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ARET 2014
| KORTHET

e Hyresintikterna 6kade med 44 procent
till 268,3 mkr (186,6)

o Driftsoverskottet 6kade med 44 procent
och uppgick till 236,5 mkr (164,3)

o Forvaltningsresultatet 6kade med
45 procent till 168,3 mkr (115,8)

e Virdeforindringar pa forvaltnings-
fastigheter har paverkat resultatet fore
skatt med 116,3 mkr (20,0)

o Virdeforindringar pa derivat har paverkat
resultatet fore skatt med -120,1 mkr (69,9)

o Arets resultat efter skatt uppgick till
60,7 mkr (98,9)

o Fyra forvirv till ett fastighetsvirde
om 1 401 mkr (1 202) med en yta av
68 500 kvm (39 900)

e Fastighetsbestandets verkliga virde uppgick
till 4 763 mkr (3 247) vid arets utgang

e Agarna tillskot totalt 360 mkr genom
agarlan och aktiedgartillskott for finansi-
ering av forvirv

e Tva externa finansieringar varav en obliga-
tionsemission om totalt 1 400 mkr samt en
revolverande lanefacilitet om totalt 500 mkr

Jamforelser angivna inom parentes avser motsvarande
period foregdende dr.
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EKONOMI | KORTHET (TKR) 2014 2013 2012 2011
NETTOOMSATTNING FASTIGHETSFORVALTNING 268 264 186 576 132 997 115696
BRUTTORESULTAT FASTIGHETSFORVALTNING 236 529 164 315 119720 104 119
VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER 116 276 20002 33671 53533
RORELSERESULTAT 221670 248 433 140 835 93 662
ARETS REDOVISADE RESULTAT 60 728 98 850 40 253 9937
FORVARV AV OCH INVESTERING | FASTIGHETER 1400689 1201198 - 327
VERKLIGT VARDE FASTIGHETER 4763500 3246535 2025 336 1991600
HYRESVAKANSGRAD 0% 0% 0% 0%
BELANINGSGRAD FASTIGHETER! 53% 51% 41% 42%
RANTETACKNINGSGRAD2, GGR 39 37 3,7 6,0
FASTIGHETSVARDE (MKR) SAMT ANTAL FASTIGHETER

2010~
201
2012
2013
2014

1000 2000 3000 4000 5000

! Externa lan inkl brygglin/forvaltningsfastigheter
2 Resultat fore virdeforindring dividerat med externt rintor och rintor brygglin

4| VACSE 2014



VARDEANDEL PER FASTIGHET
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DET HAR AR VACSE

Bolagets firma 4r Vacse AB (publ) (”Vacse”) och har organisationsnummer 556788-5883.
Styrelsen har sitt site i Stockholm. Bolaget ir ett publikt aktiebolag och regleras av aktie-

bolagslagen (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 tva fastigheter fran Skanska Sverige AB. Bolaget har vuxit kontinuerligt och innehavet
vid utgangen av 2014 uppgick till 12 fastigheter bestaende av bl.a. polishus, domstols- och
kriminalvardsbyggnader, utbildning. Samtliga med offentliga hyresgister

AFFARSIDE OCH STRATEGI

Vacses affirsidé dr att vara en langsiktig fastighetsigare inom segmentet samhillsfastig-
heter. I de fastigheter som Vacse dger bedrivs offentlig verksamhet av skiftande slag.

Vacse strivar efter att vara en fortroendeingivande dgare och en finansiellt stabil partner
i projekt under utveckling samt skapa virden genom langsiktiga relationer med hyres-
gister, projektutvecklare och byggbolag. Genom nira relationer med hyresgister och en
stor forstaelse for hyresgisternas speciella behov kan Vacse dga och forvalta fastigheter
med en lang dgarhorisont

Vacses strategi bygger pa forvirv och dgande

av fastigheter med i forsta hand foljande karaktiristik:

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

e nybyggda, nyrenoverade eller andra fastigheter
av hog kvalitet; samt

o langsiktiga hyresférhallanden.

Bolagets mal att skapa en langsiktigt uthéllig avkastning utgar fran ett internt krav
pa grundavkastning med hinsyn tagen till inflation, skattekostnader, fastigheternas lige
och byggnadsar samt normala framtida underhallskostnader.

Vacse skall successivt bygga upp ett fastighetsbestand av fastigheter som motsvarar den
valda inriktningen av hog kvalitet med foretridelsevis offentliga hyresgister med langa
hyresférhallanden med Vacse.

VACSE 2014 |7
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VD HAR ORDET

Ar 2014 kan summeras som ett mycket hindelserikt ar i Vacses femariga historia.

Under aret har fastighetsportféljen kompletterats med nya fastigheter till ett sammanlagt
virde om ca 1,4 miljarder kronor. Virdet pa det totala innehavet uppgick vid arsskiftet
till 4,8 miljarder kronor. Utéver genomfdrda forvirv har bolaget under aret dven varit
engagerat i ett antal férvirvsprojekt som av olika anledningar inte har realiserats. Vacse
hade vid ingangen av dret en person anstilld pa 50%. Vid utgangen av 2014 var 6 personer
verksamma i bolaget och ytterligare anstillningar vintas ske under 2015. Under oktober
manad fick bolaget tilltride till en lokal och detta har skapat férutsittningar for att borja
bygga en organisation som kan arbeta mer proaktivt med savil befintligt innehav som
med att utveckla portfdljen.

Vacses nisch att dga kvalitetsfastigheter med offentliga
hyresgister med langa hyresférhallanden, gor Vacse
oberoende av den svenska ekonomins utveckling eller
tillvixt. Vacse stiar pa stabil grund med langfristig
finansiering om 2,0 miljarder kr fran Vacses édgare 1
kombination med en lyckosam obligationsemission pa
1,4 miljarder, kombinerat med férmanliga bankfaciliteter,
vilket sammantaget ger en belaningsgrad med externt
kapital om c:a 53%. Den langsiktiga beldningsgraden
kan uppga till hogst 60%.

Arets forvirv har skett genom fyra strategiskt viktiga
forvirv i Stringnis, Huddinge och tva i Visby. Den
genomsnittliga avkastningen i férvirven ligger vil i linje
med Vacses langsiktiga mal. Samtliga fastigheter i port-
foljen dr fullt uthyrda med en genomsnittlig aterstaende
hyrestid pa drygt 13 ar.

Portf6ljens fastighetsvirde har under aret utvecklats vil
och bedémdes vid arets slut uppga till 4 763 mkr (3 247).

Arbetet under 2015 kommer frimst att inriktas pa att

fortsitta optimera den l6pande verksamheten till gagn for

savil vara hyresgister som bolaget. Samtidigt kommer

bolaget att arbeta med att identifiera kompletterande
forvirv till nuvarande fastighetsbestand med bra ldgen i1 Sverige. Vi dr 6vertygade om
att var definierade och vil fungerande affirsidé kommer att ge en god avkastning med
begrinsad risk dven i framtiden.

Slutligen vill jag tacka hyresgisterna for ett gott samarbete som forts i en konstruktiv
anda. Jag vill dven tacka delidgarna, styrelsen samt medarbetarna i bolaget, liksom vara
leverantorer, f6r mycket virdefulla arbetsinsatser under det gangna aret.



AGARE, LEDNING OCH ORGANISATION

Vacses dgare ir svenska pensionsstiftelser och hade vid drsskiftet 2014/2015 ett férvaltat kapital om
sammanlagt 49,4 miljarder kr (45,8). Tillsammans har dgarna tillskjutit aktieckapital, aktieigartillskott
och l3ngfristiga efterstillda 13n om ca 1 760 mkr. Bolaget har foljande dgarbild:

AGARE AKTIER ANDEL
ERICSSON PENSIONSSTIFTELSE (A) 214 286 21,4%
SKANSKA TREAN ALLMAN 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 | SVERIGE 71428 71%
TOTALT 1000000 100,0%

Under 2014 har bolagets personalstyrka 6kats till 5 personer (1), med frimst kompetenser
inom affirsutveckling, juridik, finans, ekonomi och forvaltning. Som en f6ljd av nyanstill-
ningarna har bolaget kunnat ta ett storre ansvar for fastighetsférvaltningen. Detta har medfort
en niarmre relation till hyresgisterna och en effektivare forvaltning. Externa resurser anlitas
fraimst for fastighetsskotsel och i viss utstrickning for fastighetsforvaltning.

Bolagets organisation ir under uppbyggnad och kommer successivt att anpassas till bolagets
utveckling.

HALLBARHET OCH
ANSVARSFULLT FORETAGANDE

Vacse ir ett etablerat foretag under utveckling med ma-
let att vara en langsiktig dgare av fastigheter som hyrs ut
till offentliga hyresgister.

Hillbarhetsarbetet inom Vacse utgir frin foretagets
hillbarhetspolicy och handlar om att ta lingsiktigt an-
svar for utvecklingen av bolaget och dess fastigheter, hy-
resgister, leverantdrer samt f6r miljédmissiga och sociala
frigor.

Foretagskulturen priglas av ett starkt engagemang.
Vira fyra grundliggande virderingar ir kvalitet,
langsiktighet, drlighet och engagemang.

* Viktat genomsnitt utifrin area
* Viktat genomsnitt utifrin hyresintikter

FASTIGHETSUTVECKLING
OCH INNEHAV

Bolaget arbetar aktivt med att utveckla fastighets-
bestindet 1 nira samarbete med hyresgisterna. Avsikten
ir att skapa virde, utféra anpassningar och ombygg-
nader samt gora investeringar 1 befintliga fastigheter.
Bolaget engagerar sig dven 1 utveckling av befintliga
och nya byggritter f6r uppforande av projekt. Genom
utvecklingsitgirderna fir lokalerna hogre teknisk
standard och blir mer yteffektiva di flexibla planlos-
ningar kan utvecklas.

Portfoljen innehiller idag ett flertal fastigheter i mellersta
och sddra Sverige. Det totala virdet uppgick vid ars-
skiftet 2014/2015 till 4763 mkr (3 246) och den totala
arean var 154 300 kvm (85 800). Fastigheternas &lder ir
i genomsnitt 6,5 &r’ (3,7), och genomsnittlig hyrestid 4r
13,3 ar* (17,5).
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STYRELSE OCH REVISORER

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

EDDIE DAHLBERG, ORDFORANDE VOLVO PENSIONSSTIFTELSE

LARS TAKE ERICSSON PENSIONSSTIFTELSE (A)

BJORN ARMFELT APOTEKET AB:S PENSIONSSTIFTELSE

DANIEL JONSSON STORA ENSOS SVENSKA GEMENSAMMA PENSIONSSTIFTELSE
KEN LAGERBORG ATLAS COPCO-GRUPPENS GEMENSAMMA PENSIONSSTIFTELSE
CLAES WESTLIN SANDVIKS PENSIONSSTIFTELSE | SVERIGE

JAN AHLANDER SKANSKA TREAN ALLMAN PENSIONSSTIFTELSE

JOHN ANDEN VOLVO PENSIONSSTIFTELSE

TORKEL ERIKSSON SANDVIKS PENSIONSSTIFTELSE | SVERIGE

CHRISTER FRANZEN ERICSSON PENSIONSSTIFTELSE (A)

JEANETTE LIVIUN ATLAS COPCO-GRUPPENS GEMENSAMMA PENSIONSSTIFTELSE
FRANS KEMPE STORA ENSOS SVENSKA GEMENSAMMA PENSIONSSTIFTELSE
ANTON RANTAESKOLA SKANSKA TREAN ALLMAN PENSIONSSTIFTELSE

REVISORER

AUKTORISERAD REVISOR PETER DAHLLOF ~ KPMG, STOCKHOLM

ARSSTAMMA

Arsstimma hilles i bolagets lokaler Kungstridgirdsgatan 16, Stockholm den 6 maj 2015 k1 10.00.
Endast aktieigare inférda i aktieboken senast den 22 april dger ritt att deltaga.
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BOLAGSSTYRNINGS-

RAPPORT

PRINCIPER FOR BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrningsrapporten har upprittats enligt Ars-
redovisningslagen (1995:1554). Vacse omfattas inte
av Svensk kod fér bolagsstyrning, di endast bolagets
skuldebrev ir noterade pd en reglerad marknad.

BOLAGSORDNING

Bolagsstyrningsrapporten har upprittats enligt Ars-
redovisningslagen (1995:1554). Vacse omfattas inte
av Svensk kod fér bolagsstyrning, di endast bolagets
skuldebrev ir noterade p en reglerad marknad.

VAL AV STYRELSE OCH ANDRING
AV BOLAGSORDNING

Vacses bolagsordning innehiller inga sirskilda be-
stimmelser om tillsittande och entledigande av sty-
relseledaméter eller om dndring av bolagsordningen.

AKTIER OCH AKTIEAGANDE

Vacses aktiedgare ir svenska pensionsstiftelser och
finns beskrivna under “Agare, ledning och organisa-
tion” pa sid 9.

AKTIEAGARNAS ROSTRATT

Vacses bolagsordning innehiller inga begrinsningar
avseende hur minga roster respektive aktiedigare fir
rosta £6r pi bolagsstimma.

BEMYNDIGANDEN TILL STYRELSEN
OM AKTIER I BOLAGET

Bolagsstimman har inte limnat nigra bemyndigan-
den till styrelsen innebirande att bolaget ska ge ut
nya aktier eller férvirva egna aktier.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstimman ir bolagets hdgsta beslutsfattande
organ. Vid bolagsstimman ges samtliga aktieigare
mojlighet att utdva det inflytande dver bolaget som
deras respektive aktieinnehav representerar. Under
2014 har inga extra bolagsstimmor hillits utdver
drsstimman.

STYRELSEN

Styrelsen bestod per den 31 december 2014 av sju
ledamdter, listade ovan under “Styrelse och reviso-
rer” pa sid 10.

Styrelsens uppgift ir att ansvara for bolagets organi-
sation och forvaltning, fortléspande bedéma bolagets
ckonomiska situation samt se till att det finns effek-
tiva system for uppfoljning och kontroll av bolagets
verksamhet och efterlevnad av lagar och andra regler.
Under 2014 har styrelsemétena bland annat behand-
lat affirsliget, strategier, ekonomisk rapportering,
investeringsbeslut samt férvirv. Under aret har tio
protokollférda styrelseméten genomforts.

FORANDRINGAR I STYRELSENS
SAMMANSATTNING

Nigra forindringar 1 styrelsens sammansittning se-
dan drsstimman 2014 har ¢j skett. Arsstimman 2014
beslutade om flera férindringar 1 styrelsesamman-
sittningen. Stimman beslutade om omval av Bjérn
Armfelt, Eddie Dahlberg, Claes Westlin och Jan
Ahlander som ordinarie styrelseledaméter for tiden
intill nista ordinarie bolagsstimma, samt nyval av
Daniel Jénsson, Kenneth Lagerborg och Lars Take.

Till suppleanter fér samma tid omvaldes Christer
Franzén, Anton Rantaeskola och John Andén samt
nyvaldes Frans Kempe, Torkel Eriksson och Jeanette
Lijvin. Arvoden till ledaméter 1 styrelsen besluta-
des utgd enligt styrelsens forslag som godkints av
drsstimman med de belopp som framgir av irsredo-
visningen sidan 36.
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KOMMITTEER

Styrelsen har utsett ett finansutskott och ett ersitt-
ningsutskott. Utskottens arbete rapporteras 16pande pa
nistkommande styrelsemote.

FINANSUTSKOTT

Finansutskottet har som uppgift att fér styrelsens rik-
ning Iépande f8lja och utvirdera bolagets finansiering
och finansiella riskhantering. Finansutskottet har under
dret haft tvd moten. I utskottet ingdr Bjorn Armfelt och
Christer Franzén.

ERSATTNINGSUTSKOTT

Ersittningsutskottet ska verka for att ersittning och andra
anstillningsvillkor till personalen inte strider mot av
styrelsen faststillda riktlinjer samt att 16ner och andra
ersittningar inom bolaget ir marknadsmissiga och
konkurrenskraftiga. Ersittningsutskottet ska till styrelsen
ge forslag rérande anstillningsvillkor t6r VD, principer
f6r villkor avseende personal som direktrap-porterar till
VD samt drenden av principiell karaktir rorande
pensioner, 16ner, avgingsvederlag, arvoden och
férmaner. Ersittningsutskottet har under aret haft tva
méten. Per 31 december 2014 ingick Eddie Dahlberg
(utskottets ordférande), Jeanette Livijn, Lars Take och
Jan Ahlander i utskottet.

REVISIONSUTSKOTT

Styrelsen har provat frigan om inrittande av ett revi-
sionsutskott men har valt att inte inritta nigot sidant och
hanterar istillet uppgifter som ankommer pi ett sidant
utskott inom ramen for det ordinarie styrelsear-betet.

VD OCH KONCERNLEDNING

VD ansvarar for den operativa styrningen, att skéta den
16pande fdrvaltningen och leda verksamheten i enlighet
med styrelsens riktlinjer, anvisningar och beslut. Till sin
hjilp har VD Ossie Everum en koncernledning som
bestdr av Christian Haglund (finanschef) och Henrik
Lindekrantz (chefsjurist).

REVISORER

Till revisorer har utsetts KPMG AB med Peter Dahlléf
som ansvarig auktoriserad revisor. Revisorns uppgift ir
att granska bolagets irsredovisning och bokféring samt
styrelsens och VD:s férvaltning.

INTERN KONTROLL

Enligt aktiebolagslagen ansvarar styrelsen f6r den inter-
na kontrollen. Syftet med den interna kontrollen ir att,
med rimlig grad av sikerhet uppni indamadlsenlig och
effektiv verksambhet, tillférlitlig finansiell rapportering
och information om verksamheten samt efterlevnad av
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tillimpliga lagar, regler, policys och riktlinjer. Denna
rapport om Vacses interna kontroll avser Vacses finan-
siella rapportering.

KONTROLLMILJO

Den interna kontrollen bygger pd dokumenterade policys,
riktlinjer, processbeskrivningar, ansvarstérdel-ningar och
arbetsférdelningar sisom styrelsens arbets-ordning,
instruktion f6r VD med tillhdrande attest-instruktion, och
finanspolicy. Efterlevnaden av dessa f6ljs upp och
utvirderas kontinuerligt. Risker f6r fel 1 den finansiella
rapporteringen identifieras, analyseras och elimineras pa
en kontinuerlig basis genom nya eller indrade riktlinjer
for den interna kontrollen.

RISKHANTERING

Riskbedémning och riskhantering finns inbyggd 1 bo-
lagets processer. Olika metoder anvinds for att virdera
risker samt for att sikerstilla att de relevanta risker som
Vacse ir utsatt for hanteras 1 enlighet med faststillda
policies och riktlinjer. Arligen gér bolagets revisor en
dvergripande genomging av den interna kontrollen som
ir relevant f6r hur bolaget upprittar finansiella rappor-ter.
Diruttver sker fordjupande granskningsinsatser inom
visentliga omriden.

KONTROLLAKTIVITETER

Styrelsen sikerstiller kvaliteten 1 den finansiella rappor-
teringen dels genom en instruktion f6r VD, dels genom
att 16pande behandla rapporter, rekommendationer och
forslag till beslut.

Bolagsledningen bereder f6r styrelsens granskning
och kontroll, deldrsrapporter, virderingsoch redovis-
ningsfrigor,. Styrelsen utvirderar 16pande risker i den
finansiella rapporteringen samt gillande redovisnings-
principe

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

Vacses kommunikationsriktlinje syftar till att uppna en
effektiv och korrekt informationsgivning avseende den
finansiella rapporteringen. Riktlinjerna ir utformade si att
de ska f6lja svensk lagstiftning och NASDAQ OMX
regelverk rorande noterade skuldebrev.

STYRNING OCH UPPFOLJNING

Lopande uppfoljning av resultatutfall sker pd flera nivder 1
bolaget, savil pa fastighetsnivi som pi koncernniva.
Avrapportering sker till ledning och styrelse. Styrelsen
fsljer 1 anslutning till delarsrapporter upp den ekono-
miska utvecklingen 1 férhillande till affirsplan och
prognos samt att utvecklingen av beslutade investering-ar
toljer plan.



FORVALTNINGS-

BERATTELSE

Styrelsen och verkstillande direktoren fér Vacse AB (publ) far hirmed avgiva
redovisning 6ver bolagets férvaltning for rikenskapséaret 1 januari — 31 december 2014.

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Bolaget bildades den 31 augusti 2009 och verksamheten ir forvirv, férvaltning och forsiljning av fast

egendom, direkt eller indirekt genom dotterbolag, samt dirmed férenlig verksamhet.

RESULTAT, INTAKTER OCH KOSTNADER

Koncernen

RESULTAT

Arets forvaltningsresultat kade med 45 procent och
uppgick till 168,3 mkr (115,8). Arets resultat efter skatt
uppgick till 60,7 mkr (98,9). Resultatet fore skatt har
paverkats av virdeforindringar avseende fastigheter
med 116,3 mkr (20,0), virdeférindringar avseende
rintederivat med -120,1 mkr (69,9).

HYRESINTAKTER

Hyresintikterna 8kade med 44 procent till 268,3 mkr
(186,6). Okningen beror frimst pi forvirvade fastig-
heter. Den ckonomiska uthyrningsgraden uppgick den
31 december till 100 procent (100).

FASTIGHETSKOSTNADER
Fastighetskostnaderna uppgick till 22,1 mkr (15,8)
under iret. Okningen av fastighetskostnaderna beror
frimst pa fastighetsbestindets forindring. Driftsdver-
skottet har 6kat med 44 procent till 236,5 mkr (164,3),
vilket innebar en &verskottsgrad om 88 procent (88).

CENTRALA KOSTNADER
De centrala kostnaderna for administration och for-
valtning uppgick under aret till 11,0 mkr (5,8). Ok-
ningen forklaras av ett storre fastighetsbestind, dkad
forvirvsaktivitet samt nyanstillningar.

FINANSNETTO OCH

VARDEFORANDRINGAR DERIVAT
Finansnettot uppgick till -144,0 mkr (-118,6) varav
-86,8 mkr (-75,9) utgdrs av rintckostnader pd efter-
stillda aktieigarlan. Virdeforindringar pd rintederivat
uppgick till -120,1 mkr (69,9). Arets negativa virde-
térindring beror pd sjunkande marknadsrintor sedan
drsskiftet. Orealiserade virdefdrindringar ir inte kas-
saflddespaverkande.

SKATT

Bolaget redovisade for ret en skattekostnad om -16,9
mkr (-30,9). Koncernens uppskjutna skatteskuld har
beriknats som skillnaden av det initiala redovisade viir-
det och det redovisade virdet efter virdeforindringar.
Uppskjuten skatteskuld uppgick till 79,9 mkr (44,0).

KASSAFLODE

Kassaflédet fran den ldpande verksamheten fore for-
indring av rorelsekapital och rintenetto uppgick till
223,8 mkr (158,2). Investeringsverksamheten har be-
lastat kassaflddet med 1 379,9 mkr (1 205,0). Refinan-
sieringen samt nyuppliningen resulterade 1 en netto-

upplining om 1 263,4 mkr (1 112,7).
Totalt uppgir arets kassaflode till 25,7 mkr (-41,3).

PERSONAL OCH ORGANISATION
Antalet anstillda per den 31 december uppgick till 5
personer (1). Externa resurser anlitas inom redovis-
ning, fastighetsférvaltning och asset management.

Moderbolaget

Vacse AB (publ) ("Moderbolaget”) ansvarar fér den
fastighetsrelaterade verksamheten genom bland annat
kapitalallokering, lednings- och styrelsearbete 1 dot-
terbolagen. Moderbolaget ir ocksd ansvarigt for all
finansiell verksamhet sdsom koncernrapportering, fi-
nansiering och finansiell riskhantering.

Omsittningen 1 moderbolaget, som bestir av arvoden
frin dotterbolag, uppgick for aret till 8,5 mkr (3,6).
Arets resultat efter skatt uppgick till 23,4 mkr (3,0).
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FASTIGHETSINNEHAV

Vacse-koncernen (”Vacse” eller "Koncernen”) dgde den 31 december 2014 tolv fastigheter med en uthyrningsbar
yta om ca 154 tkvm (86) och till ett bedéomt marknadsvirde om 4 763 mkr (3 246).

Fullstindig virdering gjordes per 31 december 2014 av externt virderingstéretag.

Per 31 december 2014 uppgick den genomsnittliga kontraktslingden till 13,3 ar (17,5) och den genomsnittliga
dldern pa dgda fastigheter till 6,5 ir (3,7).
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VACSES GEOGRAFI
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ATTUNDA TINGSRATT

FASTIGHETSBETECKNING:
BYGGT/OMBYGGT:
LOKALAREA:
HYRESGASTER:

DOMSTOLEN I FALUN

FASTIGHETSBETECKNING:
BYGGT/OMBYGGT:
LOKALAREA:
HYRESGASTER:

NYA HOVRATTEN MALMO

FASTIGHETSBETECKNING:
BYGGT/OMBYGGT:
LOKALAREA:
HYRESGASTER:

HAKTET SOLLENTUNA

FASTIGHETSBETECKNING:
BYGGT/OMBYGGT:
LOKALAREA:
HYRESGASTER:

POLISHUSET SODERTALJE

FASTIGHETSBETECKNING:
BYGGT/OMBYGGT:
LOKALAREA:
HYRESGASTER

POLISHUSET KALMAR

FASTIGHETSBETECKNING:
BYGGT/OMBYGGT:
LOKALAREA:
HYRESGASTER:




POLISHUSET VASTERVIK

FASTIGHETSBETECKNING:
BYGGT/OMBYGGT:
LOKALAREA:
HYRESGASTER:

POLISHUSET VISBY

FASTIGHETSBETECKNING:
BYGGT/OMBYGGT:
LOKALAREA:
HYRESGASTER:

POLISHUSET FLEMINGSBERG

FASTIGHETSBETECKNING:
BYGGT/OMBYGGT:
LOKALAREA:
HYRESGASTER:

LEDNINGSCENTRAL MALMO

FASTIGHETSBETECKNING:
BYGGT/OMBYGGT:
LOKALAREA:
HYRESGASTER

CAMPUS STRANGNAS

FASTIGHETSBETECKNING:
BYGGT/OMBYGGT:
LOKALAREA:
HYRESGASTER:

GOTLANDS REGIONHUS

FASTIGHETSBETECKNING:
BYGGT/OMBYGGT:
LOKALAREA:
HYRESGASTER:

FORVARV

Under rikenskapsiret har fyra fastigheter fdrvirvats,
samtliga med offentliga hyresgister. Ett regionhusi Visby,
en kommunal gymnasieskola i Stringnis, ett polishus
i Fleminingsberg samt ett rittscentrum i Visby till en
sammanlagd férvirvssumma om ca 1 400 mkr (1 201).
Den sammanlagda f6rvirvade ytan uppgir till ca 68 500
kvm med hyror uppgdende till drygt 99 mkr. Yielden
ligger 1 nivd med Vacses avkastningskrav och fastighe-
terna kommer att bidra till Vacses framtida virdetillvixt.

Den 31 mars ingicks avtal om forvirv av Visborg 1:15
av Kungsleden AB (publ). Fastigheten ligger pad omri-
det Visborg i sédra Visby med en total uthyrbar area
om drygt 17 900 kvadratmeter som hyrs 1 sin helhet av
Region Gotland med dess samlade administration, cen-
trala funktioner, landsting och férvaltning. Den bestar
av fyra byggnader som uppfdrdes for Forsvarsmakten
1905 och renoverades till nybyggnadsstandard samt
utdkades 2009-2010. Tilltride skedde den 30 april 2014.

Den 1 juli fdrvirvades fastigheten Eldsund 6:6 fran
Vasallen AB, vilket blir Vacses tionde objekt. Fastig-
heten var en del av det gamla kasernomridet P10 fran
1921 fram tills regementets nedliggning 2005. Under
2007/2008 genomfdrdes en omfattande renovering och
ombyggnad dir omridet omvandlades till ett campus 6r
kommunens utbildningsverksamhet — Campus String-
nis. Lokalerna pd 29 200 kvm ir idag till 99 % uthyrda
pd ett lingt avtal till Stringnis kommun och inkluderar
idag kommunala Thomasgymnasiet, all kommunal vux-
enutbildning och annan kommunal verksambhet.

Den 30 september forvirvades fastigheterna Rotorn
1 1 Huddinge samt Tjidern 9 i Visby frin Allensford
Holding AB och Abirra AB. Rotorn 1 hyrs tillfullo av
Polismyndigheten i Stockholms lin som disponerar en
yta om 13 150 kvm. Byggnaden uppférdes 1995 och har
renoverats och anpassats 1dpande. Fastigheten ligger stra-
tegiskt vid Flemingsbergs station och utgdr en del av ett
rittscentrum med Sddertérns tingsritt, Sédertdrns och
Séderorts 3klagarkammare samt Flemingsbergshiktet.

Fastigheten Tjidern 9 ir centralt beligen strax utan-
tér Visbys ringmur och hyrs ut till Polismyndigheten
Gotland, Aklagarmyndigheten, Kriminalvirden och
Forsvarsmakten. Fastigheten bestdr av tvd byggnader
varav den ena uppférdes 2007 och den andra totalreno-
verades 2003. Sammanlagd uthyrningsbar yta uppgir
till 8 250 kvm.

Forvirv av fastigheter sker genom f&rvirv av aktier i
fastighetsigande aktiebolag. 1 koncernens Rapport
dver kassafldden under rubriken Kassaflode frin inves-
teringsverksamheten har uppdelning skett 1 Férvirv av
fastigheter samt i Nettotillgdngar vid forvirv av fastig-
hetsigande dotterforetag.
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FINANSIERING

EGET KAPITAL OCH AGARLAN

Vacse finansieras av dgarna med eget kapital samt
aktieigarlin. Agarlinen ir efterstillda all annan finans-
iering och loper till december dr 2053. Under dret ge-
nomférde dgarna ovillkorade aktieigartillskott om sam-
manlagt 300 mkr genom konvertering av 1an samt kon-
tanta medel. Eget kapital uppgick den 31 december till
516,0 mkr (155,3) och efterstillda aktieigarlan till 1 454
mkr (1 394).

RANTEBARANDE SKULDER

Ijuni 2014 genomf&rdes en omfattande refinansiering av
bolaget, dir Bolaget emitterade ett icke-sikerstillt obli-
gationslin om totalt 1 400 mkr med en 16ptid om fem
dr. Emissionen var en av de stdrsta enskilda nigonsin for
fastighetsbolag pa den svenska marknaden. Intresset frin
marknaden var stort och erbjudandet 6vertecknades.

Linet emitteras 1 tvd delar; 250 mkr med en fast rinta
om 2,75 procent samt 1 150 mkr med en rérlig rinta om
STIBOR+130 rintepunkter. Lanen har slutligt forfall i
juni 2019. Emissionslikviden anvindes till refinansiering
av korta brygglin om 1 052 mkr, varav 812 mkr var frin
aktiedgare, samt lades 1 kassan for framtida f6rvirv. Obli-
gationslinet noterades pd NASDAQ OMX Stockholm.

Koncernens lingfristiga rintebirande skulder exklusive
efterstillt aktieigarlin uppgick till 2 226 mkr (830), vil-
ket utdver obligationslinet dven innefattar en sikerstilld
skuld om 830 mkr som forfaller i mars 2016.

Den 29 september 2014 satte Vacse upp en revolverande
l3nefacilitet om 500 mkr. Denna ir icke sikerstilld och
loper pd tvd ir med tre direfter foljande 12 ménaders
férlingningsoptioner, det vill siga som lingst till sep-
tember 2019.

Beliningsgraden exklusive Zgarlin 1 Koncernen upp-
gick till 53 procent (51) och andel sikerstilld skuld till
17 procent (25). Per den 31 december uppgick den ge-
nomsnittliga kapitalbindningstiden till 3,0 ir (1,1) och
rintebindningstiden till 4,0 ar (5,9).

RANTEDERIVATINSTRUMENT

For att uppni Snskat rintebindningsmal anvinds rinte-
derivatinstrument. Derivat redovisas 18pande till verk-
ligt virde 1 balansrikningen baserade p3 noteringar hos
miklare. Rinteswapar ir normalt OTC-instrument och
virden faststills genom diskontering av framtida kassa-
fléden (niva 2).

Virdeférindringar dr redovisade 1 resultatrikningen
utan tillimpning av sikringsredovisning. Aterstiende
undervirde pd derivat, 122,4 mkr (2,3), kommer un-
der resterande 16ptid att 13sas upp och redovisas som en
intikt. Derivaten har ett negativt virde om 1224 mkr
vid bokslutstidpunkten. Vid térfallotidpunkten kommer
virdet att vara noll..
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LIKVIDA MEDEL

Koncernens likvida medel och finansiella placeringar
uppgick per 31 december till 80,8 mkr (55,1). Utdver
detta finns outnyttjade kreditfaciliteter om 180 mkr (-).

PERSONAL

Under dret har bolaget beslutat att bygga upp en egen
organisation. Sammanlagt fyra personer har anstillts
under dret. Bolaget avser att fortsitta att bygga upp sin
organisation for att hantera den fortsatta expansionen.
Styrelsens ledamoter har erhdllit arvoden enligt vad
som framg3r av Not 3.

FRAMTIDA UTVECKLING

Vacse har for avsikt att bygga upp ett bestind av kvali-
tetsfastigheter med fdretridelsevis offentliga hyresgister
och linga hyreskontrakt.

HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

Inga visentliga hindelser skedde efter drets utging.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

RISKER RELATERADE TILL
AFFARSVERKSAMHETEN

Bolagets méjligheter att pa kort sikt paverka resultatet
1 den 16pande verksamheten ir begrinsade. Intikterna
ir reglerade av forhillandevis linga hyresavtal. Vac-
ses 16nsamhet och verksamhet piverkas framfor allt
av makrockonomiska faktorer sisom konjunktur och
rintelige samt den regionala utvecklingen pi de plat-
ser dir Koncernen har fastighetsinnehav, men iven av
politiska beslut. Om Vacse inte lyckas anpassa Koncer-
nens kostnader tillrickligt snabbt kan det ha en negativ
inverkan pd Bolagets verksambhet, finansiella stillning
och resultat.

RISKER RELATERADE TILL
SAMHALLSFASTIGHETER

Vacse har som affirsidé att i forsta hand forvirva och
dga samhillsfastigheter anpassade fo6r vissa bestimda
indamil sdsom domstolsbyggnader, polishus och kri-
minalvirdsbyggnader. Respektive fastighet har som
regel en enda hyresgist. Om- och avflyttningar kan
dirfor medfora sirskilt stora kostnader f6r Bolaget for
lokalanpassning och visentliga inkomstbortfall kan
uppkomma under tiden f&r lokalanpassning eller vid
svirigheter att finna nya hyresgister. Detta kan ha en
negativ inverkan pd Vacses verksamhet, finansiella
stillning och resultat.



HYRESUTVECKLINGEN

Hyresnivin for uthyrda lokaler i bolagets fastigheter ir
i regel bundna till konsumentprisindex. En nedging i
konsumentprisindex kan leda till ligre hyresintikter
for Vacse. Hyresforindringar sker nir avtalen omfér-
handlas. En ling genomsnittlig avtalstid ir en fordel
vid sjunkande marknadshyror och en nackdel vid sti-
gande hyror. En minskning av Vacses hyresintikter
kan ha en negativ inverkan pi Vacses verksambhet,
finansiella stillning och resultat.

DRIFT OCH UNDERHALL

Kostnader for drift och underhill kan vara antingen
forutsedda eller oférutsedda. All fastighetsskétsel av
Koncernens fastigheter utférs av externa parter. Sida-
na avtal ir féremadl f6r regelbundna omférhandlingar
varvid Vacses kostnader for underhill kan dka. Drifts-
kostnader liggs till viss del ut pa hyresgister. Fér Vacs-
es del utgdrs driftskostnaderna frimst av kostnader for
virme, el, vatten och kyla. Kostnader f6r virme och el
har storst resultatpaverkan. Priset pa el styrs av utbud
och efterfrigan pa den 6ppna elmarknaden vilket kan
leda till dkade elkostnader for Vacse. Vid eventuella
vakanser pverkas Vacses resultat inte bara av férlorade
hyresintikter utan dven av kostnader for till exempel
energi vilka vid uthyrning hade kunnat debiteras hy-
resgisten. Om drifts- och underhillskostnader &kar
utan att Vacse kompenseras 1 motsvarande grad kan det
ha en negativ inverkan pd Bolagets verksamhet, finan-
siella stillning och resultat.

FINANSIERINGSRISK

Vacses storsta finansiella risk dr att inte ha tillging till
finansiering vid en given tidpunkt. Vacse ir beroende
av mdjligheten att kunna refinansiera existerande fi-
nansiering nir den férfaller till betalning samt att kun-
na uppta ytterligare finansiering vid exempelvis fastig-
hetstorvirv. Mgjligheten till att erhilla finansiering ir
beroende av den allminna tillgingen till finansiering
och Vacses finansiella situation. Svirigheter att upp-
ta finansiering kan ha en negativ inverkan pi Vacses
verksambhet, finansiella stillning och resultat

RANTERISK

Rainterisk avser den resultateffekt som en bestiende
rinteférindring har pd Koncernens finansiella intik-
ter och kostnader. Vacses finansieringskillor utgérs 1
huvudsak av kassafléde frin 16pande verksamhet och
upplining. Uppliningen medfér att Koncernen ex-
poneras for en risk att nivin pd marknadsrintor och
tillimpliga marginaler Skar f&r vilken Koncernen inte
alltid kan skydda sig. Hojda rintekostnader kan ha
en negativ inverkan pd Vacses verksambhet, finansiella
stillning och resultat.

KREDITRISK

Kreditrisken ir risken f6r férlust om Koncernens mot-
parter inte fullgdr sina férpliktelser och eventuella si-
kerheter inte ticker Koncernens fordringar. Kreditrisk
kan 1 huvudsak hinforas till utestiende hyresfordringar,

likvida medel samt finansiella derivatavtal med posi-
tiva virden. Forluster relaterade till Koncernens mot-

parter uppstar frimst om dessa forsitts 1 konkurs eller
av andra skil inte kan fullfslja sina betalningsitagand-
en. Okade kreditforluster kan ha en negativ inverkan
pd Vacses verksamhet, finansiella stillning och resultat.

LIKVIDITETSRISK

Vacse ir beroende av tillging till likvida medel eller
kreditutrymme for tickande av betalningsitaganden.
Det kan férekomma forutsedda savil som oférutsedda
betalningsitaganden. Brist pi likviditet for tickande
av storre betalningsitaganden kan ha en negativ in-
verkan pd Vacses verksamhet, finansiella stillning och
resultat.

MILJORISK

En fastighet paverkar miljon vid dess uppforande, 16-
pande skétsel och den verksamhet som bedrivs pa den.
Enligt miljobalken har den som bedrivit en verksam-
het som har bidragit till en férorening ett ansvar for ef-
terbehandling. Om inte verksamhetsutévaren kan ut-
fora eller bekosta efterbehandling ir den som férvirvat
fastigheten, och som vid férvirvet kint till eller borde
kint till féroreningen, ansvarig f6r efterbehandlingen.
Detta innebir att krav under vissa férutsittningar kan
riktas mot Vacse for att stilla fastigheter i sidant skick
som f6ljer av miljobalken. Om Vacse skulle dliggas ett
sddant ansvar kan det ha en negativ inverkan pa Bola-
gets verksamhet, finansiella stillning och resultat.

ANDRAD LAGSTIFTNING

Forindring av lagstiftning avseende bolagsskatt, fast-
ighetsskatt och dvriga skatter, exempelvis férindrade
mdajligheter till skattemissiga avskrivningar, liksom
Svriga statliga och kommunala pilagor, kan kom-
ma att negativt pdverka forutsittningarna for Vacses
verksamhet och resultat. Fastighetsskatten som ir en
statlig skatt baserad pa fastigheternas taxeringsvirde ir
helt avhingig av politiska beslut, sdsom skattesats och
faststillande av taxeringsvirde, vilket Vacse inte kan
piverka. Fastighetsskatten vidaredebiteras p3 hyresgis-
terna for uthyrda ytor men kostnader f6r vakanta ytor
bir Vacse sjilva. Kostnadshdjningar som denna kan ha
en negativ inverkan pd Vacses verksamhet, finansiella
stillning och resultat. Aven annan lagstiftning, regle-
ring eller rittspraxis, exempelvis avseende hyres-, for-
virvs- och miljérelaterad lagstiftning, kan komma att
indras i framtiden. Om nigon s3dan 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 piverkas 1 hég grad av
inrikes- och lokalpolitiska beslut. Ett beslut att exem-
pelvis ligga ner eller flytta hela eller delar av en verk-
samhet som bedrivs i nigon av Bolagets fastigheter kan
resultera 1 kostnader och inkomstbortfall f6r Bolaget
vilket kan ha en negativ inverkan pd Vacses verksam-
het, finansiella stillning och resultat.
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ANVANDNING AV FINANSIELLA INSTRUMENT

Information om detta framg3r av not 9 i denna irsredovisning.

ICKE FINANSIELLA RESULTATINDIKATORER

Ett ansvarsfullt féretagande ir en fdrutsittning for lingsiktig framging. Vacse
vill bidraga till samhillsutvecklingen genom att ta ansvar for sina fastigheter och
den omgivande miljon. Bolaget striivar efter att forsikra sig om att gillande lagar
och avtal f6ljs genom att stilla krav pa sina leverant&rer.

MODERBOLAGET VACSE AB (PUBL)

De under 2014 forvirvade fastigheterna igs av akticbolag vilka ir heligda dot-
terfdretag till Vacse, vilket framgdr av not 8 och not 19. Finansieringen av dessa
férvirv har skett genom moderbolagets forsorg, se Eget kapital och finansiering
ovan.

Storsta posterna bland moderbolagets tillgidngar ir aktier- och fordringar pa dot-
terféretag som till stor del finansierats med aktieiigarlin

VINSTDISPOSITION

BALANSERADE VINSTMEDEL 9638 442 kr
OVILLKORADE AKTIEAGARTILLSKOTT 300 000 000 kr
ARETS VINST 23 473 305 kr
STYRELSEN FORESLAR ATT TILL FORFOGANDE STAENDE 333111 747 kr

VINSTMEDEL BALANSERAS | NY RAKNING

Resultatet av koncernens och moderbolagets verksamhet samt dess stillning per

den 31 december 2014 framgar av efterfoljande resultat- och balansrikningar,
kassaflsdesanalyser samt redovisningsprinciper och noter.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

1 januari - 31 december

E™ Belopp i tkr Not 2014 2013
T8 28 HYRESINTAKTER 3 268 264 186 576
. 1 4 ;| FASTIGHETSKOSTNADER 4 31736 22261
E iR

' 1 -
i ) | DRIFTOVERSKOTT 236 528 164 315
g '} % CENTRAL ADMINISTRATION 25 10994 5766
- !

| 5 | N - -

! RORELSERESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR 225534 158 549

| | 44 VARDEFORANDRINGAR

1 14 FORVALTNINGSFASTIGHETER 8 116276 20002

| £ | RANTEDERIVAT 9 120140 69 882

| 4 .

| RORELSERESULTAT 221670 248 433

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER 6

FINANSIELLA INTAKTER 475 793
EXTERNA RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE POSTER 57705 43539
RANTEKOSTNADER AKTIEAGARE 86778 75877
RESULTAT FORE SKATT 77662 129 810
SKATT 7 16934 -30 960
ARETS TOTALA RESULTAT 60728 98 850
FORVALTNINGSRESULTAT 168 304 115803

Arets resultat dverensstimmer med 3rets totalresultat.




KONCERNENS BALANSRAKNING

31 december

Belopp i tkr Not 2014 2013
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

FORVALTNINGSFASTIGHETER 8 4763500 3246535
OVRIGA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 368 7
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 4763 868 3246 542
OMSATININGSTILLGANGAR 9

KUNDFORDRINGAR 15720 1526
OVRIGA FORDRINGAR 887 2733
FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER 1958 1016
LIKVIDA MEDEL 80 821 55052
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 99 386 60 327
SUMMA TILLGANGAR 4 863 254 3306 869
EGET KAPITAL OCH SKULDER 10

EGET KAPITAL

AKTIEKAPITAL 5000 5000
OVRIGT TILLSKJUTET KAPITAL 305000 5000
BALANSERAT RESULTAT INKLUSIVE ARETS RESULTAT 206 046 145 317
SUMMA EGET KAPITAL 516 046 155 317
LANGFRISTIGA SKULDER

UPPSKJUTNA SKATTESKULDER 79873 43995
SKULDER TILL AKTIEAGARE 1 1454 000 1394000
RANTEBARANDE SKULDER 1 2226088 830000
RANTEDERIVAT 9 122 418 2278
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 3882379 2270273
KORTFRISTIGA SKULDER

RANTEBARANDE SKULDER 1 320000 812673
LEVERANTORSSKULDER 3193 1329
SKATTESKULD 7 7539 2412
OVRIGA SKULDER 23478 8128
UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER 12 110 619 56737
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 464 829 881279
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4 863 254 3306 869
STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER 13
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KONCERNENS FORANDRING AV EGET KAPITAL

Aktie- Ovrigt till-  Balanserade vinstmedel Totalt
Belopp i tkr kapital skjutet kapital inkl arets resultat eget kapital
EGET KAPITAL 2012-12-31 1000 5000 50 468 56 468
ARETS RESULTAT 98 850 98 850
FONDEMISSION 4000 -4000 0
UTDELNING 0 0
EGET KAPITAL 2013-12-31 5000 5000 145 318 155 318
OVILLKORAT AKTIEAGARTILLSKOTT 300000 300000
ARETS RESULTAT 60728 60728
UTDELNING 0 0
EGET KAPITAL 2014-12-31 5000 305000 206 046 516 046
31 december
Belopp i tkr 2014 2013
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
HYRESINTAKTER 268 264 186 576
LOPANDE KOSTNADER -42 617 -28031
BETALD SKATT 1781 -299
SUMMA 223 866 158 246
FORANDRING AV RORELSEKAPITAL
FORANDRING AV OMSATTNINGSTILLGANGAR 13290 2790
FORANDRING AV KORTFRISTIGA SKULDER 69914 -4047
KASSAFORANDRING FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE RANTOR 280 490 151 409
BETALT RANTENETTO -138 174 -100 358
NETTO KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 142 316 51051
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN
INVESTERINGAR | NY, TILL OCH OMBYGGNADER OCH INVENTARIER -474 0
FORVARV AV FASTIGHETER -1400 689 1201198
NETTOTILLG. VID FORVARV AV FASTIGHETSAGANDE DOTTERFORETAG 21201 -3827
NETTO KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -1379 962 -1.205 025
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
NYUPPTAGNING AV RANTEBARANDE SKULDER 1716088 812673
AMORTERING AV RANTEBARANDE SKULDER -812673 0
NYUPPTAGNING AV RANTEBARANDE SKULDER, AGARE 160 000 300000
AMORTERING AV RANTEBARANDE SKULDER, AGARE -100 000 0
AKTIEAGARTILLSKOTT 300000 0
NETTO KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 1263 415 1112 673
ARETS KASSAFLODE 25769 -41 301
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS BORJAN 55052 96 353
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 80 821 55 052



NYCKELTAL

jan-dec jan-dec
2014 2013

HYRESINTAKTER, TKR 268 264 186 576
DRIFTSOVERSKOTT, TKR 236529 164 315
FORVALTNINGSRESULTAT, TKR 168 304 115 803
PERIODENS/ARETS RESULTAT, TKR 60728 98 850
FORVARV AV OCH INVESTERING | FASTIGHETER, TKR 1400 689 1201198
VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER, OREALISERADE, TKR 116 276 20002
VERKLIGT VARDE FASTIGHETER, TKR 4763500 3246535
GENOMSNITTLIG KONTRAKTSLANGD, AR 13,3 17,5
GENOMSNITTLIG ALDER PA FASTIGHETERNA, AR 6,5 37
EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD, % 100% 100%
OVERSKOTTSGRAD, % 88% 88%
FASTIGHETSYTA, KVM 154 300 85800
BELANINGSGRAD, % 53% 51%
ANDEL SAKERSTALLD SKULD, % 17% 25%
RANTETACKNINGSGRAD, GGR 3,94 3,71
KAPITALBINDNING, AR 3,0 11
RANTEBINDNING, AR 40 59

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Belopp i tkr Not 2014 m
INTAKTER 8514 3628
RORELSEKOSTNADER

FORVALTNINGSKOSTNADER -2603 1610
EXTERNA ARVODEN 2340 -2 747
PERSONALKOSTNADER 2 -3088 -729
AVSKRIVNING INVENTARIER -113 -4
RORELSERESULTAT 370 -1 462

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

ANTECIPERAD UTDELNING FRAN DOTTERFORETAG 20 31800 3250
RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 16 100393 60922
RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 16 131189 102530
KONCERNBIDRAG

KONCERNBIDRAG TILL OCH FRAN DOTTERFORETAG 17 22100 42790
RESULTAT FORE SKATT 23474 2969
SKATT PA ARETS RESULTAT - -
ARETS RESULTAT 23474 2969

Arets resultat dverensstimmer med drets totalresultat.
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

31 december 31 december

Belopp i tkr Not 2014 2013
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

MASKINER OCH INVENTARIER 18 368 8
AKTIER | DOTTERBOLAG 19 1346117 811594
FORDRINGAR PA DOTTERBOLAG 20 2198 284 1459539
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 3544 769 22711141
OMSATININGSTILLGANGAR

FORDRINGAR PA DOTTERBOLAG 20 31800 3253
OVRIGA FORDRINGAR 0 105
SKATTEFORDRAN 96 24
FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER 445 43
KASSA OCH BANK 1144 3950
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 33485 7375
SUMMA TILLGANGAR 3578 254 2278516
EGET KAPITAL OCH SKULDER

BUNDET EGET KAPITAL

AKTIEKAPITAL (1000.000 ST AKTIER A1 KR) 5000 5000
UPPSKRIVNINGSFOND 36000 36000
FRITT EGET KAPITAL

OVILLKORAT AKTIEAGARTILLSKOTT 300000

BALANSERAT RESULTAT 9638 6669
ARETS RESULTAT 23 474 2969
SUMMA EGET KAPITAL 374 112 50 638
LANGFRISTIGA SKULDER

OBLIGATIONSLAN 11 1396088 -
SKULDER TILL AKTIEAGARE 11 1454000 1394000
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 2850 088 1394 000
KORTFRISTIGA SKULDER

BRYGGLAN 11 0 812673
BANKLAN 11 320000
LEVERANTORSSKULD 457 439
SKULD TILL KONCERNBOLAG 0 230
OVRIGA SKULDER 6327 64
UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER 21 27270 20472
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 354 054 833 878
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3578 254 2278516
STALLDA SAKERHETER

AKTIER | DOTTERBOLAG 395 800 656 094
EVENTUALFORPLIKTELSER

BORGEN FOR DOTTERBOLAG 830 000 830 000
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FORANDRING AV MODERBOLAGETS EGET KAPITAL

BUNDET EGET KAPITAL FRITT EGET KAPITAL
AKTIE-  UPPSKRIVNINGS- AKTIEAGAR- BALANSERAT ARETS SUMMA EGET

BELOPP | TKR KAPITA FOND  TILLSKOTT RESULTAT  RESULTAT KAPITAL
INGAENDE EGET KAPITAL 2013-01-01 1000 - - 4 486 2183 7669
VINST DISPOSITION ENLIGT ARSSTAMMA 2183 -2183
UPPSKRIVNING AV AKTIER | DOTTERBOLAG

PA EXTRA BOLAGSSTAMMA 40000
OKNING AV AKTIEKAPITAL PA EXTRA

BOLAGSSTAMMA 4000 -4000
ARETS RESULTAT 2969
UTGAENDE EGET KAPITAL 2013-12-31 5000 36000 - 6669 2969 50638
VINST DISPOSITION ENLIGT ARSSTAMMA 2969 -2 969
OVILLKORAT AKTIEAGARTILLSKOTT 300 000
ARETS RESULTAT 23474
UTGAENDE EGET KAPITAL 2014-12-31 5000 36 000 300000 9638 23474 374112
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MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

1 januari - 31 december

Belopp i tkr

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

RORELSEINTAKTER 8514 3628
LOPANDE KOSTNADER -8032 -5086
SKATTER 0 0
KASSAMASSIGT DRIFTSUNDERSKOTT 482 -1458
FORANDRING AV RORELSEKAPITAL
FORANDRING OMSATTNINGSTILLGANGAR -28 916 13 657
FORANDRING KORTFRISTIGA SKULDER 12849 15888
-16 067 29545
KASSAFORANDRING FRAN LOPANDE VERKSAMHET FORE RANTOR -15 585 28 085
MOTTAGEN UTDELNING FRAN DOTTERFORETAG 31800 3250
KONCERNBIDRAG FRAN DOTTERFOREAG 22100 42790
RANTEINTAKTER 247 551
RANTEINTAKTER FRAN DOTTERFORETAG 100 146 60 371
RANTEKOSTNADER TILL DOTTERFORFTAG 0 -255
EXTERNA RANTEKOSTNADER -35957 -26 398
RANTOR TILL AGARE -95232 -75877
NETTOKASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 7519 32 517
INVESTERINGSVERKSAMHET
INVESTERINGAR | INVENTARIER 473
INVESTERINGAR | DOTTERBOLAG -534 523 -415 794
FORANDRINGAR FORDRINGAR DOTTERBOLAG 738745 748175
NETTOKASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -1273 141 -1163 968
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
NYUPPTAGNING AV RANTEBARANDE SKULDER 1716 088 812673
AMORTERING AV RANTEBARANDE SKULDER -812 673 0
NYUPPTAGNING AV RANTEBARANDE SKULDER, AGARE 60 000 300 000
AKTIEAGARTILLSKOTT 300 000 0
NETTOKASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 1263 415 1112 673
ARETS NETTOKASSAFLODE -2 806 -18 779
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS BORJAN 3950 22729
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 1144 3950
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NOTER

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Allmdnt och Koncernen

Koncernredovisningen fér Vacse AB har upprittats 1
enlighet med de av EU godkinda International Finan-
cial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av
IFRS Interpretations Committee som giller for perio-
der som bérjar den 1 januari 2011 eller senare.

I koncernredovisningen har virdering av poster skett
till anskaffningsvirde, utom di det giller férvaltnings-
fastigheter och vissa finansiella instrument, derivat,
vilka ir virderade till verkligt virde. Nedan beskrivs
visentliga redovisningsprinciper som tillimpats el-
ler kan komma att tillimpas. Moderbolaget tillimpar
samma redovisningsprinciper som koncernen utom i
de fall som anges nedan under avsnittet “moderbola-
gets redovisningsprinciper”.

Moderbolagets funktionella valuta ir svenska kronor
som idven utgdr rapporteringsvalutan fér moderbolaget
och koncernen.

Nya standarder och tolkningar som trider i kraft 2015

IFRIC 21 Avgifter behandlar redovisning av avgif-
ter och skatter (sominte ir inkomstskatter) som staten
eller liknande organ har pifort foretaget. Tolkningen
klargér vid vilken tidpunkt en skuld for sidana av-
gifter och skatter skall redovisas. Den férpliktigande
hindelsen som utléser skyldighetenatt betala avgiften
eller skatten dr den hindelse som medfor att en skuld
skaredovisas. Tolkningen godkindes inom EU per 17
juni 2014, och tillimpas f6r rikenskapsir som pibor-
jas per den 17 juni 2014 eller senare inom EU.IFRIC
21 kommer att tillimpas i1 koncernen frin och med 1
januari2015. For koncernens del innebir IFRIC 21 att
fastighetsskatten skuldfors 1 sin helhet da tdrpliktelsen
uppstir. D3 forpliktelsen uppstir irsvis per den 1 ja-
nuari kommer Vacse att redovisa hela irets skuld for
fastighetsskatt per den 1 januari 2015. Dessutom redo-
visas en férutbetald kostnad avseende fastighetsskatten
vilken periodiseras linjirt éver rikenskapsiret.

Nya och dndrade standarder och tolkningar som dnnu inte
tritt i kraft

IFRS 15 behandlar redovisningen av intikter frin
kontrakt och frin férsiljning av vissa icke-finansiella
tillgdngar. Den omfattar inte hyresintikter men olika
typer av tjinster som Vacse kan komma att utféra eller
formedla till vira hyresgister. Standarden kommer att
ersitta IAS 11 Entreprenadavtal och IAS 18 Intikter
samt tillhorande tolkningar. Den skall tillimpas frin
2017 men ir dnnu inte godkind av EU. Vacse har innu
inte utvirderat den nya standarden men bedémer pre-
liminirt att den kommer att ha begrinsad paverkan pi
Vacses redovisning.

IFRS 9 Finansiella instrument ersitter IAS 39 Finan-
siella instrument: Redovisning och virdering frin och
med 2018. IFRS 9 behandlar klassificering av finan-
siella tillgdngar och finansiella skulder samt sikringsre-
dovisning. IFRS 9 har dnnu inte godkints for tillimp-
ning av EU och fir dirmed inte heller fortidstillimpas.
Vacse har valt att avvakta med konsekvensanalys.

Faststdllelse av drsredovisning

Arsredovisningen har godkints for utfirdande av sty-
relsen den 26 april 2015. Resultat- och balansrikning-
arna kommer att framliggas for beslut om faststillelse
pd drsstimman den 6 maj 2015. Bolagets aktieigare
har beslutat att hilla redovisningshandlingar och re-
visionsberittelse tillgingliga for aktieigarna en vecka
fore drsstimman 2015.

Bedémningar och uppskattningar

For att kunna uppritta rapporter 1 dverensstimmel-
se med IFRS gor féretagsledningen en del visentliga
redovisningsmissiga uppskattningar. Vidare krivs att
téretagsledningen gér vissa bedémningar vid tillimp-
ningen av koncernens redovisningsprinciper.

De visentligaste killorna till osikerheter 1 uppskatt-
ningar beskrivs nedan.

Forvaltningsfastigheter

Virdet pa en fastighet kan endast med sikerhet faststil-
las nir likviden har erhillits efter en forsiljning.

Vid bokslutet gérs en uppskattning av marknadsvir-
det som 1 redovisningstermer kallas f6r verkligt virde.
Det verkliga virdet bestims utifrin en virdering enligt
en variant av ortsprismetoden som kallas f6r nettoka-
pitaliseringsmetoden. Metoden innebir att markna-
dens avkastningskrav sitts 1 relation till fastigheternas
driftsnetto. I denna virdering gérs en bedémning av
varje enskild fastighets avkastningskrav. Fastigheternas
driftsnetto beriknas utifrin marknadsmissiga hyresin-
tikter, langsiktig hyresvakansgrad samt normaliserade
drifts- och underhillskostnader.

Vacses fastighetsvirdering utfors av externt virde-
ringsforetag. Forindringar i omvirlden kan medféra
att antagande som gjorts av foretagsledningen mdiste
omprdvas. Detta kan innebira stor variation av virdet
pa fastighetsbestandet.

Andrade redovisningsprinciper

Frin 2013 tillimpas IFRS 13 virdering till verkligt
virde vilket medfért utdkade upplysningskrav. Ovriga
indringar av IFRS har inte gett nigon effekt pd kon-
cernens redovisning.
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Nya IFRS

Ett antal nya och indrade IFRS trider ikraft forst un-
der kommande och har inte tillimpats vid upprittan-
det av dessa finansiella rapporter.

Klassificering

Anliggningstillgingar och lingfristiga skulder bestdr
av belopp som férvintas dtervinnas eller betalas efter
mer in tolv minader riknat frin balansdagen. Om-
sittningstillgdngar och kortfristiga skulder bestir av
belopp som férvintas 3tervinnas eller betalas inom
tolv minader riknat frin balansdagen. Anliggnings-
tillgdngar vars redovisade virde beriknas tervinnas
genom forsiljning inom ett ar klassificeras som anligg-
ningstillgdngar som innehas for forsiljning och redo-
visas enligt IFRS 5.

Koncernredovisning

Den nya redovisningsstandarden IFRS 10 har inte lett
till nigon paverkan pd belopp eller skillnad 1 klassifi-

cering.

Koncernredovisningen omfattar moderforetaget Vacse
AB och de foretag 6ver vilka moderforetaget direkt
eller indirekt har bestimmande inflytande (dotterfo-
retag). Bestimmande inflytande innebir en ritt att di-
rekt eller indirekt utforma strategierna for ett foretag 1
syfte att erhilla ekonomiska férdelar. Vid bedémning-
en av om ett bestimmande inflytande foreligger, ska
aktieigaravtal samt potentiella rostberittigade aktier
som utan dréjsmal kan utnyttjas eller konverteras be-
aktas. Bestimmande inflytande foreligger 1 normal-
fallet dd moderféretaget direkt eller indirekt innehar
aktier som representerar mer in 50 % av rdsterna.

Dotterféretag tas med i koncernredovisningen frin
och med forvirvstidpunkten och exkluderas ur kon-
cernredovisningen frin och med den tidpunkt di det
bestimmande inflytandet upphér.

Redovisningsprinciperna for dotterfretag har vid be-
hov justerats for att Sverensstimma med koncernens
redovisningsprinciper. Alla koncerninterna transak-
tioner, mellanhavanden samt orealiserade vinster och
forluster hinférliga till koncerninterna transaktioner
har eliminerats vid upprittandet av koncernredovis-
ningen.

Forlust av bestimmande inflytande

Nir moderféretagets forlorar bestimmande inflytande
dver ett dotterféretag, beriknas vinsten eller forlusten
vid avyttringen som skillnaden mellan

i) summan av det verkliga virdet f6r den erhillna er-
sittningen och det verkliga virdet av eventuellt kvar-
varande innehav och

ii) de tidigare redovisade virdena for dotterforetagets
tillgdngar (inklusive goodwill), och skulder och even-
tuellt innehav utan bestimmande inflytande.

Vacse AB iger dotterféretagen till 100%
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Forvarv

Forvirv redovisas enligt fdrvirvsmetoden vilket inne-
bir att &vertagna tillgingar och skulder virderas till
verkligt virde enligt upprittad forvirvsanalys. Om
férvirvet inte avser rorelse, vilket dr vanligt vid for-
virv av fastigheter, férdelas forvirvskostnaden pi de
enskilt identifierbara tillgdngarna och skulderna efter
deras verkliga virden vid férvirvstidpunkten utan re-
dovisning av goodwill och uppskjuten skattefordran/
skuld vid férvirvet.

Segmentredovisning

Ett rorelsesegment 4r en del av ett féretag som bedri-
ver affirsverksamhet frin vilken den kan fi intikter
och adra sig kostnader, vars rérelseresultat regelbundet
granskas av foretagets hogste verkstillande beslutsfat-
tare, och for vilken det finns fristiende finansiell in-
formation. Foretagets rapportering av rorelsesegment
dverensstimmer men den interna rapporteringen till
den hégste verkstillande beslutsfattaren. Den hogste
verkstillande beslutsfattaren ir den funktion som be-
domer rorelsesegmentets resultat och beslutar om fér-
delning av resurser. Foretagets bedémning ir att sty-
relsen utgdr den hogste verkstillande beslutsfattaren.

Vacse har endast tillgdngar i fastighetssegmentet Sam-
hillsfastigheter.

Intdkter

Hyresintdikter

Hyresintikter, som ur ett redovisningsperspektiv dven
benimns intikter frin operationella leasingavtal avise-
ras 1 férskott och periodiseras linjirt 1 resultatrikning-
en baserat pi villkoren 1 hyresavtalen. I hyresintikter-
na ingdr tilligg sdsom utfakturerad fastighetsskatt och
virmekostnad. Forskottshyror redovisas som férutbe-
talda hyresintikter.

I de fall hyreskontrakt under viss tid medger en redu-
cerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt
hogre hyra, periodiseras denna under- respektive
overhyra 6ver kontraktets 16ptid. Rena rabatter sisom
reduktion f6r successiv inflyttning belastar den period
de avser.

Intdkter frin fastighetsforsaljningar

Intikter frin fastighetsforsiljningar redovisas pd kon-
traktsdagen, sivida det inte foreligger sirskilda villkor
1 képekontraktet.

Resultat frin foérsiljning av fastighet redovisas som en
virdeférindring och avser skillnaden mellan erhillet
torsdljningspris efter avdrag for férsiljningsomkostna-
der och redovisat virde 1 senaste rapport med justering
t6r nedlagda investeringar.

Vacse har inte gjort nigra fastighetsforsiljningar under

iren 2014 och 2013.



Utdelning och rinteintdikter

Utdelningsintikter redovisas nir aktieiigarens ritt att
erhilla betalning har faststillts.

Rinteintikter redovisas fordelat dver 16ptiden med
tillimpning av effektivrintemetoden. Effektivrintan
ir den rinta som gor att nuvirdet av alla framtida in-
och utbetalningar under rintebindningstiden blir lika
med det redovisade virdet av fordran.

Leasingavtal

Koncernens samtliga hyresavtal t6r uthyrning av loka-
ler ir klassificerade som operationella leasingavtal med
koncernen som leasegivare.

Laneutgifter

Lineutgifter som ir direkt hinforbara till inkép,
uppférande eller produktion av en tillgdng som med
nddvindighet tar betydande tid i ansprik att firdig-
stilla f6r avsedd anvindning eller forsiljning, inriknas
1 tillgdngens anskaffningsvirde tills den tidpunkt da
tillgdngen ir firdigstilld for dess avsedda anvindning
eller férsiljning. Rinteintikter frin tillfillig placering
av upplinade medel f6r ovan beskriven tillgdng 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 1 form av 16ner, bonus, be-
tald semester, betald sjukfrinvaro m.m. samt pensioner
redovisas 1 takt med intjinandet. Betriffande pensio-
ner och andra ersittningar efter avslutad anstillning
klassificeras dessa som avgiftsbestimda eller f6rméns-
bestimda pensionsplaner. Koncernen har endast av-
giftsbestimda pensionsplaner.

Avgiftsbestimda pensionsplaner

For avgiftsbestimda planer betalar foretaget faststillda
avgifter till en separat oberoende juridisk enhet och
har ingen férpliktelse att betala ytterligare avgifter.
Koncernens resultat belastas fér kostnader 1 takt med
att fdrménerna intjinas vilket normalt sammanfaller
med tidpunkten for nir premien erliggs.

Skatter

Skattekostnaden utgdrs av summan av aktuell skatt och
uppskjuten skatt.

Aktuell skatt

Aktuell skatt beriknas pd det skattepliktiga resultatet
fér perioden. Skattepliktigt resultat skiljer sig frin det
redovisade resultatet 1 resultatrikningen di det har
justerats for ¢j skattepliktiga intikter och ¢j avdrags-
gilla kostnader samt for intikter och kostnader som ir
skattepliktiga eller avdragsgilla 1 andra perioder. Kon-
cernens aktuella skatteskuld beriknas enligt de skatte-
satser som har beslutats eller aviserats per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pd temporira skillnader
mellan det redovisade virdet p3 tillgdngar och skulder
i de finansiella rapporterna och det skattemissiga vir-
det som anvinds vid berikning av skattepliktigt resul-
tat. Uppskjuten skatt redovisas enligt den s.k. balans-
rikningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas
for 1 princip alla skattepliktiga temporira skillnader,
och uppskjutna skattefordringar redovisas i princip for
alla avdragsgilla temporira skillnader i den omfattning
det ir sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot fram-
tida skattepliktiga 6verskott. Uppskjutna skatteskulder
och skattefordringar redovisas inte om den temporira
skillnaden uppstir till f6]jd av en transaktion som ut-
g6r den forsta redovisningen av den tillging eller skuld
(som inte ir ett rorelseférvirv) och som, vid tidpunk-
ten for transaktionen, varken paverkar redovisat eller
skattemissigt resultat.

Uppskjuten skatteskuld redovisas ej for skattepliktiga
temporira skillnader hinférliga till investeringar i dot-
terféretag, eftersom koncernen kan styra tidpunkten
for dterfoéring av de temporira skillnaderna och det ir
sannolikt att en sidan terféring inte kommer att ske
inom 6verskidlig framtid.

Det redovisade virdet pd uppskjutna skattefordringar
provas vid varje bokslutstillfille och reduceras till den
del det inte lingre ir sannolikt att tillrickliga skatte-
pliktiga overskott kommer att finnas tillgingliga for
att utnyttjas, helt eller delvis, mot den uppskjutna skat-
tefordran.

Uppskjuten skatt beriknas enligt de skattesatser som
férvintas gilla for den period di tillgdngen dtervinns
eller skulden regleras, baserat pd de skattesatser (och
skattelagar) som har beslutats eller aviserats per balans-
dagen.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvit-
tas dd de hinfor sig till inkomstskatt som debiteras av
samma myndighet och dd koncernen har f6r avsikt att
reglera skatten med ett nettobelopp.
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Aktuell och uppskjuten skatt for perioden

Aktuell och uppskjuten skatt redovisas som en kostnad
eller intikt i resultatrikningen, utom nir skatten ir
hinforlig till transaktioner som redovisas 1 évrigt to-
talresultat eller direkt mot eget kapital. I sddana fall ska
jven skatten redovisas 1 dvrigt totalresultat eller direkt
mot eget kapital.

Forvaltningsfastigheter

Med f6rvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i
syfte att generera hyresintikter eller virdestegring eller
en kombination av dessa, snarare in f6r anvindning i
eget foretags verksamhet f6r produktion och tillhan-
dahillande av varor, tjinster eller for administrativa
indamil samt forsiljning i den 16pande verksamheten.
Samtliga av Vacse igda fastigheter bedéms utgora for-
valtningsfastigheter. Om koncernen pabérjar en inves-
tering i en befintlig férvaltningsfastighet f&r fortsatt
anvindning som forvaltningsfastighet redovisas fastig-
heten dven fortsittningsvis som férvaltningsfastighet.

Tillkommande utgifter aktiveras endast nir det ir tro-
ligt att framtida ckonomiska férdelar férknippade med
tillgdngen kommer att erhillas av koncernen och ut-
giften kan faststillas med tillfsrlitlighet, samt att tgir-
den avser utbyte av en befintlig eller inférande av en
ny identifierad komponent. Ovriga reparations- och
underhillsutgifter resultatfors 16pande 1 den period de
uppstdr. Lineutgifter aktiveras ¢j.

Se vidare not 9 avseende virderingsprinciper och vir-
deférindringar.
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Materiella anldggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdngar tas upp till anskaft-
ningsvirdet efter avdrag fér ackumulerade avskriv-
ningar och eventuella nedskrivningar.

Anskaffningsvirdet bestir av ink&pspriset, utgifter som
ir direkt hinférbara till tillgdngen for att bringa den
pa plats och 1 skick att anvindas samt uppskattade ut-
gifter f6r nedmontering och bortforsling av tillgingen
och dterstillande av plats dir den finns. Tillkommande
utgifter inkluderas endast 1 tillgingen eller redovisas
som en separat tillgdng nir det ir sannolikt att framti-
da ekonomiska férmaner som kan hinforas till posten
kommer koncernen tillgodo och att anskaftningsvir-
det for densamma kan beriknas pa ett tillforlitligt sitt.
Alla 6vriga kostnader for reparationer och underhill
samt tillkommande utgifter redovisas 1 resultatrik-
ningen 1 den period de uppkommer.

Avskrivningar pa materiella tillgdngar kostnadsfors sd
att tillgdngens virde minskat med beddmt restvirde
vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjirt éver dess
bedémda nyttjandeperiod som uppskattas till:

Inventarier: 10 ar

Beddmda nyttjandeperioder, restvirden och avskriv-
ningsmetoder omprdvas minst 1 slutet av varje riken-
skapsperiod, effekten av eventuella indringar i be-
démningar redovisas framéitriktat.

Det redovisade virdet for en materiell anliggningstill-
ging tas bort frin rapporten &ver finansiell stillning
vid utrangering eller avyttring, eller nir inga framti-
da ckonomiska férdelar vintas frin anvindning eller
utrangering/avyttring av tillgingen. Den vinst eller
forlust som uppstir vid utrangering eller avyttring av
tillgdngen, utgérs av skillnaden mellan eventuella net-
tointikten vid avyttringen och dess redovisade virde,
redovisas 1 resultatet i den period nir tillgingen tas
bort frin rapporten dver finansiell stillning.

\



Biovision Vissy

Nedskrivningar av materiella
anliggningstillgangar

Vid varje balansdag analyserar koncernen de redovisa-
de virdena for materiella tillgingar, med undantag for
forvaltningsfastigheter, for att faststilla om det finns
indikation pi att dessa tillgingar har minskat i virde.
Om si ir fallet, beriknas tillgdngens dtervinningsvir-
de for att kunna faststilla virdet av eventuell nedskriv-
ning. Dir det inte ir mdjligt att berikna dtervinnings-
virdet for en enskild tillging, beriknar koncernen
dtervinningsvirdet for den kassagenererande enhet till
vilken tillgdngen tillhor.

Atervinningsvirdet ir det hdgre virdet av det verkliga
virdet minus férsiljningskostnader och dess nyttjan-
devirde. Vid berikning av nyttjandevirde diskonte-
ras uppskattat framtida kassafléde till nuvirde med en
diskonteringsrinta fore skatt som dterspeglar aktuell
marknadsbedémning av pengars tidsvirde och de ris-
ker som férknippas med tillgingen.

Om dtervinningsvirdet fér en tillging (eller kassa-
genererande enhet) faststills till ett ligre virde 4n det
redovisade virdet, skrivs det redovisade virdet pa till-
gingen (eller den kassagenererande enheten) ned till
dtervinningsvirdet. En nedskrivning ska omedelbart
kostnadsfdras 1 resultatrikningen.

Dié en nedskrivning sedan dterfors, okar tillgdngens
(den kassagenererande enhetens) redovisade virde till
det omvirderade dtervinningsvirdet, men det férhojda
redovisade virdet fir inte 6verstiga det redovisade vir-
de som skulle faststillts om ingen nedskrivning gjorts
av tillgdngen (den kassagenererande enheten) under
tidigare dr. En dterféring 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 balansrikning-
en nir rittigheterna 1 avtalet realiseras, forfaller eller
nir bolaget férlorar kontrollen 6ver den. En finansiell
skuld eller en del av en finansiell skuld bokas bort frin
balansrikningen nir forpliktelsen 1 avtalet fullgdrs el-
ler pd annat sitt utslicks.

Vid varje balansdag utvirderar bolaget om det finns
objektiva indikationer om att en finansiell tillging el-
ler grupp av finansiella tillgdngar ir i behov av ned-
skrivning p3 grund av intriffade hindelser. Exempel
p3 sidana hindelser ir visentlig férsimrad finansiell
stillning f6r motparten eller utebliven betalning av
forfallna belopp.

Finansiella tillgingar och finansiella skulder som vid
den efterféljande redovisningen inte virderas till verk-
ligt virde via resultatrikningen, redovisas vid den
initiala redovisningen till verkligt virde med tilligg
respektive avdrag for transaktionskostnader. Finansiel-
la tillgdngar och finansiella skulder som vid den efter-
foljande redovisningen virderas till verkligt virde via
resultatrikningen, redovisas vid den initiala redovis-
ningen till verkligt virde. Vid den efterféljande redo-
visningen virderas finansiella instrument till upplupet
anskaffningsvirde eller till verkligt virde beroende pi
den initiala kategoriseringen enligt IAS 39.

Vid den initiala redovisningen kategoriseras en finan-
siell tillgdng eller finansiell skuld 1 en av foljande ka-
tegorier.

Finansiella tillgangar
e Verkligt virde via resultatrikningen

e Linefordringar och kundfordringar
e Investeringar som halles till f5rfall

e Finansiella tillgdngar som kan siljas
gang

Finansiella skulder
o Verkligt virde via resultatrikningen

e Ovriga finansiella skulder virderade

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

Det verkliga virdet f6r finansiella tillgingar och skul-
der med standardvillkor som handlas pd aktiv marknad
bestims med hinvisning till noterat marknadspris.

Det verkliga virdet pa andra finansiella tillgdngar och
skulder bestims enligt allmint accepterade virderings-
modeller som baseras pa information himtad frin ob-
serverbara aktuella marknadstransaktioner.

For samtliga finansiella tillgdngar och skulder bedéms
det redovisade virdet var en god approximation av dess
verkliga virde, om inte annat sirskilt anges 1 efterfol-
jande noter.

Upplupet anskaffuningsvarde

Med upplupet anskaffningsvirde avses det belopp till
viket tillgdngen eller skulden initialt redovisades med
avdrag f6r amorteringar, tilligg eller avdrag for acku-
mulerad periodisering enligt effektivrintemetoden av
den initiala skillnaden mellan erhillet/betalat belopp
och belopp att betala/erhilla pid forfallodagen samt
med avdrag f6r nedskrivningar.

Effektivrintan ir den rinta som vid en diskontering
av samtliga framtida férvintade kassafldden &ver den
férvintade 16ptiden resulterar i det initialt redovisade
virdet f6r den finansiella tillgdngen eller den finansiel-

la skulden.

Kuvittning av finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och redovisas
med ett nettobelopp 1 balansrikningen nir det finns en
legal ritt att kvitta och nir avsikt finns att reglera pos-
terna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera
tillgdngen eller reglera skulden.

Likvida medel

Likvida medel inkluderar kassamedel och banktill-
godohavanden samt andra kortfristiga likvida place-
ringar som litt kan omvandlas till kontanter samt ir
foremal fré en obetydlig risk for virdeférindringar.
For att klassificeras som likvida medel fir 16ptiden inte
overskrida tre manader frin tidpunkten for férvirvet.
Kassamedel och banktillgodohavanden kategorise-
ras som “Linefordringar och kundfordringar” vilket
innebir virdering till upplupet anskaffningsvirde. P3
grund av att bankmedel ir betalningsbara pd anfor-
dran motsvaras upplupet anskaffningsvirde till nomi-
nellt belopp. Kortfristiga placeringar kategoriseras som
“innehav for handel” och virderas till verkligt virde
med virdeforindringar redovisade 1 resultatrikningen
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Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som ~’Linefordringar och
kundfordringar” vilket innebir virdering till upplupet
anskaffningsvirde. Kundfordringarnas férvintade 16p-
tid 4r dock kort, varfér redovisning sker till nominellt
belopp utan diskontering. Avdrag gors for fordringar
som bedéms som osikra. Nedskrivningar av kundford-
ringar redovisas 1 rorelsens kostnader.

Vacse har normalt inga kundfordringar di hyror betalas
1 forskott.

Leverantorsskulder

Leverantdrsskulder kategoriseras som “Ovriga finan-
siella skulder” vilket innebir virdering till upplupet an-
skaffningsvirde. Leverantdrsskuldernas férvintade 16p-
tid ir dock kort, varfor skulden redovisas till nominellt
belopp utan diskontering.

Skulder till kreditinstitut

Rintebirande banklin, checkrikningskrediter och an-
dra 1in kategoriseras som ”Ovriga finansiella skulder”
och virderas till upplupet anskaffningsvirde. Eventuella
skillnader mellan erhallet lanebelopp (netto efter trans-
aktionskostnader) och linets dterbetalningsbelopp peri-
odiseras 6ver linets 16ptid enligt effektivrintemetoden
och redovisas 1 resultatrikningen som rintekostnad.

Derivatinstrument

Derivatinstrument redovisas 1 balansrikningen pd kon-
traktsdagen och virderas till verkligt virde bade initialt
och vid efterfoljande omvirderingar. Koncernen anvin-
der rinteswappar for att hantera rinterisk, vilka redovi-
sas till verkligt virde via resultatrikningen.

Avsittningar

Avsittningar redovisas nir koncernen har en befintlig
torpliktelse (legal eller informell) som en f6ljd av en in-
triffad hindelse, det ir troligt att ett utfldde av resurser
kommer att krivas for att reglera forpliktelsen och en
tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras.

Det belopp som avsitts utgér den bista uppskattningen
av det belopp som krivs for att reglera den befintliga
térpliktelsen pa balansdagen, med hinsyn tagen till ris-
ker och osikerheter férknippade med forpliktelsen. Nir
en avsittning beriknas genom att uppskatta de utbetal-
ningar som forvintas krivas for att reglera forpliktelsen,
ska det redovisade virdet motsvara nuvirdet av dessa
utbetalningar

Kassafléde

Kassaflédesanalysen har upprittats enligt den indirekta
metoden, vilket innebir att netto resultatet justeras for
transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar
under perioden, samt f6r eventuella intikter och kost-
nader som hinférs tillinvesterings- eller finansierings-
verksamhetens kassafldden. Med likvida medel avses
kassa och bank.



Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprittat sin irsredovisning enligt
drsredovisningslagen (1995:1554) och Ridet for finan-
siell rapporterings rekommendation RFR 2 Redovis-
ning for juridiska personer. Aven av Ridet for finansiell
rapporterings utgivna uttalanden gillande f6r noterade
foretag tillimpas. RFR 2 innebir att moderbolaget i
irsredovisningen for den juridiska personen ska till-
limpa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden
sd lingt detta ir mojligt inom ramen f6r 3rsredovis-
ningslagen, tryggandelagen och med hinsyn till sam-
bandet mellan redovisning och beskattning. Rekom-
mendationen anger vilka undantag frin och tilligg till
IFRS som ska géras.

Moderbolagets uppstillningsform avseende resultat-
och balansrikning ir annorlunda jimfdrt med kon-
cernen eftersom moderbolaget miste f6lja AR L:s upp-
stillningsform.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovis-
ningsprinciper

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper framgir nedan. De nedan an-
givna redovisningsprinciperna for moderbolaget har
tillimpats konsekvent pd samtliga perioder som pre-
senteras 1 moderbolagets finansiella rapporter

Andrade redovisningsprinciper

Om inte annat anges nedan har moderbolagets redo-
visningsprinciper under 2014 f6rindrats i enlighet med
vad som anges ovan for koncernen.

Dotterforetag

Andelar i dotterfdretag redovisas i moderbolaget enligt
anskaffningsvirdemetoden. Detta innebir att trans-
aktionsutgifter inkluderas i det redovisade virdet for
innehav i dotterforetag. I koncernredovisningen redo-
visas transaktionsutgifter hinférliga till dotterforetag
direkt i resultatet niir dessa uppkommer.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och
beskattning, tillimpas inte reglerna om finansiella in-
strument och sikringsredovisning i IAS 39 i moderbo-
laget som juridisk person.

I moderbolaget virderas finansiella anliggningstill-
gingar till anskaffningsvirde minus eventuell ned-
skrivning och finansiella omsittningstillgdngar enligt
ligsta virdets princip. Anskaffningsvirdet for rintebi-
rande instrument justeras for den periodiserade skill-
naden mellan vad som ursprungligen betalades, efter
avdrag for transaktionskostnader, och det belopp som
betalas pa forfallodagen (6verkurs respektive under-
kurs).

Finansiella gavantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestir 1 hu-
vudsak/frimst/ av borgensforbindelser till f6rmén for
dotterféretag. Finansiella garantier innebir att bolaget
har ett dtagande att ersitta innehavaren av ett skuldin-
strument for forluster som denne adrar sig pa grund
av att en angiven gildenir inte fullgér betalning vid
forfall enligt avtalsvillkoren. For redovisning av finan-
siella garantiavtal tillimpar moderbolaget en av Réidet
for finansiell rapportering tilliten littnadsregel jaimfort
med reglerna 1 IAS 39. Littnadsregeln avser finansiel-
la garantiavtal utstillda till f6rman f6r dotterféretag.
Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som
avsittning 1 balansrikningen nir bolaget har ett dtag-
ande for vilket betalning sannolikt erfordras for att
reglera dtagandet.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning frin dotterféretag redovisas i de
fall moderféretaget ensamt har ritt att besluta om ut-
delningens storlek och moderféretaget har fattat beslut
om utdelningens storlek innan moderforetaget publi-
cerat sina finansiella rapporter.
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NOT 2. UPPGIFTER OM PERSONAL SAMT
ERSATTNING TILL STYRELSE OCH REVISORER

Uppgifterna nedan ir desamma f6r koncernen och moderbolaget.

Medeltalet anstéllda 2014 2013
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE 11 02
| OVRIGA BEFATTNINGSHAVARE 0,4 -
1,5 0,2
Loner och ersattningar (tkr) 2014 2013
LONER OCH ANDRA ERSATININGAR
ARVODE TILL STYRELSEORDFORANDE 7 40
ARVODE TILL OVRIGA STYRELSELEDAMOTER 143 110
ERSATTNING OCH FORMANER VD 683 294
ERSATTNING OCH FORMANER GVRIGA LEDANDE BEFATTNING 920 -
ERSATTNING OCH FORMANER OVRIGA ANSTALLDA 109 -
TOTALT 1862 444
SOCIALA KOSTNADER INKLUSIVE LONESKATT 2 12
STYRELSEN ORDFORANDE 45 35
OVRIGA LEDAMOTER 252 17
VERKSTALLANDE DIREKTOR 332 -
OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE 37 -
668 164
PENSIONSKOSTNADER
VERKSTALLANDE DIREKTOR 154 103
OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE 176 -
OVRIGA ANSTALLDA 12 -
342 103
REVISIONSARVODE
REVISION 330 300
ANDRA UPPDRAG - 156

330 456




NOT 3. OPERATIONELLA LEASINGAVTAL (HYRES-
INTAKTER) - KONCERNEN SOM LEASEGIVARE

Koncernen har kommersiella hyresavtal avseende bestindet av forvalt-

ningsfastigheter. Av koncernens tolv fastigheter ir dterstiende 16ptid

mellan 2 och 20 r och den genomsnittliga 16ptiden uppgick till 13,3 &r
(17,5).

Forfallostruktur inom ett ar 1-5ar senare ar fem ar
ARSHYRA | MKR 326 1553 2524
HYRESKONTROLL

ANTAL M2 - 26 640 127 654
ANTAL KONTRAK - 3 9

NOT 4. FASTIGHETSFORVALTNINGENS
KOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick 2014 till 31 736 tkr (22 261). Fastighets-
kostnaderna per kvm uppgick till 269 kr fér dr 2014 och till 290 kr f6r ar
2013. I dessa belopp ingdr savil direkta fastighetskostnader, sisom kostna-
der for drift, underhill, och fastighetsskatt, som indirekta fastighetskost-
nader 1 form av uthyrning och fastighetsadministration.

I driftskostnader ingdr kostnader for bl a el, virme, vatten, fastighetsskot-
sel, renhédllning, forsikringar, samt fastighetsspecifika marknadsférings-
kostnader. Merparten av drifts- kostnaderna vidaredebiteras hyresgisterna
1 form av tilligg till hyran.

Vacse har tecknat externa avtal om asset management och administration
samt avseende facility management och underh3ll.

NOT 5. CENTRALADMINISTRATION

Avser centrala kostnader f6r ekonomi och administration, upphandlade
konsulttjinster och arvoden till styrelse. Frin och med den 1 maj 2013 har
Vacse en anstilld VD pa kvartstid. Under 2014 anstilldes fyra nyanstillda.

NOT 6. FINANSIELLA INTAKTER
OCH KOSTNADER

Belopp i tkr 2014 2013

RANTEINTAKTER 475 793
EXTERNA RANTEKOSTNADER -49 251 -32512
RANTEKOSTNADER FRAN VISSA AGARE AVSEENDE BYGGLAN -8454 -11027
RANTEKOSTNADER TILL AGARE -86778 -15877
SUMMA -144 008 -118 623

Samtliga finansiella intikter avser finansiella instrument som inte vir-
deras till verkligt virde. Av de finansiella kostnaderna avser 19 742 tkr
(15 371) finansiella instrument som virderas till verkligt virde (rinteswapar).
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NOT 7. SKATT PA ARETS RESULTAT

Belopp i tkr 2014 2013
AKTUELL SKATTEKOSTNAD 1781 -299
UPPSKJUTEN SKATT 15153 -30 661
ARETS SKATT -16 934 -30 960
AVSTAMNING EFFEKTIV SKATT
RESULTAT FORE SKATT 77662 129 810
SKATT ENLIGT GALLANDE SKATTESATS 22% 17086 -28558
OVRIGT 257 -598
SKATT PA PERIODISERINGSFOND -105
OKNING AV UNDERSKOTTSAVDRAG UTAN MOTSVARANDE

FORANDRING AV UPPSKJUTEN SKATT - 1804
REDOVISAD SKATTEKOSTNAD 16 934 -30 960
UPPSKJUTNA SKATTESKULDER KONCERNEN
UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN UNDERSKOTTSAVDRAG 10790 10790
UPPSKJUTEN SKATTESKULD RANTEDERIVAT - 15 374
UPPSKJUTEN SKATTEFORDAN DERIVAT -26 431 -
UPPSKJUTEN SKULD FASTIGHET 117 094 39 411
NETTOREDOVISNING UPPSKJUTEN SKATTESKULD 79873 43995

NOT 8. FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheterna redovisas enligt verkligt virdemetod (IAS 40).

Fastigheter  Fastigheter

Ar2014 Forvarv (+) dgda  Totalt
Belopp i tkr Avyttringar (-) hela aret 2014
INGAENDE VERKLIGT VARDE 3246535 3246535
INVESTERINGAR AVSEENDE

TILLKOMMANDE

UTGIFTER EFTER FORVARY
AKTIVERADE RANTEUTGIFTER - =

FORVARV (+) 1400689 - 1400689
AVYTTRINGAR (-) - )
OREALISERADE

VARDEFORANDRINGAR 676 15600 R
UTGAENDE VERKLIGT VARDE 1401365 3362135 4763500

Fastigheter  Fastigheter

Ar2013 Forvarv (+) ETIE
Belopp i tkr Avyttringar (-) hela aret

INGAENDE VERKLIGT VARDE 2025336 2025336

INVESTERINGAR AVSEENDE
TLLKOMMANDE - -
UTGIFTER EFTER FORVARV

AKTIVERADE RANTEUTGIFTER - -
FORVARV (+) 1201198 - 1201198
AVYTTRINGAR (-) ] )

OREALISERADE
VARDEFORANDRINGAR

UTGAENDE VERKLIGT VARDE 1219300 2027236 3246535

18102 1900 20002
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Virdering

Forvaltningsfastigheter, vilka vid forvirvet redovisas
till anskaffningsvirde inklusive till férvirvet direkt
hinférbara utgifter, har upptagits till verkligt virde
med virdeforindringar i resultatrikningen. Verkligt
virde har faststillts genom en extern virderingsmo-
dell. Virderingsmodellen bygger pd en virdering ut-
ifrdn nuvirdet av framtida betalningsstrommar med
differentierade marknadsmissiga avkastningskrav per
fastighet, beroende pa bland annat lige, indamail, skick
och standard. Vacses foretagsledning gér den beddm-
ningen att nigra avvikelser inte foreligger avseende
marknadsmissiga nivier pd hyresinbetalninar samt
drifts- och underhéllsutbetalningar.

Vacse redovisar sina forvaltningsfastigheter till verk-
ligt virde och har per den 31 december 2014 och 31
december 2013 externt virderat samtliga fastigheter.
Virderingen har genomférts pa ett enhetligt sitt och
baserats pd en 10-3rig kassaflddesmodell, som dversikt-
ligt beskrivits ovan. Utgingspunkten f6r virderingen
har varit en individuell bedémning f6r varje fastighet
av dels den framtida intjiningsférmdgan, dels mark-
nadens avkastningskrav For att sikerstilla den interna
virderingen gors dven extern virdering pd hela bestan-

det.

Segment Sambhaillsfastigheter

Hinsyn har dven tagits till olika fastighetstyper, teknisk
standard och byggnadskonstruktion. Avkastningskra-
ven som anvinds vid virderingen varierar mellan olika
regioner. Informationen avstims med virderings- och
ridgivningsféretag. Virderingen av verkligt virde ir
for samtliga férvaltningsfastigheter klassificerade 1 niva
3 1 verkligtvirdehierarkin.

Vacses mal att skapa en lingsiktigt uthdllig avkastning
utgdr frin ett internt krav pd grundavkastning med
hinsyn tagen till inflation, skattekostnader, fastighe-
ternas lige och byggnadsir samt normala framtida un-
derhillskostnader som sammantaget férvintas resulte-
raien avkastning inom ett intervall om 5-10%.

Driftsnettot baseras pid marknadsanpassade hyresin-
tikter. Hyresintikterna marknadsanpassas genom att
befintliga hyror justeras med nytecknade och omfér-
handlade hyresavtal samt med hinsyn till foérvintad
hyresutveckling.

Polishuset Héktet Tingsrdtten Hovrdtten Polishuset

Malmé Sollentuna Sollentuna Malméo Kalmar

Vevaxeln 8 Tabellen4 Tabellen 3 Flundran Tvéttbjornen 1

FASTIGHETENS YTA, KVM 19070 9656 10837 1173
TOTALA TAXERINGVARDEN specialfastighet 153 800 196 000 121600

SAMMANLAGT VARDE ENLIGT EXTERN VARDERING 2014

SAMMANLAGT VARDE ENLIGT INTERNVARDERING 2013

FORANDRING

VARAV FORVARV

VARAV VARDERING *)

*) VARAV VARDERING AGDA FASTIGHETER FRAN 2013
KOMMENTAR

KONCERNENS VERKSAMHET UTGOR S AV ETT SEGMENT TILLIKA KLASS, SAMHALLSFASTIGHETER | SVERIGE. FORETAGSLEDNINGEN UTOVAR

DEN OPERATIVA STYRNINGEN AVIA UPPFOLJNING AV DETTA SEGMENT.

HYRA/KVM AR 2014
HYRA/KVM AR 2013
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Ur ett teoretiskt resonemang sitts kalkylrintan ge-
nom att en riskfri realrinta adderas med inflationsfér-
vintningar samt en riskfaktor. Av detta framgar ett det
ligger en osikerhet avseende uppskattningar i virde-
ringar av forvaltningsfastigheter.

Driftsnettot baseras pid marknadsanpassade hyresin-
tikter. Hyresintikterna marknadsanpassas genom att
befintliga hyror justeras med nytecknade och omfér-
handlade hyresavtal samt med hinsyn till férvintad
hyresutveckling.

Virdeforandring

Virdef6rindring redovisas 1 resultatrikningen och be-
str av s3vil orealiserad som realiserad virdeférindring.
Den orealiserade virdeférindringen beriknas utifrin
virderingen vid periodens slut jimfért med virdering-
en foregiende dr, alternativt anskaffningsvirdet om
fastighet férvirvats under ret, med tilligg f6r under
perioden aktiverade tillkommande utgifter.

Nigon fastighet har ¢j silts under 2013 eller 2012. For
den hindelse fastighet som silts under dret skulle 1 sd

fall beriknas orealiserad virdeférindring utifrin vir-
dering vid senaste kvartalsrapport fore forsiljning jim-
fort med virdering vid utgingen av féregiende dr, med
justering f6r under perioden aktiverade tillkommande
utgifter. Hur den realiserade virdeférindringen be-
riknas framgdr av redovisningsprinciperna for “intik-
ter frin fastighetstérsiljningar”.

Fastighetsbestandets virde

Den externa virderingen visar ett verkligt virde om
4763 Mkr (3246). Virdeférindringen pd forvirvade
fastigheter under 2014 uppgar till 18 Mkr och for fast-
igheter digda vid drets ingdng uppgir till 2 Mkr.

Av nedanstiende tabell framgar verkligt virde fordelat
per fastighetssegment.

Polishuset Tingsrdtten Polishuset Regionhuset Campus Polishuset Polishuset Summa
Vastervik Falun Sddertélje Gotland Strédngnds Flemingsherg Vishy Fastigheter
Mimer 3 Kullen 1 Marten 3 Vishorg 1:15 Eldslund 6:6 Rotorn1  Tjadern 9

3857 5240 8800 17905 29156 13150 8250 154 294
40300 26278 135000 139615 specialfastighet 137200 89600 1191993
4763500
3246535
1516 695
1400 689
116 276
115 600

HARMED FRAMGAR INTAKTER, KOSTNADER, TILLGANGAR OCH INVESTERINGAR AV KONCERNENS

RESULTAT- OCH BALANSRAKNINGAR.

2111
2521
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NOT 9. FINANSIELLA INSTRUMENT

Upplysningar om verkliga virden, finansiella
instrument

Vacse ir frimst exponerad for finansierings- och rin-
terisker. Koncernen strivar efter att ha en lineportfo]j
med spridda kreditférfall, som mojliggdr eventuella
amorteringar. Ingen upplining sker 1 utlindsk valuta
varfdr koncernen inte ir exponerad for valutakursrisk.
Upplaning sker normalt med kort rintebindning och
for att uppnd Snskad rintebindningsstruktur anvinds
rinteswapar.

Derivatinstrument anvinds endast 1 riskminimeran-
de syfte och ska vara kopplade till en underliggande
exponering. Koncernen har fér nirvarande derivatin-
strument som redovisas 1 kategorin finansiella tillgdng-
ar och skulder virderade till verkligt virde via resulta-
trikningen. Sikringsredovisning tillimpas ej.

Vacses finansfunktion ir en koncernfunktion med cen-
tralt ansvar for finansiering och likviditetsplanering.
Arbetet styrs av en av styrelsen beslutad finanspolicy,
som syftar till att sikerstilla koncernens finansierings-
behov till en sd 1ig kostnad och risk som méjligt. Inom
finansfunktionen finns instruktioner, system och ar-
betsfordelning fr att uppna en god intern kontroll och
uppfoljning av verksamheten. Storre finansieringslés-
ningar och derivataffirer ska godkinnas av styrelsens
ordférande och styrelsen informeras vid varje styrelse-
méte om finansiella frigor.

Overskottslikviditet, som inte anvinds till amortering,
tar endast placeras 1 instrument med hog likviditet och
lig risk.

Finansiella instrument som ingar i den finansiella nettoskulden

Derivat' Kund- och lanefordringar
Belopp i tkr 2014 2013 2014 2013
KORTFRISTIGA FORDRINGAR 15720 1526
LIKVIDA MEDEL 80821 55052
LANGFRISTIGA SKULDER 122 418 2278
BRYGGLAN
LANGFRISTIGA SKULDER AGARE
KORTFRISTIGA SKULDER

? Poster virderade till verkligt virde via resultatrikningen

Verkligt virde dverensstimmer med redovisat virde.
Verkligt virde for samtliga instrument som ha virde-
rats till verkligt virde i balansrikningen ir hinférliga
till niva 2, det vill siga; virdet har beriiknats baserat pa
officiella marknadsnoteringar.

Finansieringsrisk

Finansieringsrisk utgdrs av att svirigheter kan fdre-
ligga att erhilla finansiering f6r verksamheten vid en
given tidpunkt. Milet 4r att ha en lineportfslj med
spridda forfall och en ling 16ptid. Fér att minimera
kostnaden fér koncernens upplining och for att siker-
stilla att finansiering kan erhéllas, behéver bolaget ha
laneldften som ticker behovet f6r omsittning av 1dn
och 1nvesteringar.

Styrelsen faststiller 1dpande nivin for kapitalbindning
i lineportfsljen. Ledningen upprittar rullande prog-
noser for koncernens likviditet pd basis av férvintade
kassafloden.

Vacses externa upplining uppgick per den 31 decem-
ber 2013 till 830 mkr. Bolaget har betryggande mar-
ginaler till kreditgivarnas restriktioner (covenants) av-
seende lineavtalen.
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Kreditrisk

Kreditrisken ir risken for forlust om koncernens mot-
parter inte fullgdr sina avtalsfrpliktelser och eventu-
ella sikerheter inte ticker koncernens fordringar.

Malet dr att minimera kreditrisken genom forskottshy-
ror och att endast géra kreditaffirer med stérre finan-
sieringsinstitut. Kreditrisk kan 1 huvudsak hinféras till
utestdende kund-/hyresfordringar, likvida medel samt
finansiella derivatavtal.

Koncernen ir begrinsat exponerad for kreditrisker.

Forluster pd kund-/hyresfordringar uppstir nir kun-
der forsitts 1 konkurs eller av andra skil inte kan full-
folja sina betalningsitaganden. Riskerna begrinsas ge-
nom att Vacse medvetet har valt hyresgister 1 offentlig
verksamhet avseende rittsvisendet.

Exponeringar avseende finansiella derivatavtal be-
grinsas genom att koncernen som policy endast ingir
sddana avtal med stora finansiella institut med hég ra-
ting och dir bolaget har 13ngsiktiga relationer. Dessut-
om finns ramavtal med dessa institut om kvittning av
olika derivatavtal, som ytterligare minskar kreditris-
kexponeringen.

Koncernens kundfordingar avsecende hyror och vida-
refakturerade kostnader uppgiende till 15 720 tsek (1
526) har en forfallostruktur dir beloppen ir férfallna
inom 0 — 30 dagar.



Ovriga finansiella skulder

Icke finansiella skulder

Bitovision Vissy

Summa redovisat vdrde

2014 2013 2014 2013 2014 2013

2845 3749 18 565 5275

80821 55052

2226088 830000 79873 4399 2428379 876273

- 812673 = 812673

1454000 1394000 1454000 1394000

323193 1329 141 636 67277 464 829 68 606
Rinteswappar

Rintederivat utgdr en finansiell tillging eller skuld
som virderas till verkligt virde med virdeforindringar
via resultatrikningen.

For att hantera exponering mot fluktuationer i mark-
nadsrintan i enlighet med beslutad finanspolicy har
Vacse ingdtt rintederivatavtal. Vid anvindning av rin-
tederivat kan det uppstd virdeférindringar beroende
pa frimst férindringar av marknadsrintan. Rintede-
rivat redovisas initialt 1 balansrikningen till anskaff-
ningsvirde pa affirsdag, dir absoluta merparten avser
byte av rintefléden innebirande ett anskaffningsvirde
om noll, och virderas direfter till verkligt virde med
virdeforindringar i resultatrikningen.

For att faststilla verkligt virde anvinds marknadsrin-
tor f6r respektive 16ptid noterade pa bokslutsdagen och
allmint vedertagna berikningsmetoder, innebirande
att verkligt virde har faststillts enligt niva 2.

Verkligt virde, rinteswappar

2014 Forfallor

Rorlig rénta, %")

Fast rdanta, %!

Rinteswappar virderas genom att framtida kassafldden
diskonteras till nuvirde, instrument med optionsinslag
virderas till aktuellt dterkdpspris vilket erhilles frin res-
pektive motpart.

Virdeférindringar kan vara sivil realiserade som ore-
aliserade. Realiserade virdeforindringar avser losta
rintederivatavtal och utgdr skillnaden mellan dsatt pris
vid inlésen och redovisat virde enligt senaste kvartals-
rapport. Orealiserade virdeférindringar avser den vir-
deforindring som uppsttt under perioden pa de rin-
tederivatavtal Vacse hade vid utgingen av perioden.
Virdeférindringar beriknas utifrin virderingen vid
periodens slut jimfért med virderingen féregiende ir,
alternativt anskaffningsvirdet om rintederivatavtal in-
gitts under iret.

For att faststilla verkligt virde per bokslutsdagen gors en
extern virdering av kreditinstitut.

Nominellt belopp, tkr  Verkligt varde, tkr

2013 Forfalloar

Rorlig rénta, %")

Fast rinta, %'

2021 08 41 500000 -84082
2031 0,3 24 330000 -38 336
830000 -122 418

Nominellt belopp, tkr  Verkligt vdrde, tkr

1) Rintevillkor 4r 3 min Stibor. Rintebetalning sker kvartalsvis

2021 1,9 41 500000 -33912
2031 1,1 2,4 330000 31634
83000 -2278
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NOT 10. EGET KAPITAL

Aktiekapital

Aktiekapitalet var per 31 december 2013 fordelat p3 1
000 000 registrerade aktier med en rést per aktie och
ett kvotvirde om 5 kronor per aktie. Aktiekapitalet
Skades med 4 000 000 kr pd extra bolagsstimma den
24 oktober 2013 med 8kning av kvotvirdet frin 1 kro-
na till 5 kronor. Samtliga aktier ir fullt betalda.

Det férekommer inga restriktioner vad avser utdelning
eller andra typer av dterbetalning. Nigra potentiella
aktier (t ex konvertibler) férekommer inte, ¢j heller
nigon féretridesritt till ackumulativ utdelning (pre-
ferensaktier).

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som ir till-
skjutet av dgarna i form av ovillkorat aktieigartillskott.
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Biovision Vissy

Balanserad vinst
Balanserad vinst avser intjinade vinstmedel 1 koncernen.

Kapitalhantering

Bolagets kapital definieras som koncernens redovisade
egna kapital. Vacses mal ir att 6ka resultatet frin den
16pande verksamheten och ha en vilkonsoliderad ba-
lansrikning med en soliditet som minst ska uppga till 40
procent dver tiden inkluderande lingfristiga skulder till
aktiedgare.

Akticigarna ska ha en god virdetillvixt ver tiden.
Styrelsen har inte foreslagit utdelning vare sig for riken-
skapsiret 2013 eller 2012.

Utdelning foreslds av styrelsen i enlighet med bestim-
melserna 1 Aktiebolagslagen och beslutas av drsstim-
man. Beloppet redovisas som skuld forst di drsstimman
har beslutat om utdelning.



NOT 11. RANTEBARANDE SKULDER

Belopp i tkr 2014  Snittrédnta Snittrénta
KONCERNEN

LANGFRISTIGA SKULDER

SAKERSTALLT BANKLAN 830 000 3,92% 830000 3,92%
OBLIGATIONSLAN 1) 1396 088 1) - -
LAN FRAN AGARE > 5 AR 1454 000 6,00% 1394 000 5,54%
SUMMA 3680 088 2224000

KORTFRISTIGA LAN

ICKE-SAKERSTALLD KREDITFACILITET 2) 320 000 1,04% - -
BRYGGLAN FRAN VISSA AGARE - - 812673 2,71%
SUMMA 320 000 812673

MODERBOLAGET

LANGFRISTIGA SKULDER

OBLIGATIONSLAN 1396 088 1) - -
LAN FRAN AGARE > 5 AR 1454 000 6,00% 1394000 5,54%
SUMMA 2 850 088 1394 000

KORTFRISTIGA LAN

ICKE-SAKERSTALLD KREDITFACILITET 320 000 1,04% - -
BRYGGLAN FRAN VISSA AGARE - - 812673 2.71%
SUMMA 320 000 812673

1) OBLIGATIONSLAN UNDER SVENSKT MTM-PROGRAM EMITTERAT 2014-06-03, LOPTID 5 AR

RORLIG DEL, NOMINELLT 1150 000 1,96%

FAST DEL, NOMINELLT 250 000 2,75%

EMISSIONSKOSTNADER, LOSES UPP MED -3912

EN FEMTEDEL PER AR UNDER LANETS LOPTID

OBLIGATIONSLAN 1396 088

2) KREDITFACILITET REVOLVERANDE FACILITET | SVENSK BANK

BEVILJAT BELOPP 500 000

UTNYTTJAT BELOPP 320 000

ATERSTAENDE KREDITLOFTEN 180 000

Upptagna banklin har sikerstillts med pantbrev 1 fastigheter, aktier 1 dotterforetag, bankkonton fér hyresinbetal-
ningar samt rittigheter avseende forsikring 1 fastighet kompletterat med covenants avseende belinings- och rinte-
tickningsgrad

NOT 12. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Belopp i tkr 2014 2013
UPPLUPNA UTGIFTSRANTOR 27292 20913
FORSKOTTSBETALDA HYROR 75365 33554
OVRIGA INTERIMSSKULDER 7962 2270
SUMMA 110 619 56 737

NOT 13. STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Belopp i tkr 2014 2013
AKTIER | DOTTERFORETAG 1) 1316 946 1190332
PANTBREV 1) 1500 1500
HYRESKONTON 1) 43903 37910
RATTIGHETER AVSEENDE FORSAKRING | FASTIGHET X X
STALLDA SOM SAKERHET FOR SKULDER TILL KREDITINSTITUT X X
1) AVSER STALLDA SAKERHETER FOR LAN | KRIDITINSTITUT UPPGAENDE TILL 830 000 830 000
EVENTUALFORPLIKTELSER INGA INGA
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NOT 14. NARSTAENDE

Vacse AB stir inte under ett bestimmande inflytande frin nigon av Vacses dgare. Inga andra trans-
aktioner har skett med igarna in inbetalning av aktiekapital, vid bolagets grundande, villkorat
aktiedgartillskott dgarlin och brygglin frin vissa aktieigare samt erlagda rintebetalningar.

NOT 15. HANDELSER EFTER BALANSDAGEN 31 DECEMBER 2014

Inga visentliga hindelser har intriffat.

NOT 16. RANTEINTAKTER OCH RANTEKOSTNADER

1 januari-31 december

Belopp i tkr 2014 2013
RANTEINTAKTER

FRAN DOTTERBOLAG 100 146 60371
EXTERNT 247 551
SUMMA 100 393 60 922
RANTEKOSTNADER

RANTEKOSTNADER TILL DOTTERBOLAG - -255
RANTEKOSTNADER TILL AKTIEAGARE -86 778 75877
RANTEKOSTNADER TILL BRYGGLAN, AGARE -8454 11027
RANTEKOSTNADER TILL GVRIGA -35957 15371
SUMMA -131 189 -102 530

NOT 17. KONCERNBIDRAG TILL OCH FRAN DOTTERFORETAG

1 januari-31 december

Belopp i tkr 2014 2013
KONCERNBIDRAG FRAN VACSE TINGSRATTEN AB 6850 5160
KONCERNBIDRAG FRAN VACSE HAKTET AB 18 300 27760
KONCERNBIDRAG FRAN VACSE POLISHUSET AB 7200 9870
KONCERNBIDRAG TILL VACSE HOVRATTEN AB -2800 -
KONCERNBIDRAG FRAN VACSE KALMAR AB 1500 -
KONCERNBIDRAG FRAN VACSE STADSPARKEN AB 3150 -
KONCERNBIDRAG TILL VACSE SODERTALJE AB -12100 -
SUMMA 22100 42790
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NOT 18. ANLAGGNINGSTILLGANGAR, INVENTARIER

Belopp i tkr 2014 2013
INVENTARIER

INGAENDE ANSKAFFNINGSVARDE 19 19
ARETS ANSKAFFNINGAR 473 -
ACKUMULERADE AVSKRIVNINGAR -1 7
ARETS AVSKRIVNING 13 -4
BOKFORT VARDE 368 8

NOT 19. ANDELAR I DOTTERFORETAG

Belopp i kr 2014 2013
ACKUMULERADE ANSKAFFNINGSVARDEN

VID ARETS BORJAN 771594 355800
INKOP 534523 415794
UTGAENDE BALANS 31 DECEMBER 1306117 771594
ACKUMULERADE UPPSKRIVNINGAR

VID ARETS BORJAN 40000 -
ARETS UPPSKRIVNINGAR - 40000
UTGAENDE BALANS 31 DECEMBER 40000 40000
SUMMA REDOVISAT VARDE 1346 117 811594

2014-12-31 2013-12-31

Site Agarandel % Agarandelar Bokfort virde Bokfort virde

VACSE HAKTET AB' 556742-6787  STOCKHOLM 100 1000 278089 278089
VACSE POLISHUSET AB? 556659-9808  STOCKHOLM 100 1000 117 381 117 381
VACSE TINGSHUSET AB 556866-3891 STOCKHOLM 100 500 280 280
VACSE KOMPLEMENTAR AB 556866-2695  STOCKHOLM 100 500 50 50
VACSE HOVRATTSTORGET AB 556690-0659 MALMO 100 1000 155500 155500
VACSE KALMAR AB 556659-5392 KALMAR 100 1000 107 770 107 770
VACSE VASTERVIK AB 556716-5187 VASTERVIK 100 10000 35041 35041
VACSE STADSPARKEN AB 556549-9984 FALUN 100 1000 66 988 66 988
VACSE SODERTALJE AB 556813-9181  SODERTALJE 100 1000 50652 50495
VACSE VISBORG AB?® 556817-1408 VISBY 100 10000 63999

VACSE STRANGNAS AB? 556679-4839  STRANGNAS 100 10000 172 373

VACSE HUDDINGE AB? 556602-1688 HUDDINGE 100 1000 218693

VACSE VISBY AB? 556602-1696 VISBY 100 1000 79301

! Uppskriven 2013 med 25 000 000 kr 1346 117 811594

2 Uppskriven 2013 med 15 000 000 kr
3 Forvirvade under 2013
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NOT 20. FORDRINGAR PA DOTTERFORETAG

Langfristiga fordringar dotterbolag Kortfristiga fordringar dotterbolag
Belopp i tkr 2014 2013 Belopp i tkr 2014 2013
VACSE HAKTET AB 415760 443 659 KUNDFORDRINGAR DOTTER- ) ]
VACSE POLISHUSET AB 130774 142 706 BOLAG i
VACSE TINGSHUSET AB 78076 87342 ANTECIPERAD UTDELNING FRAN 4400 _
VACSE KOMPLEMENTAR AB 167 158 VACSE POLISHUSET AB
VACSE TINGSHUSET K/B 3855 - Ck‘ggg'ﬁi%&“;gamm FRAN 11600 -
VACSE HOVRATTSTORGET AB 195 695 200 962 ANTECIPERAD UTDELNING FRAN . 0
VACSE KALMAR AB 171 409 178 607 VACSE HOVRATTSTORGET AB
VACSE VASTERVIK AB 74 686 78118 ANTECIPERAD UTDELNING FRAN 4000
VACSE STADSPARKEN AB 74576 76335 VACSE KALMAR AB
VACSE SODERTALJE AB 233293 251651 ANTEGIPERAD UTDELNING FRAN 1300
VACSE VASTERVIK AB
VACSE VISBORG AB 325873 -
. ANTECIPERAD UTDELNIN FRAN
VACSE STRANGNAS AB 258016 - VACSE STADSPARKEN AB 800 1800
VACSE HUDDINGE AB 183132 - ANTECIPERAD UTDELNIN FRAN 506
VACSE VISBY AB 50972 i VACSE SODERTALJE AB
SUMMA 2198284 1450538 SUMMA 31800 3253
NOT 21. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Belopp i tkr 2014 2013
UPPLUPNA UTGIFTSRANTOR 26 460 19525
OVRIGA INTERIMSSKULDER 810 947
27270 20472
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STYRELSENS UNDERSKRIFTER

Styrelsen och verkstillande direktdren forsikrar, si-
vitt de kinner till, att drsredovisningen har upprit-
tats 1 enlighet med god redovisningssed 1 Sverige och
koncernredovisningen har upprittats 1 enlighet med
de internationella redovisningsstandarder som avses
1 Europaparlamentets och ridets férordning (EG) nr
1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillimpning av in-
ternationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen
respektive koncernredovisningen ger en rittvisande bild
av moderbolagets och koncernens stillning och resultat.

Forvaltningsberittelsen fér moderbolaget respektive
koncernen ger en rittvisande oversikt dver utveck-
lingen av moderbolagets och koncernens verksambhet,
stillning och resultat samt beskriver visentliga risker
och osikerhetsfaktorer som moderbolaget och de fére-
tag som ingir i koncernen stir infor

Stockholm den 29 april 2015

Eddie Dahlberg
Ordforande

Bjorn Armfelt

Lars Take

Daniel Jonsson

Claes Westlin

Ken Lagerborg

Jan Ahlander

Var revisionsberittelse har limnats den 29 april 2015

KPMG AB

Peter Dahllof

Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

TILL ARSSTAMMAN I VACSE AB (PUBL.), ORGANISATIONSNUMMER 556788-5883

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Vi har utfért en revision av rsredovisningen och koncernredo-
visningen fér Vacse AB (publ.) f6r r 2014. Bolagets drsredovis-
ning och koncernredovisning ingir i den tryckta versionen av
detta dokument pd sidorna 13 - 50.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar for drsredovisningen
och koncernredovisningen

Det ir styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret
for att uppritta en drsredovisning som ger en rittvisande bild
enligt drsredovisningslagen och en koncernredovisning som
ger en rittvisande bild enligt International Financial R eporting
Standards (IFRS), sisom de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen, och f6r den interna kontroll som styrelsen och
verkstillande direktdren beddmer ir nddvindig for att uppritta
en drsredovisning och koncernredovisning som inte innchaller
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Virt ansvar ir att uttala oss om arsredovisningen och koncernre-
dovisningen pd grundval av vir revision. Vi har utfort revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed 1
Sverige. Dessa standarder kriver att vi f6ljer yrkesetiska krav
samt planerar och utfér revisionen for att uppnd rimlig sikerhet
att arsredovisningen och koncern-redovisningen inte innehéller
visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder inhimta revi-
sionsbevis om belopp och annan information 1 irsredo-visningen
och koncernredovisningen. Revisorn viljer vilka dtgirder som
ska utféras, bland annat genom att bedéma riskerna for visent-
liga felaktigheter 1 drsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pai fel. Vid denna risk-
bedémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen
som ir relevanta for hur bolaget upprittar drsredovisningen och
koncernredovisningen for att ge en rittvisande bild 1 syfte att
utforma granskningsitgirder som ir indamadlsenliga med hinsyn
till omstindigheterna, men inte 1 syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten 1 bolagets interna kontroll. En revision innefattar
ocksd en utvirdering av indamdlsenligheten 1 de redovisnings-
principer som har anvints och av rimligheten 1 styrelsens och
verkstillande direktdrens uppskattningar i1 redovisningen, lik-
som en utvirdering av den dvergripande presentationen 1 rsre-
dovisningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir tillrickliga och
indamélsenliga som grund for vira uttalanden.

Uttalanden

DeEnligt vir uppfattning har drsredovisningen upprittats 1 en-
lighet med arsredovisningslagen och ger en 1 alla visentliga av-
seenden rittvisande bild av moderbolagets finansiella stillning
per den 31 december 2014 och av dess finansiella resultat och
kassafloden for dret enligt drsredovisningslagen. Koncernredo-
visningen har upprittats 1 enlighet med arsredovisningslagen och
ger en 1 alla visentliga avseenden rittvisande bild av koncernens
finansiella stillning per den 31 december 2014 och av dess fi-
nansiella resultat och kassafldden for dret enligt International
Financial Reporting Standards, sisom de antagits av EU, och
enligt rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ir forenlig
med &rsredovisningens och koncernredovisningens $vriga delar.
Vi tillstyrker dirfor att drsstimman faststiller resultatrikningen
och balansrikningen f6r moderbolaget och f6r koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

Utdver vir revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen har vi dven utfort en re-
vision av forslaget till dispositioner betriffande
bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och
verkstillande direktdrens f6rvaltning f6r Vacse
AB (publ) for &r 2014.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar
Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget
till dispositioner betriffande bolagets vinst eller
toérlust, och det ir styrelsen och verkstillande
direktdéren som har ansvaret for forvaltningen
enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Virt ansvar ir att med rimlig sikerhet uttala oss
om forslaget till dispositioner betriffande bola-
gets vinst eller frlust och om forvaltningen pa
grundval av vir revision. Vi har utfort revision-
en enligt god revisionssed 1 Sverige.

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens
térslag till dispositioner betriffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om fdrslaget ir
térenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for virt uttalande om ansvarsfri-
het har vi utdver var revision av arsredovisning-
en och koncernredovisningen granskat visent-
liga beslut, dtgirder och forhallanden 1 bolaget
for att kunna bedéma om ndgon styrelseleda-
mot eller verkstillande direktéren ir ersitt-
ningsskyldig mot bolaget. Vi har 4ven granskat
om ndgon styrelseledamot eller verkstillande
direktdren pd annat sitt har handlat 1 strid med
aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller bo-
lagsordningen.

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

Uttalanden

Vi tillstyrker att drsstimman disponerar vinsten
enligt forslaget 1 forvaltningsberittelsen och be-
viljar styrelsens ledamoter och verkstillande di-
rektoren ansvarsfrihet f6r rikenskapséret.

Stockholm den 29 april 2015
KPMG AB

Peter Dahllof

Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER

ANDEL SAKERSTALLD SKULD

Sikerstilld skuld 1 forhallande till koncernens redovisade totala tillgdngar.

BELANINGSGRAD

Rintebirande skulder i férhillande till fastigheternas verkliga virden.

DRIFTSOVERSKOTT

Nettoomsittning hyresintikter minus kostnader fér forvaltning, stkotsel, drift
samt fastighetsskatt.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

Under perioden redovisade hyresintikter 1 procent av hyresintikter plus
marknadshyra for ej uthyrda ytor.

FASTIGHETSYTA

Total yta i kv som ir tillginglig f6r uthyrning.

FORVALTNINGSRESULTAT

Resultat fére virdeforindringar, rintekostnad efterstilld skuld till aktieigare
samt skatt.

KAPITALBINDNING

Genomsnittlig kvarvarande 16ptid pé rintebirande skuld.

RANTEBINDNING

Genomsnittlig rintebindningstid pi rintebirande skuld inklusive derivat.

RANTEBARANDE SKULD
Rintebirande skuld exklusive efterstilld skuld till aktieigare.

RANTEKOSTNAD DELAGARE

Riinta p3 efterstillda aktiefigarlin.

RANTETACKNINGSGRAD

Resultat fére virdeforindringar 1 férhallande till externt finansnetto.

VERKLIGT VARDE FASTIGHETER

Det belopp fastigheterna skulle kunna 6verlitas till, under férutsittning att
transaktionen gdrs mellan parter som ir oberoende av varandra och som har
ett intresse av att den genomfors.

OVERSKOTTSGRAD

Driftséverskottet 1 fdrhallande till totala hyresintikter.
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ADRESSER

VACSE AB (PUBL)
Organisationsnummer: 556788-5883
Styrelsen har sitt site 1 Stockholm

Adress:
Kungstridgirdsgatan 16
111 47 Stockholm

Hemsida och e-postadress:
WwWw.vacse.se
info@vacse.se

Kalender:
2015-05-06 Arsstimma

2015-08-19 Delarsrapport april —juni 2015
2015-11-04 Delarsrapport juli — september 2015

Vacse offentliggdr informationen i denna delarsrapport i
enlighet med lagen om virdepappersmarknaden och/eller
lagen om handel med finansiella instrument. Information
limnades f6r offentliggérande den 29 april kl 14.00.
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