvirderingar. Koncernen anvinder rinteswappar for att hantera rinterisk, vilka redovisas till
verkligt virde via resultatrikningen.

Avsittningar

Auvsittningar redovisas nir koncernen har en befintlig forpliktelse (legal eller informell) som en foljd av en intriftad
hindelse, det ir troligt att ett utflode av resurser kommer att krivas for att reglera forpliktelsen och en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras.

Det belopp som avsitts utgdr den bista uppskattningen av det belopp som kravs for att reglera den befintliga
forpliktelsen pd balansdagen, med hinsyn tagen till risker och osikerheter forknippade med forpliktelsen. Nir en
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avsittning beridknas genom att uppskatta de utbetalningar som forvintas kravas for att reglera forpliktelsen, ska det
redovisade virdet motsvara nuvirdet av dessa utbetalningar.

Kassaflode

Kassafldesanalysen har upprittats enligt den indirekta metoden, vilket innebir att netto resultatet justeras for
transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar under perioden, samt for eventuella intikter och kostnader
som hinfors tillinvesterings- eller

finansieringsverksamhetens kassafloden. Med likvida medel avses kassa och bank.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprittat sin arsredovisning enligt drsredovisningslagen (1995:1554) och Raédet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Aven av Ridet for finansiell
rapporterings utgivna uttalanden gallande for noterade foretag tillimpas. RFR 2 innebir att moderbolaget 1
arsredovisningen for den juridiska personen ska tillimpa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden s3 langt
detta 4r majligt inom ramen for drsredovisningslagen, tryggandelagen och med hinsyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag frin och tilligg till IFRS som ska goras.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan. De nedan angivna
redovisningsprinciperna for moderbolaget har tillimpats konsekvent pd samtliga perioder som presenteras 1
moderbolagets finansiella rapporter.

Andrade redovisningsprinciper
Om inte annat anges nedan har moderbolagets redovisningsprinciper under 2013 férandrats 1 enlighet med vad
som anges ovan for koncernen.

Dotterforetag

Andelar 1 dotterforetag redovisas 1 moderbolaget enligt anskatfningsvirdemetoden. Detta innebir att
transaktionsutgifter inkluderas 1 det redovisade virdet for innehav i dotterforetag. I koncernredovisningen
redovisas transaktionsutgifter hinforliga till dotterforetag direkt i resultatet nir dessa uppkommer.

Finansiella instrument
Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillimpas inte reglerna om finansiella instrument
och sikringsredovisning 1 IAS 39 i moderbolaget som juridisk person.

I moderbolaget virderas finansiella anliggningstillgingar till anskaffningsvirde minus eventuell nedskrivning och
finansiella omsittningstillgdngar enligt lagsta virdets princip. Anskaffningsvirdet for rintebirande instrument
justeras for den periodiserade skillnaden mellan vad som ursprungligen betalades, efter avdrag for
transaktionskostnader, och det belopp som betalas pa forfallodagen (6verkurs respektive underkurs).

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestir 1 huvudsak/frimst/ av borgenstorbindelser till férman for
dotterforetag. Finansiella garantier innebir att bolaget har ett dtagande att ersitta innehavaren av ett
skuldinstrument for forluster som denne ddrar sig pa grund av att en angiven gildenir inte fullgdr betalning vid
forfall enligt avtalsvillkoren. For redovisning av finansiella garantiavtal tillimpar moderbolaget en av Radet for
finansiell rapportering tilliten littnadsregel jamfort med reglerna 1 IAS 39. Littnadsregeln avser finansiella
garantiavtal utstillda till forman for dotterforetag. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som avsittning i
balansrikningen nir bolaget har ett dtagande for vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera dtagandet.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning frin dotterforetag redovisas i de fall moderforetaget ensamt har ritt att besluta om
utdelningens storlek och moderforetaget har fattat beslut om utdelningens storlek innan moderforetaget publicerat
sina finansiella rapporter.
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NOT 2 INFORMATION OM OVERGANG TILL REDOVISNINGSPRINCIPER ENLIGT IFRS

Vacse AB har tidigare tillimpat Arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allminna rid. Per den 31
december 2013 upprittar Vacse AB sin koncernredovisning enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden frin IFRS
Interpretations Committee, sisom de antagits av EU for tillimpning inom EU.

Overgiangsdatum till IFRS har faststillts till den 1 januari 2011 vilket besléts pa extra bolagsstimma i Vacse AB
den 24 oktober 2013. Overggngen till IFRS redovisas i enlighet med IFRS 1 forsta gingen IFRS. Huvudregeln i
IFRS 1 kriver att ett bolag tillimpar samtliga IFRS standarder retroaktivt vid faststillandet av 6ppningsbalansen
enligt IFRS. Vissa frivilliga undantag frin den retroaktiva tillimpningen ir dock tillitna. Vacse AB tinker inte
tillimpa dessa.

De nya redovisningsprinciperna har visentlig effekt pd tvd omriden — forvaltningsfastigheter och finansiella
instrument. Uppskjuten skatt blir en konsekvens av dessa tvi effekter.

Forvaltningsfastigheterna virderas till verkligt virde 1 balansrakningen med orealiserade virdeforindringar i
resultatrikningen. Det medfor att av- och nedskrivningar forsvinner. Vacse har inte gjort nigra forsiljningar under
jamfOrelsedren varfor begreppet vinster frin fastighetsforsiljningar ej uppstitt men skulle 1 sd fall utgoras av
skillnaden mellan forsiljningspris och senast officiellt rapporterade verkligt virde, dvs. en realiserad
virdeforandring.

Vacse AB hanterar rinterisk pa portfoljniva och anvinder sig av rintederivat for att uppnd 6nskad
ranteforfallostruktur. Rintederivat ir ett finansiellt instrument som skall virderas till verkligt virde 1
balansriakningen medan, pi det sitt Vacse AB hanterar rinterisker, virdeforindringar redovisas 1 resultatrikningen.

Nedan redovisas de nya redovisningsprincipernas effekt pd jimforelseiren 2012 och 2011 for koncernen.

Resultatrikning - tidigare / nya redovisningsprinciper

Koncernen
Belopp i tkr 2012 2011
Resultat tidigare redovisningsprinciper -1 806 -1716

Avskrivningar fastigheter 29414 24 060
Vinst vid fastighetsforsaljning - -
Fastigheter realiserade véardeforandringar - -

Fastigheter orealiserade vérdeférandringar 33671 53533
Derivat orealiserade vardeforandringar -10 378 -61 782
Uppskjuten skatt -10 648 -4 158
Resultat, nya redovisningsprinciper 40 253 9937

Uppskjuten skatt ar 2011 berdknad med 26,3% och 2012 med 22%.

P3 foljande sidor redovisas Vacse AB:s omriknade Finansiella rapporter for 2011 och 2012 enligt IFRS. Vidare
hinvisas till Not 1, Redovisningsprinciper vilka giller dven for dren 2011 och 2012

Overging till IFRS, resultatrikning
Resultatrikning for koncernen aren 2012 och 2011 foljer nedan utvisande: enligt tidigare redovisningsprinciper,
effekt vid 6verging till IFRS samt enligt IFRS.

Justeringar all [FRS:
- Aterforing av bokforda avskrivningar i koncernens bokslut for dren 2012 och 2011 enligt
Arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allminna rid.

- Omklassificering av rorelsekostnader till central administration.
- Virdeforindring i verkligt virde avseende forvaltningsfastigheter och rintederivat.

- Skatteeffekt pd ovanstiende poster.
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Koncernens resultatrikning

2012 2011

Tidigare  Effekt vid Tidigare Effekt viad
redovisnings- dvergang til redovisnings: dvergdng til
inci JFRS inci JFRS
Intakter
Hyresintakter 132997 132997 115696 115 696
Rdrelsekostnader
Driftskostnader -7 720 -7 720 -6 853 -6 853
Fastighetsskotsel -3071 -3071 -2 509 -2 509
Fastighetsskatt -2 388 -2 388 -1413 -1413
Forvaltningskostnader -1017 919 -98 -1 684 882 -802
Externa arvoden -1 085 1085 0 -1134 1134 0
Personalkostnader -170 170 0 -188 188 0
Avskrivningar byggnader, 0
byggnadsinventarier, mark -29 414 29414 0 -24. 060 24 060 0
Avskrivningar inventarier -4 4 0 -4 4 0
Summa kostnader -44 869 31592 -13277 -37 845 26 268 -11 577
Bruttoresultat 88128 31592 119720 77 851 26268 104119
Central adminstration 0 -2178 -2178 0 -2 208 -2 208
Rorelseresultat fore vardeforandringar 88128 29414 117 542 77 851 24060 101911
Vérdefdréndringar
Forvaltningsfastigheter 0 33671 33671 0 53533 98188
Réntederivat 0 -10378 -10378 0 -61782 -61 782
Rérelseresultat 88128 52707 140835 77 851 15811 93 662
Finansiella intdkter och kostnader
Rénteintdkter och liknande resultatposter 1028 1028 1742 1742
Externa rdntekostnader och likn. resultatposter -32 787 -32 787 -18 865 -18 865
Réntekostnad delégare -59 462 -59 462 -61 049 -61 049
Finansnetto -91 221 0 -91221 -78172 0 -78172
Resultat fore skatt -3093 52707 49614 -321 15811 15490
Skatt pé rets resultat 1287 -10 647 -9 360 -139 -4158 -5553
Arets resultat -1 806 42 060 40 254 -1716 11 653 9937
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare -1806 42 060 40 254 -1716 11653 9937

Overging till IFRS, Finansiell stillning

Rapporter over finansiell stillning (Balansrikningar) for koncernen aren 2012 och 2011 i sammandrag foljer pa
nedanstiende sidor utvisande: enligt tidigare redovisningsprinciper, ingiende effekt vid 6verging till IFRS, arets
effekt vid 6vergang till IFRS, omklassificering samt enligt IFRS

Justeringar till [FRS:
- Aterforing av ackumulerade avskrivningar avseende forvaltningsfastigheter.
- Virdering av forvaltningsfastigheter och finansiella instrument till verkligt virde.
- Omklassificeringar.

- Uppskjutna skatter pa ovanstiende justeringar.
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2012 Ihgdende 2012 ars effekt Om-
Tidigare effektvid  vid 6vergang  Alassificering
redovisnings-  dvergang il till IFRS
IFRS fran 2011

TILLGANGAR
Materiella anléggningstilgangar
Forvaltningsfastigheter 30 293 29 414 1965 629 2 025 336
Byggnader 1635721 -1635721 0
Mark 94 899 -94 899 0
Fastighetsinventarier 147 805 -147 805 0
Vérdeforandring forvaltningsfastigheter 53 533 33671 -87 204 0
Inventarier 1 -1 0
Materiella anldggningstillgangar i 11
Langfristiga fordringar 0
Summa materiella anlaggningstillgingar 1878 436 83 826 63 085 0 2025347
Uppskjuten skattefordran 3152 -3152
Omsatiningstilgangar
Kundfordringar 0 0
Ovriga fordringar 1914 1914
Skattefordran 4 4
Forutbetalda kostnader 0

och upplupna intakter 426 426
Likvida medel 0 96 353 96 353
Summa omsattningstillgéngar 2 381 0 0 96 353 98 734
Kassa och bank 96 353 -96 353 0
SUMMA TILLGANGAR 1980 322 83 826 59933 0 2124081
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Fget kapital
Aktiekapital (1000.000 st aktier a 1 kr) 1000 1000
Ovrigt tillskjutet kapital 5000 5000
Balanserat resultat inkl rets resultat 11 246 39222 50 468
Fria reserver -1 031 1031 0
Arets resuttat -1 806 1806 0
Resultat enligt justeringar
Summa eget kapital -1837 16 246 42059 0 56 468
Avsdtiningar
Uppskjuten skatteskuld 4570 -4 570 0
Langfristiga Skulder
Skulder till kreditinstitut 830000 830 000
Réntederivat 61782 10378 72160
Uppskjutna skatteskulder 5798 12 066 17 864
Skulder till aktie&gare 1094 000 1094 000
Summa |angfristiga skulder 1924 000 67 580 22 444 0 2014024
Kortfristiga finansierings skulder
Ovriga rédntebédrande skulder 0 0
Kortfristiga rorelseskulaer
Leverantorsskuld 773 773
Skatteskuld 1613 1613
Ovriga skulder 10 440 10 440
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 40763 40 763
Summa kortfristiga skulder 53 589 0 0 53 589
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1980 322 83 826 59933 2124081
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Koncernens balansrikning 2011

2011 Ingdende 2011 &rs effekt Oom-
Tidigare effektvid  vid bvergdng  Alassificering
redovisnings-  dvergang til till IFRS
principer /RS frdn 2010

TILLGANGAR
Materiela anliggningstilgangar
Forvaltningsfastigheter 6233 24060 1961 307 1991 600
Byggnader 1652574 -1652 574 0
Mark 95035 -95 035 0
Fastighetsinventarier 160 165 -160 165 0
Vérdeforandring forvaltningsfastigheter 53533 -53533 0
Inventarier 15 15
Materiella anldggningstillgangar 0
Langfristiga fordringar 0
Summa materiella anldggningstillgingar 1907 789 6233 77 593 0 1991615
Uppskjuten skattefordran 0 0
Omsattningstilgangar
Kundfordringar 0 0
Ovriga fordringar 5758 5758
Skattefordran 4 4
Forutbetalda kostnader 0

och upplupna intékter 256 256
Likvida medel 76444 76 444
Summa omsattningstillgéngar 6 055 0 0 76 444 82 499
Kassa och bank 76444 -76 444 0
SUMMA TILLGANGAR 1990 288 6233 77 593 0 2074114
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Fget kapital
Aktiekapital (1000.000 st aktier a 1 kr) 1000 1000
Ovrigt tillskjutet kapital 5000 5000
Balanserat resultat inkl rets resultat 4594 5622 10216
Fria reserver 685 -685 0
Arets resultat -1716 1716 0
Resultat enligt justeringar 0
Summa eget kapital -31 4594 11653 0 16 216
Avsatiningar
Uppskjuten skatteskuld 2705 -2 705 0
Langfristiga Skulder
Skulder till kreditinstitut 830000 830 000
Réntederivat 61782 61782
Uppskjutna skatteskulder 1639 6 863 8502
Skulder till aktie&gare 1094 000 1094 000
Summa |angfristiga skulder 1924 000 1639 68 645 0 1994284
Kortfristiga finansierings skulder
Ovriga rédntebérande skulder 0 0
Kortfristiga rorelseskulder
Leverantorsskuld 573 573
Skatteskuld 1632 1632
Ovriga skulder 14315 14315
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 47 094 47 094
Summa kortfristiga skulder 63614 0 0 0 63614
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1990 288 6233 77 593 0 2074114

38



@ VRACSE 2013

Nedan visas forindringar i eget kapital vid 6verging till IFRS for dren 2010, 2011 och 2012

Aktie-  Tillskjutet Fria Arets Balanserade

kapital kapital  reserver resuftat  vinstmedel

inkl &rets

resultat
Utg&ende eget kapital enligt AR 2010-12-31 1000 4928 -4 244 1684

Byte av redovisningsprincip IFRS

Omklassificering 5000 -4928 4244 -4 316
aterforing av avskrivning 6233 6233
Skatt dito -1638 -1638
Ingdende eget kapital 2011-01-01 enligt IFRS 1000 5000 0 0 279 6279
Arets resultat 9937 9937

Arets 6vriga totalresultat 0

Utdelning 0
Utgdende eget kapital 2011-12-31 1000 5000 0 0 10216 16216
Ing&ende eget kapital 2012-01-01 1000 5000 0 0 10216 16216
Arets resultat 40253 40253

Arets dvriga totalresultat 0

Utdelning 0
Utgdende eget kapital 2012-12-31 1000 5000 0 0 50468 56 468
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NOT 3 UPPGIFTER OM PERSONAL SAMT ERSATTNING TILL STYRELSE OCH REVISORER

Uppgifterna nedan ir desamma for koncernen och moderbolaget. Dotterforetagen har inga anstillda. Frin den 1
maj 2013 har moderbolaget en VD anstilld pa kvartstid. Omsesidig uppsigningstid ir sex minader. Arbetsplikt
foreligger och 16n utgir under uppsigningstiden. Inget avgingsvederlag ir avtalat.

Belopp i tkr 2013 2012
VD 305 0
Arvode till styrelseledamoter 150 130
Sociala avgifter mm 271 40
Summa kostnad 726 170
Revisionsarvode

Revision 300 152
Andra uppdrag 156 11
Summa kostnad 456 163

NOT 4. OPERATIONELLA LEASINGAVTAL (HYRESINTAKTER) — KONCERNEN SOM LEASEGIVARE

Koncernen har kommersiella hyresavtal avseende bestindet av forvaltningsfastigheter. Av koncernens itta
fastigheter dr dterstiende 16ptid mellan 12 och 21 ar. En nyforvirvad fastighet har en dterstiende hyrestid pa 5,5 ar.
Bolagets bedomning ir att detta hyresavtal kommer att forlangas. Inga hyresavtal forfaller inom den nirmaste fem
iren.

Forfallostruktur
inom ett ir 1-54r senare ir fem 4r

Arshyra i mkr 216 1075 2483

NOT 5 FASTIGHETSFORVALTNINGENS KOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick 2013 till 22 261 tkr (13 277). Fastighetskostnaderna per kvm uppgick till 290 kr for
ar 2013 och till 289 kr for 4r 2012. I dessa belopp ingdr savil direkta fastighetskostnader, sdsom kostnader for drift,
underhdll, och fastighetsskatt, som indirekta fastighetskostnader i form av uthyrning och fastighetsadministration.

[ driftskostnader ingir kostnader for bl a el, virme, vatten, fastighetsskotsel, renhillning, forsikringar, samt
fastighetsspecifika marknadsforingskostnader. Merparten av drifts- kostnaderna vidaredebiteras hyresgisterna i form
av tilligg till hyran.

Vacse har tecknat externa avtal om asset management och administration samt avseende facility management och
underhill.

NOT 6 CENTRALADMINISTRATION
Avser centrala kostnader for ekonomi och administration, upphandlade konsulttjanster och arvoden till styrelse.
Vacse har inga egna anstillda under 2012. Frin och med den 1 maj 2013 har Vacse en anstilld VD p3 kvartstid.
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NOT 7 FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Rénteintakter 793 1028
Externa rdntekostnader -32 512 -32 787
Réntekostnader frén vissa dgare avseende brygglan -11 027 0
Réntekostnader till gare -75 877 -59 462
Summa -118623  -91 221
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Samtliga finansiella intikter avser finansiella instrument som inte virderas till verkligt virde. Av de finansiella
kostnaderna avser 15 371 tkr (7 710) finansiella instrument som virderas till verkligt virde (rinteswapar).

NOT 8 SKATT PA ARETS RESULTAT

Belopp i tkr 2013 2012
Aktuell skattekostnad -299 0
Uppskjuten skatt -30 661 -9 360
-30 960 -9 360
Avsiamning effektiv skatt
Resultat fore skatt 129810 49614
Skatt enligt gallande skattesats 22% (26,3%) -28 558 -13 048
Ovrigt -598 197
Effekt av dndrad skattesats 3491
Okning av underskottsavdrag utan motsvarande
forédndring av uppskjuten skatt -1 804 -
Skatt -30 960 -9 360

NOT 9 FORVALTNINGSFASTIGHETER
Forvaltningsfastigheterna redovisas enligt verkligt virdemetod (IAS 40)

Ar 2013 Fastigheter Fastigheter Totalt
Belopp i tkr Forvarv (+)  &gda hela 2013
Avyttringar () aret
Ingdende verkligt varde 2025336 2025336
Investeringar avseende tilkommande
utgifter efter forvarv

Aktiverade rénteutgifter - =
Forvarv (+) 1201198 - 1201198
Awyttringar (-) - =
Orealiserade vardeforandringar 18102 1900 20002
Utgdende verkligt varde 1219300 2027236 3246535
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Ar 2012 Fastigheter Fastigheter Totalt
Belopp i tkr Forvarv (+)  &gda hela 2012
Avyttringar (-) aret
Ingdende verkligt varde 1991600 1991600
Investeringar avseende tilkommande
utgifter efter forvérv 65 65

Aktiverade ranteutgifter - B,
Forvarv (+) - B,

Avyttringar (-) - =
Orealiserade vardeforandringar 33671 33671
Utgéende verkligt virde 2025336 2025336
Virdering

Forvaltningsfastigheter, vilka vid forvirvet redovisas till anskaffningsvirde inklusive till forvirvet direkt hinforbara
utgifter, har upptagits till verkligt virde med virdeforindringar i resultatrikningen. Verkligt virde har faststallts
genom en intern virderingsmodell. Virderingsmodellen bygger pi en virdering utifrin nuvirdet av framtida
betalningsstrommar med differentierade marknadsmissiga avkastningskrav per fastighet, beroende pa bland annat
lige, andamal, skick och standard.

Vacse redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt virde och har per den 31 december 2013 och 31 december
2012 internt virderat samtliga fastigheter. Virderingen har genomforts pd ett enhetligt sitt och baserats p3 en 10-
arig kassaflodesmodell, som 6versiktligt beskrivits ovan. Utgingspunkten for virderingen har varit en individuell
bedomning for varje fastighet av dels den framtida intjaningsférmagan, dels marknadens avkastningskrav. For att
sikerstilla den interna virderingen gors dven extern virdering pa hela bestindet.

Hinsyn har dven tagits till olika fastighetstyper, teknisk standard och byggnadskonstruktion. Avkastningskraven
som anvinds vid virderingen varierar mellan olika regioner. Informationen avstims med virderings- och
ridgivningsforetag.

Vacses mal att skapa en lingsiktigt uthallig avkastning utgdr fran ett internt krav pa grundavkastning med hinsyn
tagen till inflation, skattekostnader, fastigheternas lige och byggnadsir samt normala framtida underhallskostnader
som sammantaget forvintas resultera i en avkastning inom ett intervall om 5-10%.

Driftsnettot baseras pid marknadsanpassade hyresintikter. Hyresintikterna marknadsanpassas genom att befintliga
hyror justeras med nytecknade och omférhandlade hyresavtal samt med hinsyn till forvintad hyresutveckling.

Virdeforindring

Virdeforindring redovisas 1 resultatrikningen och bestir av sivil orealiserad som realiserad virdeforindring. Den
orealiserade virdeforindringen beriknas utifrin virderingen vid periodens slut jimfort med virderingen
foregiende ar, alternativt anskaffningsvirdet om fastighet forvirvats under 3ret, med tilligg for under perioden
aktiverade tillkommande utgifter.

Nigon fastighet har ¢j silts under 2013 eller 2012. For den hindelse fastighet som silts under aret skulle i sa fall
beriknas orealiserad virdeforindring utifrin virdering vid senaste kvartalsrapport fore forsiljning jamfort med
virdering vid utgingen av foregiende ir, med justering for under perioden aktiverade tillkommande utgifter. Hur
den realiserade virdeforindringen beriknas framgir av redovisningsprinciperna for “intikter frin
fastighetsforsaljningar”.

Fastighetsbestindets virde
Den interna virderingen visar ett verkligt virde om 3 246 Mkr (2 025). Virdeforindringen pa forvirvade
fastigheter under 2013 uppgir till 18 Mkr och for fastigheter dgda vid drets inging uppgdr till 2 Mkr.

Av nedanstiende tabell framgir verkligt virde fordelat per fastighetssegment.
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Segment Rittsvisende
Polishuset Haktet Tingsratten  Hovratten  Polishuset  Polishuset Tingsratten  Polishuset

Malmd  Sollentuna ~ Sollentuna Malmo Kalmar  Vastervik Falun  Sodertélie
Vevaxeln 8 Tabellen 4 Tabellen 3 Flundran Tvéttbjomen 1 Mimer 3 Kullen 1 Morten 3
Fastighetens yta, kvm 17 200 19070 9 656 10837 11173 3857 5240 8800 85 833

special-

Totala taxeringvérden 152 600 fastighet 153 800 196 000 121 600 40300 26 278 5000 695 578
Sammanlagt varde enligt intern vdrdering 2013 3246 535
Sammanlagt varde enligt internvérdering 2012 2025335
Forandring 1221200
Varav forvarv (férvérvspris +/- skilnad véardering 2013) 1219 300
varav fastigheter &gda 2012-12-31 (+/- skillnad vardering 2013) 1900
Hyra/kvm &r 2013 2 521
Hyra/kvm &r 2012 3002

NOT 10 FINANSIELLA INSTRUMENT

Upplysningar om verkliga virden, finansiella instrument

Vacse dr frimst exponerad for finansierings- och rinterisker. Koncernen strivar efter att ha en lineportfolj med
spridda kreditforfall, som mojliggor eventuella amorteringar. Ingen upplaning sker i utlindsk valuta varfor
koncernen inte dr exponerad for valutakursrisk. Upplaning sker normalt med kort rintebindning och for att uppna
onskad rantebindningsstruktur anvinds rinteswapar.

Derivatinstrument anvinds endast 1 riskminimerande syfte och ska vara kopplade till en underliggande exponering.
Koncernen har for nirvarande derivatinstrument som redovisas i kategorin finansiella tillgingar och skulder
virderade till verkligt virde via resultatrakningen. Sikringsredovisning tillimpas ej.

Vacses finansfunktion dr en koncernfunktion med centralt ansvar for finansiering och likviditetsplanering. Arbetet
styrs av en av styrelsen beslutad finanspolicy, som syftar till att sikerstilla koncernens finansieringsbehov till en si
lig kostnad och risk som mdjligt. Inom finansfunktionen finns instruktioner, system och arbetstérdelning for att
uppni en god intern kontroll och uppfoljning av verksamheten. Storre finansieringslosningar och derivataffirer ska
godkinnas av styrelsens ordforande och styrelsen informeras vid varje styrelsemote om finansiella frigor.

Overskottslikviditet, som inte anvinds till amortering, fir endast placeras i instrument med hég likviditet och lig
risk.

Kund- och Ovriga finansiella Icke finansiella Summa redovisat

Derivat 1) lanefordringar skulder poster vérde
2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012

Finansiella instrument som ingér
i den finansiella nettoskulden

Kortfristiga fordringar 1526 3749 2381 5275 2381
Likvida medel 55052 96 353 55 052 96 353
Langfristiga skulder 2278 72160 830 000 830 000 43995 17 863 876273 920 023
Brygglan 812673 812673

Langfristiga skulder dgare 1394000 1094000 1394000 1094000
Kortfristiga skulder 1329 773 67 277 52 816 68 606 53 589

1) Poster virderade till verkligt virde via resultatrikningen.

Verkligt virde overensstimmer med redovisat virde. Verkligt virde for samtliga instrument som ha virderats till
verkligt virde i balansrakningen 4r hinforliga till niva 2, det vill siga; virdet har beraknats baserat p3 officiella
marknadsnoteringar.
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Finansieringsrisk

Finansieringsrisk utgors av att svirigheter kan foreligga att erhalla finansiering for verksamheten vid en given
tidpunkt. Malet 4r att ha en lineportfo]j med spridda forfall och en ling 16ptid. For att minimera kostnaden for
koncernens upplining och for att sikerstilla att finansiering kan erhillas, behover bolaget ha linel6ften som ticker
behovet f6r omsittning av 1an och investeringar.

Styrelsen faststiller 16pande nivan for kapitalbindning i ldneportfoljen. Ledningen upprittar rullande prognoser for
koncernens likviditet pa basis av forvintade kassafloden.

Vacses externa upplining uppgick per den 31 december 2013 till 830 mkr. Bolaget har betryggande marginaler till
kreditgivarnas restriktioner (covenants) avseende lineavtalen.

Kreditrisk
Kreditrisken ir risken for forlust om koncernens motparter inte fullgor sina avtalsforpliktelser och eventuella
sakerheter inte ticker koncernens fordringar.

Milet 4r att minimera kreditrisken genom forskottshyror och att endast gora kreditaffirer med storre
finansieringsinstitut. Kreditrisk kan 1 huvudsak hinforas till utestiende kund-/hyresfordringar, likvida medel samt
finansiella derivatavtal.

Koncernen ir begrinsat exponerad for kreditrisker.

Forluster pd kund-/hyresfordringar uppstar nir kunder forsitts 1 konkurs eller av andra skil inte kan fullfdlja sina
betalningsitaganden. Riskerna begrinsas genom att Vacse medvetet har valt hyresgister 1 offentlig verksamhet
avseende rittsvisendet.

Exponeringar avseende finansiella derivatavtal begrinsas genom att koncernen som policy endast ingdr sidana avtal
med stora finansiella institut med hog rating och dir bolaget har lingsiktiga relationer. Dessutom finns ramavtal
med dessa institut om kvittning av olika derivatavtal, som ytterligare minskar kreditriskexponeringen.

Rinteswappar
Rintederivat utgor en finansiell tillging eller skuld som virderas till verkligt virde med virdeforandringar via
resultatrikningen.

For att hantera exponering mot fluktuationer 1 marknadsrantan 1 enlighet med beslutad finanspolicy har Vacse
ingatt rintederivatavtal. Vid anvindning av rintederivat kan det uppstd virdeforindringar beroende pa frimst
forindringar av marknadsriantan. Rintederivat redovisas initialt 1 balansrakningen till anskaffningsvirde pa
affirsdag, dir absoluta merparten avser byte av rintefldden innebirande ett anskaftningsvirde om noll, och
varderas direfter till verkligt virde med virdeforandringar i resultatrikningen.

For att faststilla verkligt virde anvinds marknadsrintor for respektive 16ptid noterade pd bokslutsdagen och
allmint vedertagna berakningsmetoder, innebirande att verkligt virde har faststillts enligt niva 2, IFRS 7 punkt
27a. Rinteswappar virderas genom att framtida kassafloden diskonteras till nuvirde, instrument med optionsinslag
virderas till aktuellt dterkopspris vilket erhilles frin respektive motpart.

Virdeforandringar kan vara savil realiserade som orealiserade. Realiserade virdeforandringar avser 16sta
rantederivatavtal och utgor skillnaden mellan 3satt pris vid inlésen och redovisat virde enligt senaste
kvartalsrapport. Orealiserade virdeforandringar avser den virdeforandring som uppstatt under perioden pd de
rantederivatavtal Vacse hade vid utgingen av perioden. Virdeforindringar beriknas utifrin virderingen vid
periodens slut jamfort med virderingen foregiende ar, alternativt anskaffningsvirdet om rintederivatavtal ingitts
under dret.

For att faststilla verkligt virde anvinds balansdagens kurs.
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Verkligt virde, rinteswappar
AR

Rorlig Fast  Nominellt
Forfalloar ranta, %1) ranta, % belopp, tkr
2021 1,9 41 500 000 -33912
2031 1,1 2,4 330 000 31634
830000 -2278
2012
Rorlig Fast  Nominellt
Forfallodr ranta, %1) ranta, % belopp, tkr
2021 1,9 41 500 000 -64 858
2031 15 2,4 330 000 -7 302
830000 -72160
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1) Rintevillkor 4r 3 min Stibor. Rintebetalning sker kvartalsvis

NOT 11 EGET KAPITAL

Aktiekapital

Aktiekapitalet var per 31 december 2013 fordelat pd 1 000 000 registrerade aktier med en rost per aktie och ett
kvotvirde om 5 kronor per aktie. Aktiekapitalet 6kades med 4 000 000 kr pd extra bolagsstimma den 24 oktober
2013 med 6kning av kvotvirdet fran 1 krona till 5 kronor. Samtliga aktier 4r fullt betalda.

Det forekommer inga restriktioner vad avser utdelning eller andra typer av dterbetalning. Négra potentiella aktier
(t ex konvertibler) forekommer inte, ej heller nigon foretradesritt till ackumulativ utdelning (preferensaktier).

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som ir tillskjutet av dgarna i form av villlkorat aktiedgartillskott.

Balanserad vinst
Balanserad vinst avser intjanade vinstmedel i koncernen.

Kapitalhantering
Styrelsen har inte foreslagit utdelning vare sig for rikenskapsiret 2013 eller 2012.

Utdelning foreslds av styrelsen i enlighet med bestimmelserna i Aktiebolagslagen och beslutas av drsstimman.
Beloppet redovisas som skuld forst da drsstimman har beslutat om utdelning.
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NOT 12 RANTEBARANDE SKULDER

Snittrdnta
Langfristiga skulder
Banklan 830 000 3,92% 830 000 3,95%
Lén frén dgare 1394 000 5,54% 1094 000 5,44%
Summa 2224000 1924 000
Kortfristiga lan
Banklan - -
Brygglan frén vissa agare 812673 2,71% -

Lé&n fran agare - -

Summa 812673 -
Beviliad checkrakningskredit = -
Laneloften = .

Upptagna banklin har sikerstillts med pantbrev i fastigheter, aktier i dotterforetag, bankkonton for
hyresinbetalningar samt rittigheter avseende forsikring i fastighet kompletterat med covenants avseende beldnings-
och rintetickningsgrad.

NOT 13 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Belopp i tkr K] 2012
Upplupna utgiftsrantor 20913 2648
Forskottsbetalda hyror 33554 34 459
Ovriga interimsskulder 2270 3656
Summa 56 737 40763

NOT 14 STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Belopp i tkr 2013 2012
Aktier i dotterforetag 150 202 121184
Pantbrev 1500 1500
Hyreskonton 37 686 73403
Rattigheter avseende forsdkring i fastighet X X
Stéllda som sdkerhet for skulder till kreditinstitut X X
Eventualforpliktelser Inga Inga

NOT 15 NARSTAENDE

Vacse AB stir inte under ett bestimmande inflytande frin nigon av Vacses dgare. Inga andra transaktioner har
skett med dgarna 4n inbetalning av aktiekapital, vid bolagets grundande, villkorat aktiedgartillskott dgarlan och
brygglin frin vissa aktiedgare samt erlagda rintebetalningar.
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NOT 16 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN 31 DECEMBER 2013

I mars tecknades avtal att frin Kungsleden koncernen forvirva fastigheten Visborg 1:15 i Visby som forhyrs av
Gotlands kommun. Kopeskillingen beraknas bli omkring 400 mkr och finansieras av Vacses dgare med 40% och
resterande extern finansiering. Tilltride beriknas ske under varen 2013.

For att stirka det egna kapitalet 1 koncernen har aktiedgarna beslutat att omvandla 100 Mkr, per den 31 mars
2013, av aktiedgarlin pa totalt 1 394 Mkr till ett ovillkorat aktiedgartillskott.

NOT 17 RANTEINTAKTER OCH RANTEKOSTNADER
1 januari - 31 december

Belopp i kr 2013 2012
Rénteintakter

Frén dotterforetag 60 370930 38 529 222
Externt 550 707 494 891
Summa 60 921 637 39024113
Réntekostnader

Réantekostnader till dotterforetag -255 181

Réantekostnader till aktiedgare -75877 017 -59 461 937
Rantekostnader brygglén, dgare -11 026 925

Réntekostnader till dvriga -15 371 152 -7 710292
Summa -102 530 275 -67172 229

NOT 18 KONCERNBIDRAG TILL OCH FRAN DOTTERFORETAG
1 januari - 31 december

Belopp i kr K] 2012
Koncernbidrag fran/till Vacse Tingsrétten AB 5160 000 -2 550 000
Koncernbidrag fran Vacse Haktet AB 27 760 000 11 200 000
Koncernbidrag fran Vacse Polishuset AB 9870 000 5900 000
Summa 42790000 14 550 000

NOT 19 ANLAGGNINGSTILLGANGAR, INVENTARIER

Belopp i kr 2013 2012
Inventarier

Ing&ende ansakffningsvarde 18 828 18828
Arets anskaffningar - -
Ackumulerade avskrivningar -7 532 -3 766
Arets avskrivning -3765 -3 766
Bokfort varde 7531 11 296
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NOT 20 AKTIER | DOTTERFORETAG

2013-12-31 2012-12-31

Antal Bokfort Bokfort

andelar vérde vérde

Vacse Haktet AB 1) 556742-6787  Stockholm 100 1000 278 089 000 253 089 000
Vacse Polishuset AB 2) 556659-9808  Stockholm 100 1000 117 381 000 102 381 000
Vacse Tingshuset AB 556866-3891  Stockholm 100 500 280 000 280000
Vacse komplementdr AB 556866-2695  Stockholm 100 500 50 000 50 000
Vacse Hovrattstorget AB  3) 556690-0659  Malmé 100 1000 155500 128 -
Vacse Kalmar AB 3) 556659-5392  Kalmar 100 1000 107770019 -
Vacse Véstervik AB 3) 556716-5187  Véstervik 100 10000 35 041 062 -
Vacse Stadsparken AB 3) 556549-9984  Falun 100 1000 66 987 568 -
Vacse Sodertdlie AB 3) 556813-9181  Stdertilie 100 1000 50 495 000 -
811593777 355800000

1) Uppskriven 2013 med 25 000 000 kr
2) Uppskriven 2013 med 15 000 000 kr
3) Forvirvade under 2013

NOT 21 FORDRINGAR PA DOTTERFORETAG
Lingfristiga fordringar dotterbolag

Belopp i kr 2013 2012
Vacse Héktet AB 443659 215 457 389 841
Vacse Polishuset AB 142 706 411 152 235 311
Vacse Tingshuset AB 87 341 986 101 588 946
Vacse komplementdr AB 158 256 149 843
Vacse Hovréattstorget AB 200 961 747 -
Vacse Kalmar AB 178 607 037 -
Vacse Vastervik AB 78117 505 -
Vacse Stadsparken AB 76 334 976 -
Vacse Sodertélie AB 251651 374 -
Summa 1459 538 507 711 363 941
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Kortfristiga fordringar dotterbolag

Belopp i kr 2013 2012
Kundfordringar dotterbolag 3415 718152
Anteciperad utdelning frén Vacse Polishuset AB - 4400 000
Anteciperad utdelning frén Vacse Haktet AB - 11 700 000
Anteciperad utdelning, Vacse Hovréttstorget AB 1450 000 -
Anteciperad utdelning, Vacse Stadsparken AB 1800 000 -
Summa 3253415 16 818 152
NOT 22 SKULDER

Belopp i kr 2013 2012
Langfristiga skulder till aktiedgare > 5 ar 1394 000 000 1094 000 000

Skuld til koncernbolag
Skuld till Vacse Tingshuset AB 230000 2780000

NOT 23 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Upplupna utgiftsrantor 19524 684 1100144
Ovriga interimsskulder 947 131 1125130
20471815 2225274

NOT 24 MODERBOLAGETS EGNA KAPITAL

Forandring
Bundet
Aktiekapital 1000 000 4000 000 5000 000
Uppskrivningsfond 36 000 000 36 000 000
Fritt
Balanserat resultat 4 486 254 2182918 6669172
Vinstdisposition enlig arsstimma 2182918 -2182918
Arets resultat 2 969 269
Belopp vid arets utging 7669172 40 000 000 50 638 441
Bundna fonder

Bundna fonder fir inte minskas genom vinstutdelning.

Uppskrivningsfond

A
w

VRCSE 2013

Vid en uppskrivning av en materiell eller finansiell anliggningstillging avsitts uppskrivningsbeloppet till en

uppskrivningsfond.
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STYRELSENS UNDERSKRIFTER

Styrelsen och verkstillande direktoren forsikrar, sivitt de kinner till, att drsredovisningen har upprittats 1 enlighet
med god redovisningssed 1 Sverige och koncernredovisningen har upprittats i enlighet med de internationella
redovisningsstandarder som avses 1 Europaparlamentets och radets forordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli

2002 om tillimpning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive

koncernredovisningen ger en rittvisande bild av moderbolagets och koncernens stillning och resultat.

Forvaltningsberittelsen for moderbolaget respektive koncernen ger en rittvisande 6versikt 6ver utvecklingen av
moderbolagets och koncernens verksamhet, stillning och resultat samt beskriver vasentliga risker och

osikerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingdr i koncernen stir infor.
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Ordforande
Ossie Everum Bjorn Armfelt Frans Kempe
Verkstillande direktor
Henrik Lindekrantz Claes Westlin Jan Ahlander

Vir revisionsberittelse har lamnats den

KPMG AB

Joakim Thilstedt

Auktoriserad revisor



REVISIONSBERATTELSE

& VACSE 2013

Till drsstimman i Vacse AB (publ.), organisationsnummer 556788-5883

Rapport om drsredovisningen och koncernredovisningen
Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Vacse AB (publ.) for 4r 2013.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det dr styrelsen och verkstillande direktéren som har
ansvaret fOr att uppritta en drsredovisning som ger en
rittvisande bild enligt drsredovisningslagen och en koncern-
redovisning som ger en rittvisande bild enligt International
Financial Reporting Standards, sisom de antagits av EU, och
drsredovisningslagen, och for den interna kontroll som
styrelsen och verkstillande direktéren bedomer 4r nédvindig
for att uppritta en drsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller visentliga felaktig-heter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att uttala oss om drsredovisningen och
koncernredovisningen pa grundval av vir revision. Vi har
utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kriver att vi
foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for
att uppnd rimlig siakerhet att drsredovisningen och koncern-
redovisningen inte innehiller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder inhimta
revisionsbevis om belopp och annan information i drsredo-
visningen och koncernredovisningen. Revisorn viljer vilka
itgarder som ska utforas, bland annat genom att bedoma
riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pd fel. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn de
delar av den interna kontrollen som ir relevanta for hur
bolaget upprittar arsredovisningen och  koncernredo-
visningen for att ge en rittvisande bild i syfte att utforma
granskningsitgirder som ir indamailsenliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i bolagets interna kontroll. En
innefattar ocksi en utvirdering av indamadlsenligheten 1 de
redovisningsprinciper som har anvints och av rimligheten i
styrelsens och verkstillande direktorens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvirdering av den Overgripande
presentationen i drsredovisningen och koncernredovisningen.

revision

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat ir tillrickliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt vir uppfattning har &rsredovisningen upprittats i
enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av moderbolagets finansiella
stallning per den 31 december 2013 och av dess finansiella
resultat och kassafloden for dret enligt drsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med
drsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rittvisande bild av koncernens finansiella stillning per den 31
december 2013 och av dess finansiella resultat och
kassafloden for dret enligt International Financial Reporting
Standards, sisom de antagits av EU, och drsredovisningslagen.

Forvaltningsberittelsen ir forenlig med drsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att Arsstimman  faststiller resultat-
rikningen och balansrikningen for moderbolaget och for
koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Utdver var revision av drsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfort en revision av forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust samt
styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning for Vacse
AB (publ.) for 4r 2013.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betriftande bolagets vinst eller forlust, och det
ir styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for
forvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Virt ansvar ir att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget
till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust och
om fOrvaltningen pa grundval av vir revision. Vi har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for virt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag f6r virt uttalande om ansvarsfrihet har vi
utdver vir revision av drsredovisningen och koncernredo-
visningen  granskat  visentliga beslut, dtgirder och
forhillanden i bolaget for att kunna bedoma om nigon
styrelseledamot eller verkstillande direktoren 4r ersittnings-
skyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om nigon styrelse-
ledamot eller verkstillande direktéren pd annat sitt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen
eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat ir tillrickliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att drsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget 1 forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och  verkstillande direktoren ansvarsfrihet {or
rikenskapsaret.

Stockholm den 14 april 2014
KPMG AB

Joakim Thilstedt

Auktoriserad revisor
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Vacse AB (publ)
Organisationsnummer: 556788-5883

Styrelsen har sitt site i Stockholm

Postadress:
c/o Skanska Sverige AB
112 74 Stockholm

Besoksadress:
Norrlandsgatan 16
111 43 Stockholm

Hemsida och e-postadress:

WWW.Vacse.se

info@vacse.se

52



;
g

h




Vacse AB (Publ)
Organisationsnummer 556788-5883



