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VISION

Vacse ska vara den
framsta nischade
aktoren inom
segmentet samhdlls-
fastigheter.

En langsiktig
fastighetsdgare av
samhdllsfastigheter.

MOTTO

En mdnskligare vird.



ARET 2015

| KORTHET

> Hyresintikterna 6kade med 25 procent till
336,1 mkr (268,3) och forvaltningsresultatet

Okade med 27 procent till 214,1 mkr (168,3).

> Driftsoverskottet 6kade med 24 procent till
292.8 mkr (236,5), och arets resultat efter
skatt uppgick till 255,9 mkr (60,7).

> Fastighetsbestindets verkliga virde steg med
5 procent och uppgick till 5 021 mkr (4 764)
vid drets utging.

> Statens Biblioteksdepad i Hibo forvirvades
under viren med en yta om 11 700 kvm.
Totalt uppgar fastighetsinnehavet till 13
fastigheter vid rets slut.

HYRESINTAKTER,
MKR

FASTIGHETSVARDE,
MKR

GENOMSNITTLIG
KONTRAKTSLANGD, AR

>  Virdeforindringar pa derivat pverkade
resultat fore skatt med 32,7 mkr (-120,1).

> Uthyrningsgraden vid drets slut var 100
procent (100), och den genomsnittliga
kontraktstiden uppgick till 12,0 ir (13,2).

> Organisationen har stirkts och antalet
anstillda uppgick till 10 (5) personer vid

utgangen av aret.

> Vacse har piborjat projektering pa flera platser
i Sverige. Langst framskridet 4r projekte-
ringen av en fastighet f6r Domstolsverket 1
Sollentuna centrum.

Jamforelser angivna inom parentes avser motsvarande period
foregaende ar.
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Vd har ordet

RUM FOR FRAMTIDEN

2015 blev ett historiskt ar for Vacse. Vi gav, aterigen, hundra procent
for att utveckla bolaget samtidigt som vi ocksa dkade personal-
styrkan med lika mycket, fran fem medarbetare till tio. Med utdkad
kompetens i huset kan vi utveckla vara fastigheter ute pa faltet. 2015
var aven aret da miljdarbetet hamnade hdgt upp pa agendan. Egent-
ligen ar det helt naturligt, att tanka langsiktigt ar den viktigaste delen

av var strateqi.

Det ir nu sex ar sedan jag sjilv var med om

att grunda Vacse. Sex dr ir en ling tid, och
ordet “lingsiktighet” var en del i bolagets plan
redan da. Vir nisch ir att 4ga kvalitetsfastig-
heter med offentliga hyresgister som har linga

hyresrelationer.

LANGSIKTIGHET LONAR SIG
Langsiktighet dr ett begrepp som sitter 1 vag-
garna, bide hos vira kunder och pa huvud-

kontoret. Styrkan med Vacse ir att vi har en

langsiktig dgarhorisont. Det gor att vi kan kosta
pa oss att lyssna pa vira hyresgister och se till
att de dr nojda. Vi ska dga linge, helt enkelt.
Husen ska darfor fungera bra i minga ar och
vara till hyresgisternas beldtenhet. Da stannar

de ocksi linge.

HUNDRA PROCENT STARKARE
Att vi arbetar hundra procent har alltid varit
en del av virt framgingsrecept. I dr har vi

dessutom utokat organisationen med exakt det



— hundra procent. Vi har gitt frin fem anstillda

till tio, merparten anstilldes under hosten.

For att stirka organisationen har vi plockat
hem flera tjanster som vi tidigare hade externt,
diribland ekonomi och fastighetstérvaltning.

Organisationen ar nu mer komplett.

MEDARBETARNA AR MOTORN
Framgingsrika foretag jimfors girna med
motorer, och under 2015 har vi fokuserat pa att
trimma medarbetarna, att i kuggarna att smi-
digt vixla in 1 varandra och att ge en gemensam

styrka till bolaget.

Trygghet har alltid varit ett ledord hos Vacse.
Med den nya organisationen kan vi tryggt
konstatera att vi fir ett bittre grepp om vad som
hinder 1 bolaget. Tidigare var arbetsuppgifterna
utspridda, savil organisatoriskt som geografiskt
och nu nir de 4r mer samlade fir bolaget en
samlad kraft.

Fastighetsforvaltningen skots nu internt, medan
den praktiska fastighetsskotseln fortfarande

ir extern. Det dr smidigt att servicen ute pa
faltet ar kvar utanfor huset, nira kunderna.
Diremot starker det Vacse att sjalva fastighets-
utvecklingen 1 storre utstrickning sker internt.
Utmaningen har bestitt 1 att {3 allt — och

alla — pa plats. Men vi bygger organisationen
sasom vi bygger fastigheter, den viktigaste
byggstenen ar alltid lingsiktighet.

FORVALTA, FORADLA, FORSTARKA

Sa hir 1 slutet av dret dr det extra trevligt att

notera att vi fatt positiva reaktioner fran vira
hyresgister. Inte s konstigt egentligen. Om-
organisationen gagnar ju iven dem eftersom

beslutsprocesserna gar snabbare.

Den stora forandringen — eller ska jag siga
foradlingen — 4r att forvaltningen fitt en tydli-
gare direktrelation med hyresgisterna. Det har

starkt samarbetet. Tidigare gick vi via ombud,

VD HAR ORDET
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idag tar vi sjalva hand om hyresgisten pa flera
plan. Det finns en trygghet dven 1 det, ocksa
tor hyresgisten.

OKAR VIA FORVARV

Under dret har vi arbetat med flera forvirvs-
projekt bade vad avser befintliga objekt och
objekt under upptorande. Ett objekt som for-
virvats under 2015 ir Kungliga bibliotekets
depa 1 Habo, nordvist om Stockholm. Ett in-
tressant objekt dir det forvaras virdefull kultur-
historia, bland annat dagstidningar frin mitten
av 1800-talet. Enheten 1 Habo kriver speciella
insatser for att virden av de 14 hyllmilen mate-

rial ska kunna skotas pa ett tillfredsstillande sitt.

OKAR VIA PROJEKTUTVECKLING

Ett konkret exempel pd hur lingsiktigheten
har paverkat verksamheten och uppbyggnaden
av Vacses portfdlj ir arbetet med projekt-
utveckling. Frin att ha varit ett marginellt
inslag i verksamheten utgor nu fastighets-
utveckling genom olika projekt tillsammans
med hyresgisterna en visentlig del av tillvixten
av fastighetsbestindet. Projektutveckling tar tid.
Fran det ett behov har identifierats till att en
byggnad star klar for inflyttt kan det ta 7-10 &r.

I drygt tre ars tid har vi arbetat med forberedel-
serna av en utbyggnad av Attunda tingsritt i
Sollentuna. Det har givit gott resultat. I novem-
ber triffade Vacse avtal med kommunen om for-
virv av mark for uppforande av en ny byggnad
om cirka 15 000 kvm BTA i vilken Domstols-
verket ska hyra omkring 2/3 av ytan.

LANGSIKTIGHET — VAR IDENTITET
Vacse andas lingsiktighet. Det syns 1 var affdrs-
1dé — att ge rum dt offentliga hyresgister som

sjalva ofta star for just lingsiktighet.

Virt fokus pa hog kvalitet 4r ocksi en del 1 det.
Precis som vir dgarvy, vi har ingen planerad
exit. Vi betonar “gist” 1 hyresgist, nigon vi

tar hand om och vill ska trivas, mer som en

VACSE ARSREDOVISNING 2015
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partner in som en motpart. Och det har ocksi
givit resultat. Uthyrningsgraden vid arets slut
var hundra procent, och den genomsnittliga
kontraktstiden 12 ir.

NATUREN NATURLIGTVIS

Ett led i strategin att verka &ver tid dr vart fokus
pad miljon. Vid nyproduktion efterstrivar vi
alltid miljocertifiering, pad hog niva. For befint-
ligt bestind optimeras lokalerna, framfor allt

energiférbrukningen.

[ det hir arbetet ar det tryggt att vi starkt kom-
petensen internt. D3 blir det enklare att sitta
miljoarbetet under lupp. Vi har bland annat
halverat energikostnaderna i domstolen 1 Falun.
Inte nog med att Moder Jord blev gladare, dven

hyresgisten upplevde en bittre ventilation.

SPANING FOR 2016

Domstolsverket och polisen vill utveckla sina
lokaler med tillbyggnader. Vi har upphandlat
arkitekter och tekniska konsulter. Polismyndig-
heten har blivit en av Vacses viktigaste hyres-
gister. Det har foranlett oss att vilja just Polisen
som tema for denna arsredovisning — vi vill
visa att vi arbetar nira en viktig hyresgist med
hogt stillda krav.

Under 2016 fortsitter vi att fokuserar pd vira
utvecklingsprojekt som vi ser 6ka betydligt 1
omfattning. Parallellt har vi blivit inbjudna till
ett antal anbudstivlingar for nya byggen.

LOGOTYPEN SAGER ALLT

Slutligen, manga har frigat om vir logotyp.
Vad forestiller den? Om du tittar riktigt noga
kan du se grundarnas initialer skymta 1 det
grafiska monstret som tillsammans bygger
samman sma enheter — eller storslagna rum
for framtiden, om man si vill. Dessutom bildar
logotypen bilden av en diamant — som en
blinkning till naturen och nigot som verkligen
tal tidens tand och bara blir virdefullare med
dren, om du slipar den ritt. Langsiktighet,

var ordet.

Ossie Everum
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VACSE | SAMMANDRAG

EKONOMI | KORTHET (TKR) 2015 2014 2013 2012
NETTOOMSATTNING 336 067 268 264 186 576 132 997
DRIFTNETTO 292 777 236 528 164 315 119 720
VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER 169 750 116 276 20 002 33 671
FORVALTNINGSRESULTAT 214 146 168 304 115 803 85783
ARETS REDOVISADE RESULTAT 255 909 60 728 98 850 40 253
FORVARV AV OCH INVESTERING | FASTIGHETER 94567 1400689 1201198 =
VERKLIGT VARDE FASTIGHETER 5021000 4763500 3246535 2025336
HYRESVAKANSGRAD 0% 0% 0% 0%
BELANINGSGRAD FASTIGHETER 49% 52% 49% 36%

RANTETACKNINGSGRAD, GGR 4,4 3,9 3,7 3,7
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VACSES FASTIGHETER UTIFRAN MARKNADSVARDE
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Vacses styrka, fran vinster: OSSiesEverii
Henrik Lindekrantz, Daniel Backstro

DET HAR AR VACSE

Bolagets firma ar Vacse AB (publ) (”Vacse”) genom initialerna pa dgarna. Bolaget har vuxit

och organisationsnummer ir 556788-5883. kontinuerligt och innehavet vid utgdngen av

Styrelsen har sitt site i Stockholm. Bolaget dr 2015 uppgick till 13 fastigheter, samtliga med

ett publikt aktiebolag och regleras av aktie- offentliga hyresgister. Vacse dr idag bland de

bolagslagen (2005:551). storsta renodlade aktdrerna inom segmentet
samhillsfastigheter.

Vacse grundades hosten 2009 av sju svenska

pensionsstiftelser knutna till Volvo, Apoteket, AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGI

Atlas Copco, Stora Enso, Sandvik, Skanska Vacses affirsidé dr att vara en lingsiktig fastig-

och Ericsson. Linga hyreskontrakt med of- hetsigare till objekt med offentliga hyresgister.

tentliga hyresgister stimmer vil &verens med I de fastigheter som Vacse iger bedrivs publik

stiftelsernas vilja till lingsiktig, forutsigbar verksamhet av skiftande slag. Vacse stravar efter

och trygg avkastning. Namnet Vacse tillkom att vara en fortroendeingivande igare och en
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finansiellt stabil partner samt att skapa virden
genom langsiktiga relationer med hyresgister,
projektutvecklare och byggbolag. Genom nira
relationer med hyresgister och en stor forstaelse
for hyresgisternas speciella behov kan Vacse
idga, utveckla och forvalta fastigheter med en

ling dgarhorisont.

Vacses strategi bygger pa forvirv och dgande av

fastigheter med 1 forsta hand foljande karaktir:

- statliga verk, myndigheter, kommuner

eller andra offentliga institutioner eller juridiska
personer som hyresgister.

- nybyggda, nyrenoverade eller andra fastigheter
av hog kvalitet.

- langsiktiga hyrestorhillanden.

INLEDNING 11
Det har ar Vacse

Bolagets mal att skapa en uthdllig avkastning
utgdr fran ett internt krav pd grundavkastning
med hinsyn tagen till inflation, skattekostna-
der, fastigheternas lige och byggnadsir samt
normala framtida underhallskostnader. Vacse
har successivt byggt upp ett fastighetsbestind

som motsvarar den valda inriktningen.

VACSE ARSREDOVISNING 2015
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Polishuset i Sodertdlje pryds av ett konstve

Tk signerat Anna Svensson. -

STRATEGI OCH MAL

FINANS

Vacse ska efterstrava en balanserad langsiktig

upplining med banklin och obligationer.

Vacse ska ha god nirvaro pa kapitalmark-

naden och ett gott rykte som emittent.

For att motverka ranterisken kan Vacse

anvinda sig av rintederivatinstrument.

Vacse ska hantera sin likviditet pa ett tryggt
och effektivt sitt.

Alla koncernbolag ska ingd 1 samma

kontostruktur.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Koncernens beliningsgrad ska inte dver-

stiga 60 procent.

Lin mot sikerhet ska inte dverstiga 20

procent av koncernens totala tillgingar.
Kapitalbindningen ska uppga till minst 2 r.

Rintebindningstiden ska uppga till minst

2 ar och maximalt 15 ir.

Koncernens rinteteckningsgrad fir inte

understiga 2 ginger.

FORVALTNING

Segmentet samhillsfastigheter ska vara fokus

i verksamheten.

Forvaltningen ska ske pa ett sitt som skapar

maximalt varde for kunden.

Forvaltningen ska ske 1 nira samarbete med

hyresgisterna.

Energiforbrukningen per kvadratmeter ska

minskas pi ling sikt.

Genom effektiv forvaltning skapas forutsitt-

ningar for en bibehallet hdg 6verskottsgrad.

Okat fokus pa miljcaspekter och forbrukning,

Overskottsgraden ska optimeras utifrin

befintliga hyreskontrakt.

Uthyrningsgraden ska &ver tid uppga till

minst 97 procent.

Samtliga nybyggnationer som Vacse ar

involverat i ska miljocertifieras.
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VERKSAMHETEN
Hyresgasten i fokus

HYRESGASTEN | FOKUS

Vacses strategi sedan starten 2009 har varit att fokusera pa ett
segment — fastigheter med offentliga hyresgdster — samhalls-
fastigheter. Genom ett tydligt fokus skapar Vacse forutsattningar
for en specialisering pa denna typ av nischade fastigheter som fa
andra aktorer pa marknaden har idag.

Raittsvasendet dr hyresgist i cirka 80 procent av
bolagets fastigheter. Vacses formaga att forsta
hyresgistens speciella behov och tillgodose deras
onskemal dr en stor férdel som bidrar till att gora
Vacse till en bra hyresvird. Genom att fokusera
pa ett firre antal hyresgister skapas forutsitt-
ningar att bibehilla en nira relation och utveckla

fastigheterna tillsammans med dem.

Vacse har under 2015 tagit ver all forvaltning
fran externa leverantdrer och har byggt en in-
tern forvaltningsorganisation. Vi tror att detta
gOr att vi kommer dn nirmare hyresgisterna

och fir en utokad forstielse for deras behov.

VACSES HYRESGASTER UTIFRAN HYRESINTAKTER

36% 26%

«

Polismyndigheten Kriminalvarden

4

10%

Region Gotland

‘15%

Kungliga Biblioteket

10%

Domstolsverket Strangnds Kommun

1%

Ovriga
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SAKERHETEN | FORSTA RUMMET

Fastighet rimmar med sikerhet. Speciellt nir
det giller en fastighet som 4r ett polishus. Dir

iar sakerheten allt.

Sédertiljes nya polishus slog upp portarna
februari 2014. Det gamla huset lig centralt be-
liget vid Stortorget, det nya ir praktiskt beliget
soder om stadskidrnan, mot Nykopingsvigen.
Hir huserar 180 polisanstillda inom sivil ritts-
jour, pass, inre tjanst och yttre befil. En av dem
ir Peter Nylind, lokalpolisomradeschef.
“Fastigheten ir ett sd kallat skyddsobjekt. Det
klassas alltsd som extra samhillsviktigt. Det
innebir en del speciella regler. Sikerheten ar
ocksi en dterkommande faktor”, berittar Peter

Nylind en solig eftermiddag.

Livet som polis ar inte alltid bara solsken, i arbe-

FORVALTNINGSBERATTELSE
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tet ingdr ju att ta hand om ljusskygga individer.
Det stiller krav pa fastigheten. Vissa delar dr
helt stingda och slutna. Samtidigt ir en del av
polishuset 6ppet for allminheten med daglig
service, till exempel passverksamheten. D3 ir
det viktigt att totalt separera laglydiga fran fri-
hetsberévade. Skyddsaspekten ir den viktigaste
grundstenen i fastigheten som ritats av

AG Arkitekter.

”Samtidigt har vi traditionella kontorsplatser,
precis som en vanlig kontorsfastighet, med
manga moten, sdvil interna som externa”, till-

ligger Peter Nylind.

Ja, ett vilfungerande polishus dr en fastighet
med méinga ansikten, men det skiljer sig mar-

kant frin andra kontorslandskap. Polishuset ska
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Tekniken dr langt
framskriden.

Bade rent
funktionellt och

miljomdssigt.
Det gillar jag.

pa samma gang vara vilkomnande och 6ppet,
men ocksd instingt 1 betydelsen att ingen ska
kunna vare sig bryta sig in eller bryta sig ut.
Peter Nylind ir ansvarig for fastigheten gente-
mot medarbetare, men ocksa interna hyres-
gister. Det dr andra avdelningar inom polis-
myndigheten som hyr in sig i huset.
”Tekniken 4r langt framskriden. Bade rent
funktionellt och miljomissigt. Det gillar jag”,
menar Peter Nylind.

Polisarbete bestdr av minga moten och tack
vare att huset 4r utrustat med den senaste
tekniken inom till exempel videométen kan
Peters medarbetare enkelt ha samtal med
kolleger ute 1 landet. Det innebir firre resor
och smidigare kommunikation, vilket i sin

tur ger tidsbesparingar och miljovinster.

VERKSAMHETEN
Hyresgasten i fokus

Polishuset har en egen lokal {6rsérjningsenhet.
Enheten tar hand om det dagliga arbetet med
fastigheten och den interna driften. Storre
frigor sisom Onskemadl kring ombyggnader tas
upp med Vacse. Peter Nylind uppskattar Vacse
som dgare. Han ser ett engagemang for fastig-
heten — och dirmed for polisen. Relationen ir
god. Vacse lyssnar mer 4n girna pa sin hyres-
gist. Peter Nylind kinner sig omhindertagen,
iven om han inte skoter dialogen direkt med

sin hyresvird.

Till skillnad frin méinga traditionella kontors-
fastigheter ir polishuset aktivt dygnet runt.
Aven det stiller extra krav pi funktioner. Det
iar dessutom manga olika sorts minniskor som
florerar mellan viggarna — och di inte bara fri-
villiga och mer, s att siga, ofrivilliga besokare.
Den interna arbetsstyrkan bestir ocksd av olika
minniskor med olika sorts behorighet. Aven
hogst civila medarbetare lingt ifrdn polisens
virld dr Peter Nylinds kollegor, diribland
stidare och cafépersonal. Mingfalden stiller
ocksa speciella krav pa fastigheten, med olika

sakerhetsprofiler.

”Det mirks att man tinkt till frin borjan nir
man byggde polishuset”, menar Peter Nylind.
Han tinker bland annat pa hur fastigheten ar
disponerad och hur de olika sikerhetszonerna
smidigt jackar i varandra. Polishuset dr smart
konstruerat s att en del bestdr av en mer publik
sektion dar mianniskor kan strova fritt, en an-
nan ir helt sluten. Det ir lite som den berémda
dikten av Rudyard Kipling, ”6st dr 6st och vist
ar vist, och aldrig skall de tu motas”.

Garage ir alltid en akilleshil vid arbetsplatser
med manga anstillda. Ett polishus har sjilvklart
extra harda krav vad giller smidighet, snabbhet
och sikerhet. Vid en utryckning ska du blixt-
snabbt dka ut ur huset. Efter arbetsdagen slut
ska du enkelt parkera. ”Allt det 16ser polishuset
bra. Det ir ju en fordonstit verksamhet vi be-

driver, men det gar smidigt — och sikert.”

VACSE ARSREDOVISNING 2015
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Hyresgasten i fokus
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Steget fran bilar till miljo kan tyckas lingt, men
dven hir man tinkt till fore. Tanken ir att det
trots manga bilar ska vara s3 miljévinligt som
mojligt. Polishuset kan stoltsera med en guld-
certifiering. Det innebir att man byggt med
miljotink och tagit stor hinsyn till naturen, till
exempel 1 energiférbrukning, uppvirmning,
miljofarligt avfall fran bilar och fordonstvitt.
Aven kring skjutbanan i killaren har man tinkt

pa miljon.

Peter Nylind har varit verksam pd sin tjanst
sedan maj 2015, och inom polisen har han ling
erfarenhet. Han borjade 1991 i Stockholm.
Han har varit med om mycket, inte minst flera
omorganisationer, och idven det 4r huset 1 S6-
dertilje rustat for — att kunna forindras, t6rid-
las och forfinas. Idag ansvarar lokalpolisomrade
Sédertilje for Nykvarn, Salem och Sodertilje

och ingdr 1 polisregion Stockholm.

Polishuset bestar av en yta pd 7 800 kvm.

Entrén ir forgylld med ett fast konstverk av
konstniren Anna Svenson. Det dr det forsta
du moter som besdkare och signalerar att det
ar en konst att skota sikerheten 1 samhillet

— och med en engagerad hyresvird gir det

jobbet lite smidigare.
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FASTIGHETSINNEHAV

Vacse arbetar aktivt med att utveckla och underhalla fastighets-
bestandet | ndra samarbete med hyresgasterna. Detta skapar val
fungerande och effektiva férvaltningsenheter. Bolaget engagerar
sig aktivt i utveckling och uppférande av projekt tillsammans
med hyresgasterna.

Portfoljen innehaller idag 13 (12) fastigheter i En fullstindig virdering av Vacses fastighets-
mellersta och s6dra Sverige. Det totala fastighets- bestind har genomforts per den 31 december av
virdet uppgick vid drsskiftet till 5 021 mkr auktoriserad fastighetsvirderare frin oberoende
(4 764) med en total area om 157 tkvm (145). virderingsinstitut. Verkligt virde har faststallts
Fastigheternas dlder dr i genomsnitt 9,3' ir (6,6), genom en kombination av avkastningsbaserad
och genomsnittlig hyrestid 12,0 ir (13,2). metod och ortsprismetod. Samtliga fastigheter

ar klassificerade i niva 3 i verkligt virde-
hierarkin enligt IFRS 13. Inga fastigheter har

D Viktat genomsnitt utifrin area . . . .
& : indrat klassificering under perioden.

2 Viktat genomsnitt utifrin hyresintikter.
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INTAKTER OCH RESULTAT

Hyresintikterna okade med 25 procent till
336,1 mkr (268,3). Okningen beror frimst pi
forvirvade fastigheter under slutet av 2014 samt
under innevarande ir. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden, kontraktsvirdet i forhillande till
hyresvirdet, var oforandrat jamfort med fore-
giende ar och uppgick till 100 procent (100).
Arets forvaltningsresultat Skade med 27 pro-
cent och uppgick till 214,1 mkr (168,3). For-
virv under 2014 och 2015 har bidragit positivt
till forvaltningsresultatet trots 6kade centrala
ombkostnader. Arets resultat efter skatt uppgick
till 255,9 mkr (60,7). Resultatet fore skatt har
paverkats av virdeforindringar avseende fastig-
heter med 169,8 (116,3).

FASTIGHETSKOSTNADER

Driftskostnaderna uppgick till 31,4 mkr (22,1)
under aret. Okningen av driftskostnaderna
beror frimst pa fastighetsbestindets forandring.
Fastighetsskatten uppgick till 11,9 mkr (9,7).
Driftsoverskottet har 6kat med 24 procent till
2928 mkr (236,5), vilket innebir en over-
skottsgrad om 87 procent (88).

TRANSAKTIONER

For tastighetsmarknaden har den stabila ekono-
min samt historiskt ldga rintenivier inneburit
okad efterfrigan vilket i sin tur lett till 6kad
konkurrens om fastighetsutbudet och siankta
avkastningskrav. Denna trend forvintas hilla i
sig under 2016 vilket innebir att det giller att

vara selektiv vid forvirv. I ljuset av detta ir det

FASTIGHETSBESTANDETS UTVECKLING

400 000

200 000

2013 2014

2015

VERKSAMHETEN
Fastighetsinnehav

positivt att Vacse kommit igdng med sin pro-
jekteringsverksamhet som ett komplement till

forvirvsverksamheten 1 virdeskapandet.

Aret kan summeras som ett ir med fokus pi
utveckling av Vacses organisation, projekte-
ringsverksamhet och lingsiktiga forvirvspro-
jeke. Ett fastighetstorvirv har slutférts under
dret, Kungliga Bibliotekets arkivfilial i Habo,
med ett fastighetsvirde om cirka 87 mkr. Fast-
igheten, Rolunda 1:6, koptes frin Stenddrren
Fastigheter AB med tilltride den 8 maj 2015.
Byggnaden inrymmer Statens Biblioteksdepa
(SBD) som magasinerar delar av Kungliga
Bibliotekets samlingar. Hela fastigheten hyrs av
Kungliga Biblioteket som disponerar en yta om
cirka 11 700 kvm och med ett hyresvirde om
8,3 mkr. Byggnaderna ir uppforda under 50-,
60- och 70-talet och har renoverats och anpas-
sats I6pande. Forvirvet finansierades med likvida

medel samt befintlig kreditfacilitet.

Forvirvet av fastigheten har skett genom ett
bolagstorvirv. Vid ett fastighetsforvirv genom
bolag betraktas forvirvet som om fastigheten
kopts direkt dd denna typ av bolag normalt inte
har anstillda eller annan verksamhet dn den
som dr direkt hanforlig till fastighetsinnehavet.
Forvirvet dr da att betrakta som ett tillgdngs-

torvirv, se ytterligare information 1 not 1.

100%
B Hyresvarde
=== Fkonomisk uthyrningsgrad
o,
90% e Overskottsgrad
80%
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FASTIGHETSBESTANDET

1. DOMSTOLEN | FALUN
Fastighetsbeteckning: Kullen 1
Byggt/ombyggt: 2004/2010
Lokalarea: 5 240 kvin
Hyresgiaster: Domstolsverket

/

(o 1)

FORVALTNINGSBERATTELSE

2. STATENS BIBLIOTEKSDEPA HABO
Fastighetsbeteckning: Rolunda 1:6
Byggt/ombyggt: 1985

Lokalarea: 11 645 kvm

Hyresgiaster: Kungliga Biblioteket

k

6. POLISHUSET | SODERTALJE
Fastighetsbeteckning: Morten 3
Byggt/ombyggt: 2013

Lokalarea: 7 800 kvin

Hyresgaster: Polismyndigheten i Sthms lin

10. POLISHUSET | VASTERVIK
Fastighetsbeteckning: Mimer 3
Byggt/ombyggt: 2006

Lokalarea: 3 857 kvin

Hyresgister: Polismyndigheten 1 Kalmar lin
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5. POLISHUSET FLEMINGSBERG

3. HAKTET SOLLENTUNA 4. ATTUNDA TINGSRATT
Fastighetsbeteckning: Tabellen 4 Fastighetsbeteckning: Tabellen 3
Byggt/ombyggt: 2010 Byggt/ombyggt: 2010
Lokalarea: 19 070 kvin Lokalarea: 9 556 kvin
Hyresgiaster: Kriminalvirden Hyresgister: Domstolsverket

Fastighetsbeteckning: Rotorn 1
Byggt/ombyggt: 1995

Lokalarea: 13 152 kvm

Hyresgister: Polismyndigheten i Sthlms lin

7. CAMPUS STRANGNAS 8. POLISHUSET VISBY 9. GOTLANDS REGIONHUS
Fastighetsbeteckning: Eldsund 6:6 Fastighetsbeteckning: Tjidern 9 Fastighetsbeteckning: Visborg 1:15
Byggt/ombyggt: 2007-2008 Byggt/ombyggt: 2003/2007 Byggt/ombyggt: 2010

Lokalarea: 24 115 kvin Lokalarea: 7 810 kvm Lokalarea: 17 905 kvin
Hyresgister: Stringnis Kommun Hyresgister: Polismyndigheten Gotland m.fl. Hyresgister: Region Gotland

———

11. POLISHUSET KALMAR 12. POLISENS LEDNINGSCENTRAL MALMO 13. HOVRATTEN | MALMO
Fastighetsbeteckning: Tvittbjornen 1 Fastighetsbeteckning: Vevaxeln 8 Fastighetsbeteckning: Flundran 2
Byggt/ombyggt: 2008 Byggt/ombyggt: 2010 Byggt/ombyggt: 2008
Lokalarea: 11 173 kv Lokalarea: 16 636 kvm Lokalarea: 8 997 kv
Hyresgister: Polismyndigheten i Kalmar lin Hyresgister: Rikspolisstyrelsen Hyresgister: Domstolsverket

VACSE ARSREDOVISNING 2015
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FASTIGHETERNAS VARDE

Den svenska fastighetsmarknaden ir inne i en
stark period. Liga marknadsrintor, god eko-
nomisk utveckling och rekordliaga vakanser ir
drivande faktorer. Vid utgingen av iret uppgick
Vacses fastighetsbestind till 13 (12) fastigheter
till ett totalt verkligt virde om 5 021 mkr (4
764). Fastigheternas orealiserade virdeforind-
ring uppgick totalt till 169,8 mkr (116,3). Den
frimsta anledningen till virdeforindringen ar
forvirv 1 slutet av 2014 samt under innevaran-
de ar. Orealiserad virdeforindring 1 jimforbart
bestind uppgir till 120 mkr’. I genomsnitt har
fastigheterna virderats med ett direktavkast-
ningskrav om 6,2 procent (6,6). Minskat avkast-
ningskrav beror till storsta delen pa marknads-

liget beskrivet ovan.

Vacse redovisar sitt fastighetsinnehav till verkligt
virde 1 enlighet med IFRS. Samtliga virderings-

objekt har per sista december virderats separat

% Fastigheter igda hela 2014 och 2015

FORVALTNINGSBERATTELSE

av auktoriserad fastighetsvirderare frin Forum
Fastighetsvirdering, ett oberoende virderings-
institut. Virderingen har genomforts 1 enlighet
med allmint accepterade internationella virde-
ringsmetoder och baseras pa en kombination av

avkastningsbaserad metod och ortsprismetod.

Fastigheternas direktavkastningskrav har bedémts
individuellt per fastighet utifran risk samt gjorda
transaktioner 1 respektive stad/region. Kalkyl-
perioden i kassaflodesberikningarna har an-
passats efter dterstiende 16ptid av befintliga

hyresavtal och varierar mellan 5 och 20 ar.

+ HYRESINBETALNINGAR

= DRIFTUTBETALNINGAR

= DRIFTNETTO

= INVESTERINGAR

= FASTIGHETENS KASSAFLODE

SAMMANFATTNING

Vardetidpunkt

Verkligt varde

Kalkylperiod

Direktavkastningskrav for beddmning av restvarde
Kalkylranta for nuvérdeberakning av kassaflode
Kalkylrénta for nuvérdeberakning av restvarde
Langsiktig inflationsutveckling

KANSLIGHETSANALYS. FASTIGHETSVARDERING

31 december 2015

5021 mkr

5 till 20 ar

Mellan 5,4 till 7,5 procent
Mellan 5,0 till 7,7 procent
Mellan 7,4 till 9,4 procent
2 procent

RESULTATEFFEKT
FASTIGHETSVARDERINGAR
FORANDRING +/- MKR

Direktavkastningskrav for beddmning av restvardet
Driftnetto

Vakansgrad

Kalkylranta for driftnetto

Kalkylranta for restvarde

0,5 procentenhet +433/-363
5 procentenheter +112/-202
1,0 procentenhet +/- 98,6
0,5 procentenhet +94/-85
0,5 procentenhet +433/-363

VERKLIGT VARDE, MKR

TOTALT 2015 TOTALT 2014

Ingaende verkligt varde 4764 3247
Arets investeringar i befintliga fastigheter 4 -
Forvarv (+) 84 1401
Orealiserade vardeférandringar 170 116
Utgaende verkligt virde 5021 4764
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PAGAENDE BYGGPROJEKT

Vacse har under aret arbetat med ett antal utvecklingsprojekt, bade
av befintlig portfélj och férvarvsprojekt tillsammans med partners.
Det enskilt storsta projektet under 2015 har varit arbetet med en
nybyggnation i anslutning till Attunda tingsratt i Sollentuna kallat

Fargskrapan.

Projektet initierades for cirka tre dr sedan efter Firgskrapans arkitektur ir speciell vad giller

det att Domstolsverket konstaterat att befintlig form och firg. Malsittning har varit att ta

tingsritt blivit for liten da verksamheten vixt fram en byggnad som kan komma att utgora

mer 4n forvintat. Diskussioner med kommunen ett landmirke 1 kommunen och bidra till att

om markfSrvirv av angrinsande mark har forts utveckla omridet 1 och omkring Malmparken

fram till december 2015 di markdverlatelseavtal och kunna bidra till en 6kad social hallbarhet

ingicks mellan Sollentuna kommun och Vacse. i omradet. Huset kommer att miljocertifieras
enligt BREEAM.

Under édret har en arkitekttivling i form av ett

parallellt uppdrag genomforts med tre tivlande ar- Byggnadsytan omfattar cirka 15 000 kvm i ett

kitektkontor. Kommunen och Vacse har tillsam- 57 meter hogt hus varav Domstolsverket kom-

mans utsett det vinnande bidraget 1 juni manad. mer att forhyra cirka 2/3 av ytan. Delar av

VACSE ARSREDOVISNING 2015



2 6 VERKSAMHETEN
Fastighetsinnehav

= e

e
Y &
-

nerned_arkitektOy

Diskussio

markplan kommer att inrymma mindre butiker
p y

och cafeér och ytorna hogst upp 1 huset t o m
plan 14 kommer att hyras ut som kontor. Huset
kommer att {3 ett antal terrasser 1 sollige och
invindigt kommer en [jusgard att 16pa genom
huset. Utsikten frin de 6versta vaningarna

kommer att bli spektakulir.

Projekteringsarbetet har pagitt under aret och
har intensifierats under senare delen av hosten.
Vacse har forstirkt organisationen som jobbar
med projektet genom att anstilla en projekt-
ledare och upphandla konsulter f6r att kunna
bygga upp ett team som kan driva arbetet
framit 1 hégt tempo. Enligt den preliminira
tidplanen kommer upphandling enligt LOU att
genomforas under 2016 och byggstart berdknas
till 2017.

I samband med att polisen genomfodrt en om-
organisation har man utsett Flemingsberg som

nod 1 polisdistrikt syd vilket kommer att paver-

FORVALTNINGSBERATTELSE

ka polisens behov av nya lokaler pa den fastig-
het som Vacse dger och dir nuvarande polishus
finns. En forstudie har genomfdrts under aret
for att utrona forutsittningarna for en storre
tillbyggnad pa fasigheten. Tillsammans med
kommunen och 6vriga fastighetsidgare 1 omridet
har Vacse arbetat med att skapa forutsittningar
tor att kunna forverkliga polisens planer pi en
omfattande utbyggnad av befintliga lokaler.

I samband med pagiende forvirvsprojekt av
objekt under uppforande har Vacse medverkat
1 tidig fas av projektutvecklingen for att kunna
sikerstilla utformningen av de nya husen samt
mojliggora for en effektiv forvaltning efter

firdigstillande och Gvertagande.

Arbetet med projektutvecklingen 1 Vacse vintas
fortgd 1 4n storre omfattning under 2016 da
pigiende projekt gir in i en mer intensiv fas
samtidigt som arbetet med pigiende forvirvs-

projekt fortskrider.



e . ' "' b
g . . W . &
FORVALTNINGSBERATTELSE § " L INANS = .4-" .‘

FINANS

Risk och kanslighet
Moderbolaget




160

140

120

100

80

60

40

20

0

28

FINANS
Finansiering

FINANSIERING

Vacse finansieras av dgarna med eget kapital
samt aktieigarlin. Agarlinen ir efterstillda all

annan finansiering och 16per till december ar

2053. Eget kapital uppgick den 31 december till

772,0 mkr (516,0) och efterstillda aktieigarlin
till 1 454 mkr (1 454).

Koncernens langfristiga rintebirande skulder
exklusive efterstillt aktiedgarlin uppgick till

1 397 mkr (2 226), vilket utgors av ett obliga-
tionslan med forfall 1 juni 2019. De kortfristiga
rintebirande skulderna uppgick till 1 120 mkr
(320). Dessa utgors av en revolverande kredit-
facilitet som utnyttjats med 290 mkr (320) samt
en sikerstilld skuld om 830 mkr (830) varav
600 mkr forfaller till omférhandling under
forsta kvartalet 2016. En refinansiering av detta
forfall har skett under mars 2016. Se ytterligare
information under hindelser efter drets utging
pa sidan 45.

(forfall juni 2019, rorlig rianta), baspunkter

januari -15  april -15 juli-15  oktober -15 januari-16  april -16

FORVALTNINGSBERATTELSE

Beliningsgraden exklusive dgarlin i koncernen
uppgick till 49 procent (52) och andel siker-
stalld skuld till 16 procent (17). Per den 31
december uppgick den genomsnittliga kapital-
bindningstiden till 2,2 ir (3,0) och rintebind-
ningstiden till 3,6 ar (4,0).

Koncernens likvida medel och finansiella
placeringar uppgick per 31 december till 46,1
mkr (80,8). Utdver detta finns outnyttjade
kreditfaciliteter om 210 mkr (180).

For att uppnd 6nskat rintebindningsmal an-
vinder Vacse sig av rinteswappar. Rinteswap
innebir ett avtal mellan tvd parter att byta rinta
med varandra. Vacse har 1 samtliga fall valt att
byta rorlig rinta mot fast. Derivaten omfattar
830 mkr (830) vid arets utgang och motpart ir
Nordea. Derivaten redovisas till verkligt virde
och virderas med hjilp av virderingtekniker
som bygger pd observerbar marknadsdata.
Virdetorindringar redovisas over resultat-
rikningen. Aterstiende undervirde pi derivat,
89,7 mkr (122,4), kommer under resterande
16ptid att 18sas upp och redovisas 1 resultat-
rikningen fram till derivatens slutdatum. Vid
forfallotidpunkten kommer virdet pa derivaten
att vara noll. Virdefoérindringar pa rintederivat
uppgick till 32,7 mkr (-120,1). Orealiserade
virdeforindringar dr inte kassaflodespiverkande.
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SKATT

Vacses skattekostnad bestdr av aktuell skatt och
uppskjuten skatt, beriknade utifrin en skatte-
sats om 22 procent.

Aktuell skatt beriknas pa det skattemissiga
resultatet efter beaktande av underskottsavdrag
som ar mojliga att nyttja. Aktuell skatt inklude-
rar aven skatt pa grund av dndrad taxering fran
tidigare 4r. Arets aktuella skattekostnad uppgir
till -5,1 mkr (-1,8).

Uppskjuten skatt 1 resultatrikningen bestdr av
en berikning av framtida skatt. Uppskjuten
skatt kan vara bide negativ och positiv. Den
uppskjutna skattekostnaden bestdr av drets for-
indringar 1 uppskjuten skattefordring och upp-
skjuten skatteskuld. Posterna nettoredovisas 1
balansrikningen under uppskjuten skatteskuld.
Uppskjuten skattefordran bestir av underskotts-
avdrag som i framtiden kan anvindas for att

reducera den aktuella skatten. Dessa realiseras 1

o J’L.‘“
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takt med att underskotten utnyttjas. Mojlig-
heten att utnyttja underskotten kan vara
begrinsad beroende pa de skattemissiga mojlig-

heterna att resultatutjimna inom koncernen.

Uppskjuten skatteskuld bestar av temporira
skillnader mellan fastigheternas och derivatens

verkliga virde och det initiala redovisade virdet.

Bolaget redovisade for aret en uppskjuten skatte-
kostnad om -67,2 mkr (-15,2). Uppskjuten
skatteskuld uppgick netto till 147,6 mkr (79,9)
varav 2,5 mkr (10,8) avser uppskjuten skatte-
fordran. Vacse har ej aktiverade underskott
uppgiende till 1,7 mkr (22,9).

VACSE ARSREDOVISNING 2015
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RISK OCH KANSLIGHET

Bolagets mdjligheter att pa kort sikt paverka re-
sultatet 1 den I6pande verksamheten ir begrin-
sade. Intikterna ir reglerade av férhillandevis
langa hyresavtal. Vacses 16nsamhet och verk-
samhet paverkas framfor allt av makroekono-
miska faktorer sdisom konjunktur och rintelige
samt den regionala utvecklingen pa de platser
dir koncernen har fastighetsinnehav, men iven
av politiska beslut. Om Vacse inte lyckas anpassa
koncernens kostnader tillrickligt snabbt kan det
ha en negativ inverkan pa bolagets verksamhet,

finansiella stillning och resultat.

Vacse har som affirsidé att 1 forsta hand for-

virva och dga samhillsfastigheter anpassade for

vissa bestimda dndamal sisom domstolsbygg-
nader, polishus och kriminalvirdsbyggnader.
Respektive fastighet har som regel en enda
hyresgist. Om- och avflyttningar kan darfor
medfora sirskilt stora kostnader for bolaget for
lokalanpassning och visentliga inkomstbortfall
kan uppkomma under tiden for lokalanpassning
eller vid svarigheter att finna nya hyresgister.
Detta kan ha en negativ inverkan pa Vacses

verksamhet, finansiella stillning och resultat.

Hyresnivian for uthyrda lokaler i bolagets fastig-
heter ir 1 regel bundna till konsumentprisindex.
En nedging i konsumentprisindex kan leda till
ligre hyresintikter for Vacse. Hyresforind-
ringar sker nir avtalen omférhandlas. En ling
genomsnittlig avtalstid 4r en fordel vid sjunkande

marknadshyror och en nackdel vid stigande hyror.
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En minskning av Vacses hyresintikter kan ha
en negativ inverkan pa Vacses verksamhet,

finansiella stillning och resultat.

Kostnader for drift och underhill kan vara
antingen forutsedda eller oférutsedda. All
fastighetsskotsel av koncernens fastigheter utfors
av externa parter. Vissa avtal har mycket linga
16ptider medan andra ir foremal for regelbund-
na omforhandlingar varvid Vacses kostnader

tor underhill kan 6ka. Driftskostnader liggs till
viss del ut pd hyresgister. For Vacses del utgors
driftskostnaderna framst av kostnader for varme,
el, vatten och kyla. Kostnader for virme och el
har storst resultatpaverkan. Priset pa el styrs av
utbud och efterfrigan pi den 6ppna elmarkna-
den vilket kan leda till 6kade elkostnader f6r
Vacse. Vid eventuella vakanser paverkas Vacses
resultat inte bara av forlorade hyresintikter utan
dven av kostnader for till exempel energi vilka
vid uthyrning hade kunnat debiteras hyres-
gisten. Om drifts- och underhallskostnader 6kar
utan att Vacse kompenseras 1 motsvarande grad
kan det ha en negativ inverkan pa bolagets verk-

sambhet, finansiella stillning och resultat.

Vacses storsta finansiella risk ar att inte ha
tillgdng till finansiering vid en given tidpunkt.
Vacse ir beroende av mojligheten att kunna
refinansiera existerande finansiering nir den
forfaller till betalning samt att kunna uppta
ytterligare finansiering vid exempelvis fastig-
hetsforvirv. Mojligheten till att erhilla finan-
siering ir beroende av den allminna tillgingen
till finansiering och Vacses finansiella situation.
600 mkr forfaller under viren 2016, en refi-
nasiering av detta har sikrats under mars 2016.
Svirigheter att uppta finansiering kan ha en
negativ inverkan pa Vacses verksamhet, finan-

siella stillning och resultat.

Rinterisk avser den resultateffekt som en

bestiende rinteforindring har pd koncernens

FINANS
Risk och kanslighet

finansiella intikter och kostnader. Vacses finan-
sieringskillor utgors 1 huvudsak av kassaflode
frin 16pande verksamhet och upplining. Uppli-
ningen medfor att koncernen exponeras for en
risk att nivin pa marknadsrintor och tillimpliga
marginaler 6kar for vilken koncernen inte alltid
kan skydda sig. Hojda rintekostnader kan ha en
negativ inverkan pd Vacses verksamhet, finan-

siella stillning och resultat.

Kreditrisken ir risken for forlust om koncer-
nens motparter inte fullgor sina forpliktelser
och eventuella sikerheter inte ticker koncernens
fordringar. Kreditrisk kan 1 huvudsak hinforas
till utestdende hyresfordringar, likvida medel
samt finansiella derivatavtal med positiva virden.
Forluster relaterade till koncernens motparter
uppstar frimst om dessa forsitts 1 konkurs eller
av andra skil inte kan fullfélja sina betalnings-
dtaganden. D3 Vacse har offentlig verksamhet
som huvudsakliga hyresgister dr denna risk
begrinsad. Okade kreditforluster kan ha en
negativ inverkan pa Vacses verksamhet, finan-

siella stillning och resultat.

Vacse ir beroende av tillging till likvida medel
eller kreditutrymme for tickande av betalnings-
itaganden. Det kan férekomma forutsedda
savil som of6rutsedda betalningsitaganden.

For att minska likviditetsrisken har Vacse en
revolverande kreditfacilitet om 500 mkr som
per balansdagen utnyttjats med 290 mkr. Brist
pa likviditet for tickande av storre betalnings-
dtaganden kan ha en negativ inverkan pa Vacses

verksamhet, finansiella stillning och resultat.

En fastighet paverkar miljon vid dess uppfo-
rande, 16pande skotsel och den verksamhet som
bedrivs pd den. Enligt miljobalken har den som
bedrivit en verksamhet som har bidragit till

en fororening ett ansvar for efterbehandling.
Om inte verksamhetsutévaren kan utfora eller

bekosta efterbehandling ir den som forvir-
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vat fastigheten, och som vid forvirvet kint till
eller borde kint till fdroreningen, ansvarig for
efterbehandlingen. Detta innebir att krav under
vissa forutsittningar kan riktas mot Vacse for att
stilla fastigheter 1 sidant skick som foljer av mil-
jobalken. Om Vacse skulle dliggas ett sidant an-
svar kan det ha en negativ inverkan pa bolagets

verksamhet, finansiella stillning och resultat.

Forindring av lagstiftning avseende bolagsskatt,
fastighetsskatt och Gvriga skatter, exempelvis
forindrade mojligheter till skattemissiga avskriv-
ningar, liksom 6vriga statliga och kommunala
palagor, kan komma att negativt piverka forut-
sittningarna for Vacses verksamhet och resultat.
Fastighetsskatten som ir en statlig skatt baserad
pa fastigheternas taxeringsvirde ir helt avhingig
av politiska beslut, sisom skattesats och fast-
stallande av taxeringsvirde, vilket Vacse inte

kan paverka. Fastighetsskatten vidaredebiteras pa
hyresgisterna for uthyrda ytor men kostnader for
vakanta ytor bir Vacse sjilva. Kostnadshojningar
som denna kan ha en negativ inverkan pa Vacses
verksambhet, finansiella stillning och resultat.

Aven annan lagstiftning, reglering eller rittsprax-

MODERBOLAGET

Vacse AB (publ) ("Moderbolaget”) ansvarar for
forvaltningsverksamheten samt lednings- och
styrelsearbete 1 dotterbolagen. Moderbolaget

ir ocksd ansvarigt for all finansiell verksamhet
sdsom koncernrapportering, finansiering och

finansiell riskhantering.

Omsittningen 1 moderbolaget, som bestar av
arvoden frin dotterbolag, uppgick for dret till
14,3 mkr (8,5). Periodens resultat efter skatt
uppgick till 55,2 mkr (23,5).

Moderbolagets tillgdngar bestar till storsta
delen av aktier i dotterbolag samt fordringar
pd desamma, totalt uppgiende till 3 576,4 mkr

FORVALTNINGSBERATTELSE

is, exempelvis avseende hyres-, f6rvirvs- och
miljorelaterad lagstiftning, kan komma att dndras
1 framtiden. Om ndgon sidan férindring sker
kan det ha en negativ inverkan p3 Vacses verk-

samhet, finansiella stillning och resultat.

Myndigheter och andra offentliga institutioner
som ir hyresgister i Vacses fastigheter paverkas

1 hog grad av inrikes- och lokalpolitiska beslut.
Ett beslut att exempelvis ligga ner eller flytta
hela eller delar av en verksamhet som bedrivs

1 nigon av bolagets fastigheter kan resultera 1
kostnader och inkomstbortfall for bolaget vilket
kan ha en negativ inverkan pa Vacses verksam-

het, finansiella stillning och resultat.

Det finns en risk att Vacse inte kan sikerstilla
behovet av kompetent personal vilket kan pi-
verka bolagets verksamhet, finansiella stillning
och resultat. Vacse jobbar aktivt med att rekry-
tera och behalla duktig personal. Utbildning
och personalvird ir viktiga komponenter for en
attraktiv arbetsgivare, vilket Vacse efterstrivar

att vara.

(3 576,2). Externa rintebirande lin (Iang- och
kortfristiga) uppgar till 3 141,0 mkr (3 170,1)
varav 1 454,0 mkr (1 454,0) avser lingfristig
efterstilld skuld till aktieigarna. Anteciperad
utdelning frin dotterbolag uppgar till 20,2

mkr (31,8). Finansnettot bestar av rinteintikter
fran dotterbolag om 117,6 mkr (100,1), externa
rantekostnader 146,1 mkr (131,2) varav 88,5 mkr

(86,8) avser rintor till aktiedgare.

Moderbolagets risker och osikerhetsfaktorer
utgOrs framst av forindringar 1 avkastning pa
dotterbolagens fastigheter. Mer information
framgir under rubriken Risk och kinslighet

ovan.
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ANSVARSFULLT FORETAGANDE
Vart hallbarhetsarbete
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VART HALLBARHETSARBETE

Som langsiktig dgare av samhallsfastigheter ar hallbarhet
en naturlig del av var verksamhet som genomsyrar

sattet att arbeta.

Hallbarhetsarbetet inom Vacse utgar fran fore-
tagets miljopolicy och handlar om att ta laing-
siktigt miljomissigt, etiskt och socialt ansvar
for utvecklingen av bolaget och dess fastigheter
gentemot dgare, hyresgister, leverantorer, med-
arbetare och samhille. Milj6ansvaret 4r centralt
men iven social hillbarhet ir en viktig del av

verksamheten.

Foretagskulturen priglas av ett starkt engage-
mang. Vira fyra grundliggande virderingar
ir kvalitet, lingsiktighet, drlighet och

engagemang.

LIVSCYKELANALYS
Vacse samarbetar med Kungliga Tekniska hog-

skolan 1 ett projekt for att kunna implementera

krav pd en livscykelanalys (LCA) 1 samband
med upphandlingar.

Malet med projektet 4r att ta fram en “verk-
tygslada” eller guide, si att fler anvinder livs-
cykelanalys for att stilla miljokrav pa sina
byggnadsverk. Guiden ir tinkt att anvindas av
professionella inképare och upphandlare. Vidare
ges anvisningar till hur LCA skulle kunna
anvindas 1 mer konsumentnira tillimpningar
sasom 1 miljoklassificeringar/-certifieringar
eller andra likande system som rangordnar

byggnadsverks miljoprestanda.
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Under 2015 overgick
Vacse till att anvinda
100 procent

fornyelsebar energi.

Pa Vacse tror vi att hallbar utveckling och I6nsamhet gar hand i
hand. Darfér ar det naturligt att Vacse som langsiktig fastighetsagare
ocksa inkorporerar hallbar utveckling i sin dagliga verksamhet.

Vi dr 6vertygande om att utan en tydlig hill-
barhetsstrategi 4r man inte en aktor att rik-

na med. Men det tinker vi vara. Genom att
forvalta fastighetsbestindet effektivt minskar
resursanvindningen, vilket dven 4r ekonomiskt
[6nsamt. Dirutdver minskar Vacses miljo-
paverkan och samtidigt fir vi ett vilskott fast-
ighetsbestand. Hillbara investeringar kan leda
till besparingar, bade for fastighetsidgare och
hyresgist. Exempelvis kan solcellsanliggningar,
intelligenta styrsystem, fasad/glasmoduler med
liga u-virden och materialval sinka kostnader-
na for framtida drift och underhall.

ENERGIFORBRUKNING
Under 2015 6vergick Vacse till att anvinda 100
procent fornyelsebar energi 1 sitt fastighets-

bestand. Bolaget har tecknat ramavtal med en

nationell leverantor vars energi till 6vervigande
del kommer frin vattenkraft. Leverantoren ar
iven ISO 14001-certifierad.

Vi arbetar kontinuerligt med att effektivisera
energiforbrukningen i vara befintliga fastig-
heter. I vira byggnader i Falun och Kalmar
har konkreta itgirder vidtagits for att minska
energiférbrukningen, bland annat genom att
byta all utebelysning till LED-lampor och

optimera styrsystemen.

Under 2015 utférde bolaget en energiinvente-
ring av hela bestindet. Vid denna inventering
kunde konstateras att vidtagna optimerings-
tgarder fungerar vil och har lett till stora energi-
besparingar. Endast en av fastigheterna var i

behov av en mer djupgiende energikartliggning

VACSE ARSREDOVISNING 2015
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vilket visar att bolagets dtgirder med energiopti-

mering av fastighetsbestindet har fungerat vil.

Under 2016 kommer Vacse att investera i ett
nytt fastighetssystem, innehillande en energi-
optimeringsmodul. Detta kommer ytterligare
att stirka vdra mojlighet till effektivisering,

uppfoljning och forbittring.

MILJOCERTIFIERING

En milj6certifiering dr en beddmning av hur
miljomissigt hallbar en byggnad 4r. Utifran ett
certifieringssystem far en byggnad ett certifi-
kat som visar dess miljoprestanda. Det finns ett
flertal certifieringssystem virlden 6ver, anpassa-
de till olika typer av byggnader och fastighetsi-
gare. Vacse har valt att arbeta med certifiering-
arna Miljébyggnad samt BREEAM som ir de
mest anvinda certifieringssystemen i Sverige.
Under 2015 certifierades Polishuset 1 Sodertilje

FORVALTNINGSBERATTELSE

enligt certifieringssystemet Miljobyggnad och
erholl GULD, vilken 4r den hogsta graden.

Miljbaspekten idr en central del 1 Vacses ny-
byggnadsprojekt. Detta ir inte bara ett resultat
av Vacses miljdengagemang, det speglar dven
bolagets tro pa att kraven inom miljéomridet
kommer att 6ka 1 framtiden. Hyresgisterna
kommer att stilla hogre krav pa miljéaspekter i
fastigheterna de hyr in sig i och denna utveck-
ling kan mycket vil komma att drivas av offent-
liga hyresgister. I detta fall innefattar begreppet
héillbarhet alla delar, frin lige och materialval i
produktionen till avfallshantering och energi-
forbrukning i den firdigstillda byggnaden. Vid
alla storre ny- och ombyggnationer undersoks

forutsittningarna for en miljocertifiering.

Ett exempel 4r projekt Firgskrapan i Sollentuna
dir Vacse planerar en byggnad som kommer att
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MILJOBYGGNAD

Miljobyggnad &r ett certifieringssystem som
baseras pa svenska bygg- och myndighets-

regler och pa svensk byggpraxis. Miljdbygg-
nad ger ett kvitto pa viktiga kvaliteter hos

en byggnad vad galler energi, inomhusmiljé
och material. Miljébyggnad anvands for ny-
producerade och befintliga byggnader oav-

sett storlek. | Miljébyggnad kan en byggnad
uppna betyget BRONS, SILVER eller GULD.

inrymma en ny tingsritt med sikerhets-
salar och resurssalar som kommer att utnyttjas
nationellt. Milet 4r att byggnaden ska erhalla
en BREEAM certifiering.

Vacse har under dret initierat en ISO
14001-certifiering och detta arbete vintas paga
under 2016. I upphandlingar och anbudsfor-
frigningar stills krav pa att vara leverantorer
ska ha hallbarhet 1 fokus.

MILJOPOLICY

Som langsiktig dgare av moderna samhills-
fastigheter dr Vacses malsittning att dga och
uppfora energieftektiva och miljovinliga bygg-
nader. De hus som bolaget dger och utvecklar
ska vara hallbara under ling tid framé&ver ur
bide ekonomisk och ekologisk synvinkel.
Uppfdljning och rapportering av miljdarbetet

1 bolaget ir under utveckling.

ANSVARSFULLT FORETAGANDE
Miljé

BREEAM

BRE Environmental Assessment Method
(BREEAM) ar ett miljocertifieringssys-
tem fran Storbritannien. BREEAM é&r ett
av de aldsta miljocertifieringssystemen
och har anvants for att certifiera éver
115 000 byggnader varlden &ver. Med
BREEAM-SE &r det mojligt att certifiera
byggnader pa svenska, enligt svenska
regler och standarder, och samtidigt
arbeta efter en internationellt erkand
metod. Certifieringens harda krav gor att
man far en fastighet som starkt bidrar till
en battre milj6.

Hallbarhet ska prigla bolagets verksamhet, frin
det dagliga arbetet pa kontor till drift, skotsel
och uppférande av bolagets fastigheter. Exem-
pelvis ska 100 procent av all el som bolaget
koper in vara s kallad gron el producerad av

fornybara energikillor.

Bolaget ska striva efter att 1 sin verksamhet
anvinda den senaste tekniken for att minska
forbrukningen av material samt minimera
resor och utslipp. De anstillda ska verka for

att anvinda miljovinliga alternativ vid planering
av resor. Inkop ska 1 storsta mojliga man ske
med miljon 1 dtanke och ambitionen ir att allt
som slings ska sorteras pa ett sitt som mojlig-

gOr dtervinning.

VACSE ARSREDOVISNING 2015
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Christian%glund, Sara _Jigermo och Lena Steen i en spontan diskussion. ,I = Daniel Bickstrom

MEDARBETARE

Behovet av att skapa en organisation som utover att arbeta med for-
varv kan utveckla bolaget och det befintliga innehavet har under aret
varit en ledstjdarna i utvecklingen av Vacses verksamhet.

Humankapitalet dr var starkaste konkurrens- En av de viktigaste framgingsfaktorerna for
tordel. Om Vacse lyckas fortsitta att attrahera bolaget dr drivna och kompetenta medarbetare.
och behailla de frimsta medarbetarna kommer Genom att erbjuda ett utvecklande arbete i en
bolagets hyresgister att fa den basta forvalt- organisation som praglas av respekt, affarsmas-
ningen och dgarna fi den bista avkastningen. sighet och lyhordhet skapar Vacse forutsitt-
Antalet anstillda har under dret gatt fran fem ningar fOr att vara en attraktiv arbetsgivare. En
till tio personer. platt organisation sikerstiller korta beslutsvigar

och mojliggor delaktighet med ansvarstagande

for alla anstillda, oavsett position inom bolaget.
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En av de viktigaste
framgangsfaktorerna
for bolaget dr drivna
och kompetenta
medarbetare.

N
ar en av.de medarbetare s

% e
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Vacse arbetar aktivt med att skapa en trivsam,
sund och siker arbetsmiljo. Friskvardsbidrag
till alla anstillda liksom frikostigt antal ut-
bildningstimmar och méjligheter att prova pa
manga olika arbetsuppgifter, 4r nigra konkreta
exempel pd hur vi uppnir detta. Genom kunni-
ga, ansvarstagande och engagerade medarbetare
sakerstiller bolaget goda relationer med sina
hyresgister samt lingsiktig 1onsamhet for sina

agare.

I takt med att organisationen vixt har Vacse
upprittat och implementerat en rad policyer
sdsom ersittningspolicy, pensionspolicy,

uppforandekod, tjinstebilspolicy, med flera.

I arbetet med uppbyggnaden av Vacses organi-
sation har stor vikt lagts pd att skapa en modern
och effektiv organisation, priglad av ett synsitt

pa arbete som speglar de virdegrunder Vacse

star for. I denna organisation ir jamstilldhet

och mingfald sjilvklara inslag. P4 Vacse far alla
chans att komma till tals, och beslut stots och
blots av alla anstillda. Allas dsikt och engage-
mang 4r viktiga delar {or att skapa en organisa-
tion som ar snabbrorlig och serviceinriktad och

sdtter hyresgisterna i centrum.

Vacses instillning ir att en vilmdende orga-
nisation bestar av lika delar kvinnor och min
varfor detta ir ett mail som vi aktivt arbetar
mot. Av bolagets totalt 10 medarbetare dr idag

60 procent kvinnor.

De centrala kostnaderna for administration och
forvaltning uppgick under aret till 15,4 mkr
(10,9). Nyanstillningar samt storre fastighets-
bestind har inneburit hogre kostnader jamfort

med motsvarande period 2014.

VACSE ARSREDOVISNING 2015
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BOLAGSSTYRNING
Bolagsstyrningsrapport

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

PRINCIPER FOR BOLAGSSTYRNING
Bolagsstyrningsrapporten har upprittats en-
ligt Arsredovisningslagen (1995:1554). Vacse
omfattas inte av Svensk kod for bolagsstyrning,
di endast bolagets skuldebrev ir noterade pa en
reglerad marknad. Till grund f6r Vacses bolags-
styrning ligger huvudsakligen aktiebolagslagen,
bolagsordningen, Nasdaq Stockholms Regel-
verk for emittenter (rintebirande instrument)

samt interna regler och riktlinjer.

BOLAGSORDNING

Bolagsordningen tillsammans med gillande
lagar och befintligt aktiedgaravtal reglerar verk-
samheten och styrningen for Vacse. Vacse ir ett
publikt aktiebolag med skuldebrev noterade pa
Nasdaq Stockholm. Bolaget, med site 1 Stock-
holm, har organisationsnummer 556788-5883.
Verksamhetsforemalet dr forvirv, forvaltning
och forsiljning av fast och 16s egendom, direkt
eller indirekt genom dotterbolag, samt dirmed
torenlig verksamhet. Rikenskapsiret omfattar

kalenderar.

VAL AV STYRELSE OCH ANDRING AV
BOLAGSORDNING

Vacses bolagsordning innehiller inga sirskilda
bestimmelser om tillsittande och entledigan-
de av styrelseledaméter eller om 4dndring av

bolagsordningen.

AKTIER OCH AKTIEAGANDE
Vacses aktiedgare ar svenska pensionsstiftelser

och finns beskrivna under “Agare” pi sid 44.

AKTIEAGARNAS ROSTRATT
Vacses bolagsordning innehiller inga begrins-
ningar avseende hur manga roster respektive

aktiedgare fir rosta for pa bolagsstimma.

BEMYNDIGANDEN TILL STYRELSEN OM
AKTIER I BOLAGET

Bolagsstimman har inte lamnat nigra bemyn-
diganden till styrelsen innebirande att bolaget

ska ge ut nya aktier eller forvirva egna aktier.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstimman ir bolagets hogsta beslutsfat-
tande organ. Vid bolagsstimman ges samtliga
aktiedgare mojlighet att utova det inflytande
over bolaget som deras respektive aktieinnehav
representerar. Arsstimman 2015 hélls den 6
maj i bolagets lokaler pd Kungstridgardsgatan i
Stockholm. Samtliga aktiedgare var represente-
rade, ddrutéver nirvarade bolagets revisor Peter
Dahll6f samt bolagets ledning. Utdver obliga-
toriska drenden som anges i bolagsordningen

fattades beslut om:

v

Arvode till styrelsen ska utgd med 300 tkr
att fordelas inom styrelsen. Arvode till

revisor utgdr enligt godkind rikning.

> Omval av styrelseledaméterna Bjorn
Armfelt, Eddie Dahlberg, Claes Westlin,
Daniel Jonsson, Kenneth Lagerborg och Jan
Ahlander.

> Nyval av Christer Franzén och Frans Kem-

pe till styrelseledamoter.

> Omval av revisionsbolag: KPMG med Peter

Dahllét som ny huvudansvarig revisor.

Under 2015 har inga extra bolagsstimmor

hallits utover drsstimman.

Arsstimma 2016 kommer att hillas den 10 maj
2016 kI 10.00.

VACSE ARSREDOVISNING 2015
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STYRELSEN

Styrelsen bestod per den 31 december av itta
ledamoter, listade under ”Styrelse och revisorer”
pa sid 44.

Styrelsens uppgift ir att ansvara for bolagets
organisation och forvaltning, fortlépande
beddma bolagets ekonomiska situation samt se
till att det finns eftektiva system for uppfdlj-
ning och kontroll av bolagets verksamhet och
efterlevnad av lagar och andra regler. Under
2015 har styrelsemotena bland annat behandlat
affirsliget, strategier, ekonomisk rapportering,
investeringsbeslut samt forvirv. Under dret har
tolv protokollférda styrelsemoten genomforts.
Ingen indring av styrelsens sammansittning

har skett sedan arsstimman 2015.

UTSKOTT
Styrelsen har utsett ett finansutskott och ett er-
sattningsutskott. Utskottens arbete rapporteras

16pande till styrelsen.

FINANSUTSKOTT

Finansutskottet har som uppgift att for styrel-
sens rikning lopande f6lja och utvirdera bola-
gets finansiering och finansiella riskhantering.
Finansutskottet for en kontinuerlig dialog med
styrelsen. I utskottet ingir Bjorn Armfelt och

Christer Franzén.

ERSATTNINGSUTSKOTT
Ersittningsutskottet ska verka for att ersittning
och andra anstillningsvillkor till personalen
inte strider mot av styrelsen faststillda rikt-
linjer samt att 16ner och andra ersittningar
inom bolaget 4r marknadsmissiga och kon-
kurrenskraftiga. Ersittningsutskottet ska till
styrelsen ge forslag rérande anstillningsvillkor
for Vd, principer for villkor avseende personal
som direktrapporterar till Vd samt drenden av
principiell karaktir rérande pensioner, loner,
avgangsvederlag, arvoden och férmaner. Ersitt-
ningsutskottet har under iret haft fyra moten.

Per 31 december 2015 ingick Daniel Jénsson

FORVALTNINGSBERATTELSE

(utskottets ordforande), Jeanette Livijn, Lars
Take och Jan Ahlander i utskottet.

VD OCH KONCERNLEDNING

Vd ansvarar {6r den operativa styrningen,

att skota den 16pande forvaltningen och leda
verksamheten i enlighet med styrelsens riktlin-
jer, anvisningar och beslut. Till sin hjilp har vd
Ossie Everum en koncernledning som bestar

av Christian Haglund (finanschef) och Henrik
Lindekrantz (chefsjurist). Koncernledningen for

kontinuerlig dialog med varandra och styrelsen.

REVISORER

Till revisorer har utsetts KPMG AB med Peter
Dahlléf som huvudansvarig revisor. Revisorns
uppgift ir att granska bolagets drsredovisning
och bokforing samt styrelsens och Vd:s torvalt-
ning. Vid minst ett styrelsemote per ar samt vid
arsstimman deltar bolagets revisor och redogor
for iakttagelser och eventuella synpunkter som

uppkommit i samband med granskningen.

INTERN KONTROLL

Enligt aktiebolagslagen ansvarar styrelsen for
den interna kontrollen. Syftet med den interna
kontrollen ir att, med rimlig grad av sikerhet,
uppni indamilsenlig och effektiv verksambhet,
tillforlitlig finansiell rapportering och infor-
mation om verksamheten samt efterlevnad av
tillimpliga lagar, regler, policys och riktlinjer.
Denna rapport om Vacses interna kontroll avser

Vacses finansiella rapportering.

KONTROLLMILJO

Den interna kontrollen bygger pd dokumente-
rade policyer, riktlinjer, processbeskrivningar,
ansvarstordelningar och arbetstordelningar
sdsom styrelsens arbetsordning, instruktion for
Vd med tillhorande attestinstruktion och finans-
policy. Efterlevnaden av dessa foljs upp och
utvirderas kontinuerligt. Risker for fel i den
finansiella rapporteringen identifieras, analyseras
och elimineras pa en kontinuerlig basis genom
nya eller indrade riktlinjer f6r den interna

kontrollen.



FORVALTNINGSBERATTELSE

Vacse arbetar nara’sina lyresgaster.

RISKHANTERING

Riskbedomning och riskhantering finns inbyggt
1 bolagets processer. Olika metoder anvinds for
att virdera risker samt for att sikerstilla att de
relevanta risker som Vacse dr utsatt for hanteras

i enlighet med faststillda policyer och riktlinjer.

KONTROLLAKTIVITETER

Styrelsen sakerstiller kvaliteten i den finansiella
rapporteringen dels genom en instruktion for
Vd, dels genom att 16pande behandla rapporter,
rekommendationer och forslag till beslut. Bo-
lagsledningen bereder for styrelsens granskning
och kontroll, deldrsrapporter, virderings- och
redovisningsfragor. Styrelsen utvirderar 16pan-
de risker 1 den finansiella rapporteringen samt

gillande redovisningsprinciper.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION
Vacses kommunikationsriktlinje syftar till att
uppni en eftektiv och korrekt informationsgiv-

ning avseende den finansiella rapporteringen.

BOLAGSSTYRNING
Bolagsstyrningsrapport

Riktlinjerna dr utformade si att de ska folja
svensk lagstiftning och Nasdaq OMX regelverk
rorande noterade skuldebrev.

STYRNING OCH UPPFOLJNING

Lopande uppfoljning av resultatutfall sker pa
flera nivder i1 bolaget, savil pa fastighetsniva
som pa koncernniva. Avrapportering sker till
ledning och styrelse. Styrelsen foljer 1 anslut-
ning till delarsrapporter upp den ekonomiska
utvecklingen i férhillande till aftdrsplan och
budget samt att utvecklingen av beslutade in-

vesteringar foljer plan.

VACSE ARSREDOVISNING 2015
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AGARE

Vacses agare ar sju svenska pensionsstiftelser och de hade vid arsskiftet
ett forvaltat kapital om sammanlagt 51,4 miljarder kr. Tillsammans har
agarna tillskjutit aktiekapital, aktiedgartillskott och langfristiga efter-
stallda lan om cirka 1 760 mkr. Bolaget har féljande agarbild:

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 %
TOTAL 1000000 100 %

STYRELSE OCH REVISORER

Vacses styrelse representeras av de sju aktiedgarna som har ratt att
utse en ledamot var samt gemensamt upp till tva externa ledaméoter:

ORDINARIE LEDAMOTER
Daniel Jonsson, Ordforande Real Advokabyrd AB

Eddie Dahlberg Volvo Pensionsstiftelse

Christer Franzén Ericsson Pensionsstiftelse (A)

Bjorn Armfelt Apoteket AB:s Pensionsstiftelse

Ken Lagerborg Atlas Copco-Gruppens Gemensamma Pensionsstiftelse
Claes Westlin Sandviks Pensionsstiftelse I Sverige

Jan Ahlander Skanska Trean Allmin Pensionsstiftelse

Frans Kempe Stora Enso Svenska Gemensamma Pensionsstiftelse
REVISORER

Auktoriserad Revisor Peter Dahllof KPMG, Stockholm



FORVALTNINGSBERATTELSE

LEDNING

]

Christian Eaglund, Hj

BOLAGSSTYRNING
Ledning / Handelser efter arets utgang

ﬂ ekrantz och Ossie Everum.

I Vacses ledning ingdr férutom Vd Ossie Everum, finanschefen Christian Haglund samt chefsjuristen

Henrik Lindekrantz. Ingen av dessa har nigot aktieinnehav 1 bolaget.

HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

Under mars 2016 forfoll ett sikerstillt banklin
om 600 mkr. Vid forfall férlingdes det befint-
liga lanet i fem dr med ett tilligg om 150 mkr,
totalt 750 mkr. I samband med omférhand-
lingen ersattes befintliga sikerheter med nya

pantbrev.

Ossie Everum meddelade 1 mars att han kom-

mer att lamna sin befattning som Vd i Vacse

for att gd over till annan verksamhet. Fredrik
Lindeborg, nirmast frin Danske Renting AB,
tar 6ver som Vd under sommaren 2016. Ossie
kommer att fortsitta vara verksam 1 bolaget pa
konsultbasis under en 6vergangsperiod samt 1
vissa pagiende projekt. Ledningstérindringen

paverkar inte Vacses inriktning.
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BOLAGSSTYRNING FORVALTNINGSBERATTELSE
Framtida utvecklingen / Vinstdisposition

FRAMTIDA UTVECKLING

Vacse lamnar inte nigon prognos avseende den finansiella utvecklingen. Bolaget kommer att fortsitta
utveckling och foradling av befintligt fastighetsbestind. Vacse kommer dven att fortsitta sin projekt-

verksamhet samt vara en aktiv aktor pa transaktionsmarknaden.

VINSTDISPOSITION

ARSSTAMMAN HAR ATT BEHANDLA:

333 111 747 KR

BALANSERADE VINSTMEDEL
ARETS RESULTAT 55 154 386 KR
STYRELSEN FORESLAR ATT TILL FORFOGANDE STAENDE VINSTMEDEL

388 266 133 KR

BALANSERAS | NY RAKNING

Resultatet av koncernens och moderbolagets verksamhet samt dess stillning per den 31 december

2015 framgar av efterfoljande resultat- och balansrikningar, kassaflodesanalyser samt redovisnings-

principer och noter. Belopp 1 tkr om inget annat anges.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

BELOPP | TKR NOT 2015 2014
Hyresintakter 3 336 067 268 264
Fastighetskostnader 4,5 -43 290 -31 848
Driftoverskott 292 777 236 528
Central administration 2,5 -15 380 -10 882
Rorelseresultat fore vardeforandringar 277 397 225534
Vérdeférandringar

Forvaltningsfastigheter 8 169 750 116 276
Réntederivat 1" 32 747 -120 140
Rorelseresultat 479 894 221670
Finansiella intékter och kostnader 6

Finansiella intakter 15 475
Externa rantekostnader och liknande poster -63 266 -57 705
Rantekostnader aktiedgare -88 452 -86 778
Resultat fore skatt 328 191 77 662
Skatt 7 -72 282 -16 934
Arets resultat 255 909 60 728
Forvaltningsresultat 214 146 168 304

Arets resultat dverensstimmer med irets totalresultat.
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KONCERNENS BALANSRAKNING

BELOPP | TKR 2015-12-31 2014-12-31

TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 8 5021 000 4763 500

Ovriga materiella anlaggningstillgdngar 9 345 368

Pagdende arbeten 10 3888 -
Summa anliggningstillgangar 5025 233 4763 868
Omséttningstillgangar 1

Kundfordringar 60 991 15720

Ovriga fordringar 1055 887

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1493 1958

Likvida medel 46 132 80 821

Summa omséttningstillgangar 109 671 99 386

SUMMA TILLGANGAR 5134 904 4 863 254

EGET KAPITAL OCH SKULDER 12

Eget kapital

Aktiekapital 5000 5000

Ovrigt tillskjutet kapital 305 000 305 000

Balanserat resultat inklusive arets resultat 461 955 206 046

Summa eget kapital 771 955 516 046
Langfristiga skulder 1

Uppskjutna skatteskulder 7 147 610 79 873

Skulder till aktiedgare 13 1454 000 1454 000

Réntebarande skulder 13 1397 008 2226 088

Réntederivat 1 89 671 122 418

Summa langfristiga skulder 3088 289 3882379

Kortfristiga skulder 11

Réntebarande skulder 13 1120 000 320 000
Leverantorsskulder 3863 3193
Skatteskuld 6 420 7 539
Ovriga skulder 20376 23478
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 14 124 001 110619
Summa kortfristiga skulder 1274 660 464 829
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5134 904 4 863 254
Stéllda sakerheter och eventualforpliktelser 15

VACSE ARSREDOVISNING 2015
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

BALANSERADE
OVRIGT VINSTMEDEL
TILLSKJUTET INKL. ARETS TOTALT

BELOPP | TKR AKTIEKAPITAL KAPITAL RESULTAT EGET KAPITAL
Eget kapital 2014-01-01 5000 5000 145 318 155 318
Arets resultat 60 728 60 728
Qvillkorat aktiedgartillskott 300 000 300 000
Eget kapital 2014-12-31 5000 305 000 206 046 516 046
Arets resultat 255 909 255 909
Eget kapital 2015-12-31 5000 305 000 461 955 771 955

Arets resultat overensstammer med arets totalresultat.
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Koncernen
KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN
BELOPP | TKR \[e) 2015 2014
Resultat fore skatt 328 191 77 662
Justeringar fér poster som ej ingar i kassaflédet:
Avskrivningar pa inventarier 92 113
Marknadsvardering fastigheter 8 -169 750 -116 276
Marknadsvérdeférandring finansiella instrument 1" -32 747 120 140
Betald skatt -6 682 -1 781
Ovriga ej kassaflédespaverkande poster 76 5814
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av 119 180 R
rorelsekapital
Kassafléde fran foérandringar i rérelsekapitalet
Okning/minskning av kortfristiga fordringar -44 927 -13 290
Okning/minskning av kortfristiga skulder 9192 69 934
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 83 445 142 316
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Forvarv av dotterbolag 19 -81 275 -1378510
Investeringar i befintliga fastigheter 8 -3 750 -474
Forvarv av materiella anldaggningstillgangar 9 -141 -978
Investeringar i pagaende projekt 10 -3888 -
Kassafléde fran Investeringsverksamheten -89 050 -1379 962
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Nyupptagning av lan 10 920 1876 088
Amortering av lan -40 000 -912 673
Erhéllet aktiedgartillskott ; 300 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -29 080 1263 415
Totalt kassaflode -34 689 25 769
Ingdende likvida medel 80 821 55 052
Utgaende likvida medel 46 132 80 821
Erlagda rantor -151 718 -144 483
Erhéllna rantor 15 475
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

BELOPP | TKR NOT

Intakter 14 284 8514
Rorelsekostnader

Forvaltningskostnader 5 -2 039 -2 603
Externa arvoden -3 341 -2 340
Personalkostnader 2 -8 403 -3088
Avskrivning inventarier 9 -92 -113
Rorelseresultat 409 370

Finansiella intdkter och kostnader

Anteciperad utdelning fran dotterféretag 18 20150 31 800
Rénteintakter och liknande resultatposter 6 117 634 100 393
Rantekostnader och liknande resultatposter 6 -146 079 -131 189
Resultat efter finansiella poster -7 886 1374

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag till och fran dotterféretag 72 896 22 100
Avsattning till perioriseringsfond -5937 -
Resultat fore skatt 59 073 23474
Skatt 7 -3919 -
Arets resultat 55 154 23474

Arets resultat Sverensstimmer med irets totalresultat.
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BELOPP | TKR \[e2) 2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR

Anléaggningstillgangar

Maskiner och inventarier 9 345 368
Pagaende arbeten 10 3888 =
Aktier i dotterbolag 17 1408 344 1346 117
Fordringar pa koncernforetag 18 2 147 885 2 198 284
Summa anlaggningstillgangar 3560 462 3544 769
Omséttningstillgangar

Fordringar pa koncernforetag 18 20 150 31800
Skattefordran - 96
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 332 445
Kassa och bank 35 091 1144
Summa omséttningstillgangar 55 573 33485
SUMMA TILLGANGAR 3616 035 3578 254
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital (1 000 000 st aktier a 5 kr) 5 000 5 000
Uppskrivningsfond 36 000 36 000
Summa bundet eget kapital 41 000 41 000
Fritt eget kapital

Ovillkorat aktiedgartillskott 300 000 300 000
Balanserat resultat 33112 9638
Arets resultat 55 154 23 474
Summa fritt eget kapital 388 266 333 112
Summa eget kapital 429 266 374 112
Obeskattade reserver

Periodiseringsfond 5937 -
Summa obeskattade reserver 5937 -
Langfristiga skulder

Obligationslan 13 1397 008 1396 088
Skulder till aktiedgare 13 1454 000 1454 000
Summa langfristiga skulder 2 851 008 2 850 088
Kortfristiga skulder

Banklan 13 290 000 320000
Leverantdrsskuld 2118 457
Skatteskulder 3790 -
Ovriga skulder 1834 6 327
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 14 32 082 27 270
Summa kortfristiga skulder 329 824 354 054
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3616 035 3578 254
Stéllda sékerheter 15

Aktier i dotterbolag 395 800 395 800
Eventualférpliktelser

Borgen for dotterbolag 830 000 830 000
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

BUNDET EGET KAPITAL FRITT EGET KAPITAL
Upp- Aktie- Summa
Aktie-  skrivnings- agar- Balanserat Arets eget
Belopp i tkr kapital fond tillskott resultat resultat kapital
Ingaende eget kapital 2014-01-01 5000 36 000 - 6 669 2 969 50 638
Vinst disposition enligt arsstamma 2 969 -2 969 -
Ovillkorat aktiedgartillskott 300 000 300 000
Avrets resultat 23474 23474
Utgaende eget kapital 2014-12-31 5000 36 000 300 000 9638 23474 374 112
Vinst disposition enligt arsstamma 23474 -23 474 -
Arets resultat 55154 55154
Utgaende eget kapital 2015-12-31 5000 36 000 300 000 33112 55154 429 266

Arets resultat dverensstimmer med drets totalresultat.
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MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

BELOPP | TKR NOT 2015 2014
Resultat fore skatt och bokslutsdispositioner -7 886 1374
Justeringar fér poster som ej ingar i kassaflédet:

Avskrivningar pa inventarier 9 92 113
Koncerninterna ranteintakter -117 904 -100 146
Betald skatt 49 -72
Ovriga ej kassaflédespaverkande poster 88 -874
Kassaflode fram den I6pande verksamheten fore -125 389 -99 605

férandring av rorelsekapital

Kassafléde fran férdandringar i rérelsekapitalet

Okning/minskning av kortfristiga fordringar 11763 -28916
Okning/minskning av kortfristiga skulder 1980 12 849
Kassaflode fran den lIopande verksamheten -111 646 -115 672

Kassafléde fran investeringsverksamheten
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar

Forvarv av dotterbolag -62 227 -534 523
Forandring av langsiktiga koncernmellanhavanden 168 033 -638 599
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar 9 -141 473
Investeringar i pagaende projekt 10 -3888 -
Kassaflode fran Investeringsverksamheten 101 777 -1172 649

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Nyupptagning av lan 10 920 1776 088
Amortering av lan -40 000 -812 673
Erhallet aktiedgartillskott - 300 000
Koncernbidrag 72 896 22 100
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 43 816 1285515
Totalt kassaflode 33 947 -2 806
Ingaende likvida medel 1144 3950
Utgaende likvida medel 35091 1144
Erlagda rantor -146 079 -131 189
Erhallna réntor - 247
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NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

ALLMANT OCH KONCERNEN

Vacse AB (publ) med organisationsnummer
556788-5883, ir ett svenskregistrerat aktiebolag
med site 1 Stockholm. Koncernen bestar av
moderbolaget och dess dotterforetag, tillsammans

benamnd koncernen.

Koncernredovisningen har upprittats i enlighet
med de av EU godkinda International Financial
Reporting Standards (IFRS) utgivna av Inter-
national Accounting Standards Board (IASB)
samt tolkningar av IFRS Interpretations Com-
mittee (IFRIC). Vidare har koncernredovis-
ningen upprittats enligt svensk lag genom
tillaimpning av redovisningsrekommendation 1
frin Raédet for Finansiell Rapportering (RFR1),

kompletterande redovisningregler for koncerner.

Koncernredovisningen omfattar moderforetaget
Vacse AB och de toretag ver vilka moder-
foretaget direkt eller indirekt har bestimmande
inflytande (dotterforetag). Bestimmande infly-
tande foreligger om moderforetaget har infly-
tande Over investeringsobjektet, ir exponerad
for eller har ritt till rorlig avkastning frin sitt
engagemang samt kan anvinda sitt inflytande
over investeringen till att piverka avkastningen.
Vid bedémning om ett bestimmande inflytande
foreligger, beaktas potentiella rostberittigade
aktier samt om de facto-kontroll foreligger.

Dotterforetag tas med 1 koncernredovisningen
frin och med forvirvstidpunkten och exklu-
deras ur koncernredovisningen frin och med
den tidpunkt di det bestimmande inflytandet
upphor. Vacse AB har direkt eller indirekt 100
procent av rostetalet 1 samtliga dotterbolag.

Koncernredovisningen redovisas enligt for-

varvsmetoden vilken innebir att ett forvirv av
dotterforetag betraktas som en transaktion dir
moderbolaget indirekt forvirvar dotterbolagets
tillgdngar och 6vertar dess skulder. Det koncern-
missiga anskaffningsvirdet faststills utifrin en
forvirvsanalys som upprittas i anslutning till
torvirvet. [ analysen faststills dels anskaffnings-
virdet for andelarna, dels det verkliga virdet

av forvirvade identifierbara tillgdngar samt
overtagna skulder och eventualforpliktelser.
Redovisningsprinciperna for dotterforetag har
vid behov justerats for att 6verensstimma med

koncernens redovisningsprinciper.

[ koncernredovisningen har tillgdngar och
skulder virderats till anskaffningsvirde,
forutom forvaltningsfastigheter och finansiella
derivat, vilka ir virderade till verkligt virde.
Alla koncerninterna transaktioner, mellan-
havanden samt orealiserade vinster och forluster
hinforliga till koncerninterna transaktioner
har eliminerats vid upprittandet av koncern-

redovisningen.

Nir moderforetaget forlorar bestimmande infly-
tande Over ett dotterforetag beridknas vinsten eller

forlusten vid avyttringen som skillnaden mellan:

1) summan av det verkliga virdet for den er-
hillna ersittningen och det verkliga virdet av
eventuellt kvarvarande innehav och

11) de tidigare redovisade virdena for dotter-
foretagets tillgangar (inklusive goodwill), och
skulder och eventuellt innehav utan bestim-

mande inflytande.
Koncernen har inga goodwillposter att redovisa.

NYA STANDARDER OCH TOLKNINGAR SOM
TRATT I KRAFT 2015

IFRIC 21 Avgifter behandlar redovisning av



avgifter och skatter (som inte ir inkomstskatter)
som staten eller liknande organ har pafort fore-
taget. Tolkningen klargor vid vilken tidpunkt
en skuld f6r sidana avgifter och skatter ska
redovisas. Den forpliktigande hindelsen som
utloser skyldigheten att betala avgiften eller
skatten dr den hindelse som medfor att en skuld
ska redovisas. Tolkningen godkindes inom EU
per 17 juni 2014 och tillimpas {6r rikenskapsar
som paborjas per den 17 juni 2014 eller senare
inom EU. IFRIC 21 tillimpas i koncernen frin
och med 1 januari 2015.

For Vacses del innebir IFRIC 21 att fastighets-
skatten skuldfors 1 sin helhet da torpliktelsen
uppstdr, det vill siga den 1 januari. En forut-
betald kostnad avseende fastighetsskatten
redovisats dirutdver som periodiserats linjirt

over rikenskapsaret.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER OCH
TOLKNINGAR SOM ANNU INTE TRATT I
KRAFT

IFRS 15 behandlar redovisningen av intakter
fran kundkontrakt och frin forsiljning av vissa
icke-finansiella tillgdngar. Den omfattar inte
hyresintikter men olika typer av tjanster som
Vacse kan komma att utfora eller formedla till
hyresgisterna. Standarden kommer att ersitta
IAS 11 Entreprenadavtal och IAS 18 Intikter
samt tillhérande tolkningar. Den skall tillimpas
fran 2018 men ir dnnu inte godkind av EU.
Vacse har dnnu inte utvirderat den nya stand-
arden men bedomer preliminirt att piverkan pa

Vacses redovisning kommer att vara begrinsad.

IFRS 9 Finansiella instrument hanterar klassi-
ficering och virdering av finansiella tillgingar
och skulder, nedskrivning av finansiella instru-
ment samt sikringsredovisning. Standarden ar
obligatorisk fran 1 januari 2018 men ir dnnu ej
antagen av EU. Vacse har dnnu inte utrett den
fullstindiga paverkan av den nya standarden.
Den nya standarden for leasingavtal, IFRS 16
Leasing, kommer att ersitta den tidigare leasing-
standarden IAS 17. Enligt IFRS 16 ska samtliga
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visentliga leasingavtal redovisas som finansiell
leasing och aktiveras i balansrikningen. Stan-
darden kommer att ha begrinsad paverkan pa
leasegivare. Vacse har dnnu inte genomfort en
detaljerad analys av effekterna av en 6verging
till IFRS 16. Standarden ska tillimpas frin den
1 januari 2019 och ir 4nnu inte godkind av EU.

IAS 7 behandlar Rapport 6ver kassafloden.
Andringen innebir att upplysningar ska limnas
avseende forindring av skulder som enligt IAS
7 dr hinforliga till finansieringsverksamheten.
Upplysning ska limnas bade for forindringar
som ir kassaflédespaverkande och forindringar
som inte ir kassaflédespaverkande. Forindring-
en av skulder ska delas upp 1 kassafléde avseende
uppldning och amortering, forandringar kopp-
lade till avyttring/forvirv av dotterforetag,
valutakurseftekter, effekter vid omvirdering

till verkligt virde samt Gvriga forandringar.
Dessa upplysningar kan limnas genom en 1B/
UB-analys av skulderna. Om dessa upplysningar
limnas 1 kombination med till exempel forind-
ringar 1 nettoskuld, ska upplysning limnas om
forindringar i de skulder som 4r hinforliga till
finansieringsverksamheten 1 enlighet med IAS
7 separat fran forandringar i 6vriga tillgingar
och skulder som ingér i nettoskuld. Andringen
ska tillimpas p3 rikenskapsir som paborjas den
1 januari 2017 eller senare. Tidigare tillimpning
ar tilliten. Det dr inte nédvindigt att presentera
jamforande upplysningar nir denna indring
tillimpas forsta gangen. EU vintas godkidnna

andringen under fjiarde kvartalet 2016.

FASTSTALLELSE AV ARSREDOVISNING
Arsredovisningen har godkints for utfirdande
av styrelsen den 27 april 2016. Resultat- och
balansrikningarna kommer att framliggas for
beslut om faststillelse pa drsstimman den 10 maj
2016. Bolagets aktiedgare har beslutat att halla
redovisningshandlingar och revisionsberittelse
tillgingliga for aktiedgarna en vecka fore ars-

stamman 2016.

VACSE ARSREDOVISNING 2015
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BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR
IFRS och god redoviosninsgsed kriver att
Vacse gor beddmningar och antaganden som
paverkar koncernens redovisade tillgingar,
skulder, intikter och kostnader samt 6vrig in-
formation. Dessa bedomningar baseras pi histo-
riska erfarenheter samt andra rimliga faktorer.
Verkligt utfall kan skilja sig frin dessa uppskatt-
ningar och bedémningar. Gjorda bedéomningar

ses Over regelbundet.

Forvaltningsfastigheter

Inom omridet virdering av forvaltningsfastig-
heter kan bedémningarna ge en betydande
paverkan pa koncernens resultat och finansiella
stallning. Virderingen kriver en bedéomning
av det framtida kassaflodet samt faststillande
av avkastningskrav. Vacse inhimtar oberoende
viarderingar av samtliga fastigheter tvd ginger
per ar. For att avspegla osikerheten 1 gjorda
antaganden har en kinslighetsanalys upprittats
som framgar av not 8. Forindringar 1 omvirl-
den kan medféra att antagande som gjorts av
foretagsledningen miste omprovas. Detta kan
innebira stor variation av virdet pa fastighets-

bestindet.

Klassificering av forvirv som tillgingsforvirv
eller rorelseforvirv ar en kritisk beddmning som
paverkar de redovisningsprinciper som ska till-

limpas vid upprittande av koncernredovisning.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som virderas till verkligt
virde paverkas av antaganden och bedéomning-
ar. For att reducera risken for felaktiga sidana

inhimtas externa virderingar manadsvis.

Skatt

Vid virdering av underskottsavdrag gors en
beddémning av sannolikheten att kunna utnyttja
underskotten. Underskott som bedéms kunna
nyttjas mot framtida vinster aktiveras 1 balans-
rikningen och utgor dirmed ocksa underlag

for uppskjuten skatt.

KLASSIFICERING

Anliggningstillgingar och lingfristiga skulder
bestir av belopp som forvintas dtervinnas eller
betalas efter mer 4n tolv minader riknat frin
balansdagen. Omsittningstillgdngar och kort-
fristiga skulder bestir av belopp som forvintas
dtervinnas eller betalas inom tolv manader
riknat frin balansdagen. Anliggningstillging-
ar vars redovisade virde beriknas atervinnas
genom forsiljning inom ett ar klassificeras som
anliggningstillgingar som innehas for forsilj-

ning och redovisas enligt IFRS 5.

FORVARV

Nir Vacse forvirvar ett bolag med en eller flera
fastigheter klassificeras forvirvet som ett till-
gangsforvirv (Asset Deal) eller ett rorelsefor-
varv (Business Combination). Ett forvirv av ett
fastighetsbolag med en fastighetsrorelse (anstalld
personal, foretagsledning, aftirssystem ir tecken
pa fastighetsrorelse) medfor att forvirvet betrak-
tas som ett rorelseforvirv varvid full uppskjuten
skatt redovisas pa skillnaden mellan bedomt
fastighetsvarde och skattemissigt restvirde.
Forvirv av bolag vars huvudsakliga syfte 4r att
torvirva bolagets fastighet och dir ingen for-
valtningsorganisation finns redovisas som ett till-
gangstorvirv. Avdrag avseende uppskjuten skatt
som erhills utéver bokford skatt 1 det forvirvade
bolaget redovisas som ett avdrag fran verkligt
virde pa kopt fastighet vid forvirvet. Efter
torvirvet ligger avdraget kvar som en justering
av verkligt virde. Alla koncernens bolagstorvirv

har klassificerats som tillgdngsforvirv.

SEGMENTREDOVISNING

Ett rorelsesegment ir en del av ett foretag som
bedriver affirsverksamhet frin vilken den kan
f3 intikter och adra sig kostnader vars rorelse-
resultat regelbundet granskas av foretagets
hogsta verkstillande beslutsfattare och for
vilken det finns fristiende finansiell informa-
tion. Foretagets rapportering av rorelsesegment
overensstimmer men den interna rapportering-
en till den hogsta verkstillande beslutsfattaren.

Foretagets bedomning ir att styrelsen utgdr den




hogsta verkstillande beslutsfattaren.

Vacse har endast tillgingar 1 fastighetssegmentet
samhillsfastigheter 1 Sverige. Se sidan 15 for
upplysning om hyresintikternas fordelning pa

kategorier av hyresgister.
INTAKTER

Hyresintikter

Hyresintakter, som ur ett redovisningsperspek-
tiv dven benimns intikter fran operationella
leasingavtal, aviseras 1 forskott och periodiseras
linjart i resultatrakningen baserat pa villkoren 1
hyresavtalen. I hyresintikterna ingdr tilligg sa-
som utfakturerad fastighetsskatt och virmekost-
nad. Forskottshyror redovisas som forutbetalda

hyresintikter.

I de fall hyreskontrakt under viss tid medger en
reducerad hyra som motsvaras av en vid annan
tidpunkt hogre hyra, periodiseras denna under-
respektive 6verhyra 6ver kontraktets 16ptid.
Rena rabatter sisom reduktion for successiv

inflyttning belastar den period de avser.

Intdkter fran fastighetsforsaljningar
Intiktsredovisning av fastighetsforsaljning
redovisas pa tilltridesdagen om inte risker och
formaner Svergitt till kdparen vid ett tidigare
tillfdlle. Om sd har skett intiktsredovisas fastig-
hetsforsiljningen vid denna tidigare tidpunkt.
Vid bedémning av intiktsredovisningstidpunkt
beaktas vad som avtalats mellan parterna betraf-
fande risker och formaner samt engagemang i
den 16pande forvaltningen. Dirutover beaktas
omstindigheter som kan paverka affirens
utgang vilka ligger utanfor siljarens och/eller

koparens kontroll.

Resultat fran forsiljning av fastighet redovisas
som en vardeforandring och avser skillnaden
mellan erhallet forsdljningspris efter avdrag for
torsaljningsomkostnader och redovisat virde

1 senaste rapport med justering for nedlagda

investeringar.

Vacse har inte gjort ndgra fastighetstorsiljning-
ar under dren 2015 och 2014.

RORELSEKOSTNADER SAMT FINANSIELLA
INTAKTER OCH KOSTNADER

Fastighetskostnader
Utgors av kostnader avseende drift, underhall,
stotsel, uthyrning och administration av fastig-

hetsinnehavet.

Central administration
Utgors av kostnader f6r koncerngemensamma
funktioner samt dgande av koncernens dotter-

foretag.

Utdelning och rinteintikter

Utdelningsintikter redovisas nir aktiedgarens
ritt att erhdlla betalning har faststillts. Rinte-
intakter redovisas fordelat 6ver 16ptiden med
tillimpning av effektivrintemetoden. Effektiv-
rantan ir den rinta som gor att nuvirdet av alla
framtida in- och utbetalningar under riante-
bindningstiden blir lika med det redovisade

vardet av fordran.

Laneutgifter

Laneutgifter som ir direkt hinforbara till inkop,
uppforande eller produktion av en fastighet
inriknas som huvudregel 1 tillgingens anskaft-
ningsvirde till den tidpunkt da tillgangen ir
fardigstilld for dess avsedda anvindning eller
forsiljning. Rinteintikter fran tillfillig pla-
cering av upplinade medel f6r ovan beskriven
tillgang dras av frin de lineutgifter som fir
inriknas 1 tillgdngens anskaffningsvirde. Vacse
har valt att tillimpa undantagsregeln 1 IAS 23
avseende kvalificerade tillgangar virderade till
verkligt virde varvid inga lineutgifter aktiveras.
Ovriga lineutgifter redovisas i resultatet i den

period de uppkommer.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA
Ersittningar till anstillda 1 form av l6ner, bo-
nus, betald semester, betald sjukfrinvaro med
mera samt pensioner redovisas i takt med intji-

nandet. Pensioner och andra ersittningar efter
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avslutad anstillning klassificeras antingen som
avgiftsbestimda eller fdrmansbestimda pen-
sionsplaner utifran reglerna 1 IAS 19. Koncer-
nen har endast avgiftsbestimda pensionsplaner.
For avgiftsbestimda planer betalar foretaget
faststillda avgifter till en separat oberoende
juridisk enhet och har ingen forpliktelse att
betala ytterligare avgifter. Koncernens resultat
belastas tor kostnader 1 takt med att férmaner-
na intjanas vilket normalt ssammanfaller med

tidpunkten for nir premien erliggs.

SKATTER
Skattekostnaden utgdrs av summan av aktuell

skatt och uppskjuten skatt.

Aktuell skatt

Aktuell skatt beriknas pa det skattepliktiga resul-
tatet fOr perioden. Skattepliktigt resultat skiljer
sig fran det redovisade resultatet i resultatrik-
ningen da det har justerats for ej skattepliktiga
intakter och ej avdragsgilla kostnader samt for
intakter och kostnader som ir skattepliktiga
eller avdragsgilla i andra perioder. Koncernens
aktuella skatteskuld beriknas enligt de skatte-

satser som har beslutats eller aviserats per balans

dagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa temporira
skillnader mellan det redovisade virdet pa
tillgdngar och skulder i de finansiella rappor-
terna och det initialt redovisade virdet. Upp-
skjutna skatteskulder redovisas for 1 princip
alla skattepliktiga temporira skillnader, och
uppskjutna skattefordringar redovisas i princip
for alla avdragsgilla temporira skillnader i den
omfattning det dr sannolikt att beloppen kan
utnyttjas mot framtida skattepliktiga overskott.
Uppskjutna skatteskulder och skattefordringar
redovisas inte om den temporira skillnaden
uppstdr till £6ljd av en transaktion som utgdr
den forsta redovisningen av den tillging eller
skuld (som inte ar ett rorelseforvirv) och som,
vid tidpunkten for transaktionen, varken paver-

kar redovisat eller skattemissigt resultat.

Uppskjuten skatteskuld redovisas ej for skat-
tepliktiga temporira skillnader hinforliga till
investeringar i dotterforetag, eftersom koncer-
nen kan styra tidpunkten for dterforing av de
temporira skillnaderna och det ir sannolikt att
en sidan dterforing inte kommer att ske inom

overskddlig framtid.

Det redovisade virdet pa uppskjutna skatteford-
ringar provas vid varje bokslutstillfille och re-
duceras till den del det inte lingre dr sannolikt
att tillrickliga skattepliktiga 6verskott kommer
att finnas tillgingliga for att utnyttjas, helt eller

delvis, mot den uppskjutna skattefordran.

Uppskjuten skatt berdknas enligt de skattesatser
som forvintas gilla for den period da tillgingen
dtervinns eller skulden regleras, baserat pa de
skattesatser (och skattelagar) som har beslutats

eller aviserats per balansdagen.

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

nettobelopp.

Aktuell och uppskjuten skatt for perioden

Aktuell och uppskjuten skatt redovisas som en
kostnad eller intikt i resultatrikningen, utom
nir skatten 4r hintorlig till transaktioner som
redovisas 1 ovrigt totalresultat eller direkt mot
eget kapital. I sidana fall ska dven skatten redo-
visas 1 ovrigt totalresultat eller direkt mot eget

kapital.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastighet avses fastighet som
innehas 1 syfte att generera hyresintikter eller
virdestegring eller en kombination av dessa,
snarare 4an fOr omsittning 1 den l6pande verk-
samheten. Samtliga av Vacse dgda fastigheter
bedoms utgdra forvaltningsfastigheter. Om

koncernen paborjar en investering i en befintlig



forvaltningsfastighet for fortsatt anvindning
som forvaltningsfastighet redovisas fastigheten
dven fortsittningsvis som forvaltningsfastighet.
Tillkommande utgifter aktiveras endast nir det
ir troligt att framtida ekonomiska fordelar f6r-
knippade med tillgingen kommer att erhillas
av koncernen och utgiften kan faststillas med
tillforlitlighet, samt att dtgirden avser utbyte av
en befintlig eller inférande av en ny identifierad
komponent. Ovriga reparations- och under-
hallsutgifter resultatfors I6pande 1 den period
de uppstar.

Verkligt virde
Indata for virdering till verkligt virde:

NIVA 1

Noterade, ojusterade, priser pa
aktiva marknader for identiska
tillgangar eller skulder som bolaget
har tillgang till vardeingstillfallet.

Andra indata an de noterade priser
som ingar i niva 1, vilka ar direkt
eller indirekt observerbara for
tillgangar och skulder.

Indata i niva tre ar icke-observerbara
indata for tillgangar och skulder.

NIVA 3

Leasingavtal

Koncernens samtliga hyresavtal for uthyrning
av lokaler ir klassificerade som operationella
leasingavtal med koncernen som leasegivare.
Hyresintikterna periodiseras linjirt 1 enlighet
med IAS 17 innebirande att de resultatfors 1
den period de avser. I de fall hyresavtal medfor
reducerad hyra under del av hyrestiden som
motsvaras av en vid annan tidpunkt hégre hyra,
periodiseras denna under- respektive verhyra
over kontraktets 16ptid. Forskottshyror redo-
visas som forutbetalda hyresintikter i balansrak-
ningen. Hyresintikter frin forvirvade fastigheter

bokfors frin och med tilltridesdagen.

Det finns dven ett mindre antal leasingavtal dar
Vacse ir leasetagare. Aven dessa kontrakt klassi-
ficeras som operationella leasingavtal innebiran-

de att leasingavgiften kostnadsfors 16pande dver
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kontraktets 16ptid.
Materiella anliggningstillgingar

Materiella anldggningstillgdngar tas upp till an-
skaffningsvirdet efter avdrag for ackumulerade

avskrivningar och nedskrivningar.

Anskaftningsvirdet bestar av inkdpspriset, utgif-
ter som ir direkt hinforbara till tillgingen for
att bringa den pa plats och 1 skick att anvindas
samt uppskattade utgifter f6r nedmontering och
bortforsling av tillgdngen och aterstillande av
plats dir den finns. Tillkommande utgifter in-
kluderas endast i tillgdngen eller redovisas som
en separat tillgdng nir det ir sannolikt att fram-
tida ekonomiska forméner som kan hinforas
till posten kommer koncernen tillgodo och att
anskaftningsvirdet £6r densamma kan beriknas
pa ett tillforlitligt site. Alla Svriga kostnader
for reparationer och underhill samt tillkom-
mande utgifter redovisas 1 resultatrikningen 1

den period de uppkommer.

Avskrivningar pa materiella tillgdngar, med
beaktande av eventuellt restviarde, kostnadsfors

l6pande 6ver den bedémda nyttjandeperioden:
Inventarier 5ar

Bedomda nyttjandeperioder, restvirden och
avskrivningsmetoder omprovas minst 1 slutet av
varje rikenskapsperiod, effekten av eventuella

indringar 1 beddmningar redovisas framatriktat.

Det redovisade virdet for en materiell an-
liggningstillgdng tas bort frin rapporten &ver
finansiell stillning vid utrangering eller av-
yttring, eller nir inga framtida ekonomiska for-
delar vintas frin anvindning eller utrangering/
avyttring av tillgdngen. Den vinst eller forlust
som uppstar vid utrangering eller avyttring av
tillgdngen utgdrs av skillnaden mellan netto-
intikten vid avyttringen och dess redovisade
virde. Realisationsresultatet redovisas 1 resultat-
rikningen 1 den period nir tillgdngen tas bort

fran rapporten &ver finansiell stillning.
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Nedskrivningar av materiella anliggningstillgingar
Vid varje balansdag analyserar koncernen de
redovisade virdena for materiella tillgdngar,
med undantag for forvaltningsfastigheter, for
att faststdlla om det finns indikation pd att dessa
tillgdngar har minskat i virde. Om sd ir fallet,
beriknas tillgingens dtervinningsvirde for att
kunna faststilla virdet av eventuell nedskriv-
ning. Dir det inte ir mojligt att berdkna dter-
vinningsvirdet for en enskild tillgdng beriknar
koncernen dtervinningsvirdet for den kassa-
genererande enhet till vilken tillgdngen tillhor.
Atervinningsvirdet ir det hogre virdet av det
verkliga virdet minus forsiljningskostnader och
dess nyttjandevirde. Vid berikning av nyttjande-
virde diskonteras uppskattat framtida kassa-
flode till nuvirde med en diskonteringsrinta
fore skatt som aterspeglar aktuell marknads-
beddémning av pengars tidsvirde och de risker

som forknippas med tillgingen.

Om atervinningsvirdet for en tillging (eller
kassagenererande enhet) faststills till ett ligre
virde 4n det redovisade virdet skrivs det redo-
visade virdet pa tillgdngen (eller den kassa-
genererande enheten) ned till dtervinningsvir-
det. En nedskrivning ska omedelbart kostnads-

foras i resultatrikningen.

Om en nedskrivning sedan aterfors okar till-
gingens (den kassagenererande enhetens) redo-
visade virde till det omvirderade dtervinnings-
virdet, men det forhojda redovisade virdet fir
inte Overstiga det redovisade virde som skulle
faststillts om ingen nedskrivning gjorts av till-
gangen (den kassagenererande enheten) under
tidigare dr. En dterforing av en nedskrivning

redovisas direkt 1 resultatrikningen.

FINANSIELLA INSTRUMENT

En finansiell tillgang eller finansiell skuld redo-
visas 1 balansrikningen nir bolaget blir part till
instrumentets avtalsenliga villkor. En finansiell
tillgdng eller del av en finansiell tillging bokas
bort frin balansrikningen nir rittigheterna i av-

talet realiseras, forfaller eller nir bolaget forlorar
kontrollen over den. En finansiell skuld eller en
del av en finansiell skuld bokas bort fran balans-
rakningen nir forpliktelsen 1 avtalet fullgors eller

pa annat sitt utslicks.

Vid varje balansdag utvirderar bolaget om det
foreligger indikationer pa att en finansiell till-
ging eller grupp av finansiella tillgidngar ir 1 be-
hov av nedskrivning pd grund av intriffade hin-
delser. Exempel pad sidana hindelser ir visentlig
forsimrad finansiell stillning for motparten eller

utebliven betalning av forfallna belopp.

Finansiella tillgingar och finansiella skulder som
vid den efterfoljande redovisningen inte virderas
till verkligt virde via resultatrikningen redovisas
vid den initiala redovisningen till verkligt virde
med tilligg respektive avdrag for transaktions-
kostnader. Finansiella tillgdngar och finansiella
skulder som vid den efterfoljande redovisningen
virderas till verkligt virde via resultatrikningen
redovisas vid den initiala redovisningen till verk-
ligt virde. Vid den efterféljande redovisningen
virderas finansiella instrument till upplupet an-
skaffningsvirde eller till verkligt virde beroende
pa den initiala kategoriseringen enligt IAS 39.
For finansiella instrument som inte virderas till
verkligt virde anses upplupet anskaffningsvirde i

all visentlighet motsvara anskaffningsvirde.

Finansiella instrument som redovisas pa tillgings-
sidan 1 balansrikningen inkluderar likvida medel,
kundfordringar och 6vriga fordringar. Bland
skulder aterfinns leverantorsskulder, 1ineskulder,
ovriga skulder samt derivat. Vacse tillimpar inte
sakringsredovisning. Finansiella tillgingar och
skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp
1 balansrikningen nir det finns en legal ritt att
kvitta och nir avsikt finns att reglera posterna
med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera

tillgdngen eller reglera skulden.



Vid den initiala redovisningen kategoriseras en

finansiell tillging eller finansiell skuld i1 en av

FINANSIELLA TILLGANGAR

- Verkligt varde via resultatrakningen.
- Lanefordringar och kundfordringar.
- Investeringar som halles till forfall.

- Finansiella tillgangar som kan saljas.

FINANSIELLA SKULDER

- Verkligt varde via resultatrakningen.
- Ovriga finansiella skulder vérderade till
upplupet anskaffningsvarde.

toljande kategorier:
Likvida medel

Likvida medel inkluderar kassamedel och
banktillgodohavanden samt andra kortfristiga
likvida placeringar som litt kan omvandlas
till kontanter samt 4r foremal for en obetydlig
risk for virdeforindringar. For att klassificeras
som likvida medel fir 16ptiden inte Sverskri-
da tre minader fran tidpunkten for forvirvet.
Kassamedel och banktillgodohavanden kate-
goriseras som ~Lanefordringar och kundford-
ringar” vilket innebir virdering till upplupet
anskaffningsvirde. P4 grund av att bankmedel
ir betalningsbara pd anmodan motsvaras upp-

lupet anskaffningsvirde av nominellt belopp.

Fordringar

Lanefordringar och kundfordringar redovisas
till det belopp som forvintas inflyta efter av-
drag tor osikra fordringar som bedoéms indivi-
duellt. Kundfordringarnas forvintade 16ptid ar
kort, varfor anskaffningsvirde anses overens-
staimma 1 all visentlighet med upplupet anskaff-
ningsvirde. Nedskrivningar av kundfordringar

redovisas 1 rorelsens kostnader.

Skulder
Leverantorsskulder kategoriseras som ”Ovriga

finansiella skulder virderade till upplupet an-
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skaffningsvirde”. Leverantorsskuldernas forvin-
tade 16ptid 4r dock kort, varfor skulden redovisas
till nominellt belopp utan diskontering. Rinte-
biarande banklin, checkrikningskrediter och
andra lin kategoriseras som ”Ovriga finansiella
skulder” och virderas till upplupet anskafthings-
virde. Eventuella skillnader mellan erhallet
linebelopp (netto efter transaktionskostnader)
och lanets dterbetalningsbelopp periodiseras 6ver
linets 16ptid enligt effektivrintemetoden och

redovisas 1 resultatrakningen som rintekostnad.

Derivatinstrument

Derivatinstrument redovisas 1 balansrikningen
pa kontraktsdagen och virderas till verkligt
virde bade initialt och vid efterféljande omvir-
deringar. Koncernen anvinder rinteswappar for
att hantera rinterisk, vilka redovisas till verkligt

virde via resultatrikningen.

KASSAFLODE

Kassaflodesanalysen har upprittats enligt
indirekt metod, vilket innebir att resultat fore
skatt justeras for transaktioner som inte med-
fort in- eller utbetalningar under perioden,
samt for eventuella intikter och kostnader som
hintors till investerings- eller finansierings-

verksamhetens kassafloden.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Moderbolaget har upprittat sin drsredovisning
enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och
Ridet £0r finansiell rapporterings rekommenda-
tion RFR 2, Redovisning for juridiska personer.
RFR 2 innebir att moderbolaget 1 drsredovis-
ningen for den juridiska personen ska tillimpa
samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden si
lingt detta ir mdjligt inom ramen for arsredovis-
ningslagen, tryggandelagen och med hinsyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag frin

och tilligg till IFRS som ska goras.
Moderbolagets uppstillningsform avseende

resultat- och balansrikning 4r annorlunda

jamfort med koncernen eftersom moderbolaget
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miste folja AR L:s uppstillningsform.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

Skillnaderna mellan koncernens och moder-
bolagets redovisningsprinciper framgar nedan.
De nedan angivna redovisningsprinciperna for
moderbolaget har tillimpats konsekvent

pa samtliga perioder som presenteras 1 moder-

bolagets finansiella rapporter.

Andrade redovisningsprinciper
Om inte annat anges nedan har moderbolagets
redovisningsprinciper under 2015 foriandrats i

enlighet med vad som anges ovan for koncernen.

Dotterforetag

Andelar i dotterforetag redovisas 1 moder-
bolaget enligt anskaffningsvirdemetoden.
Detta innebir att transaktionsutgifter inklude-
ras 1 det redovisade virdet for innehav 1 dotter-
toretag. I koncernredovisningen redovisas trans-
aktionsutgifter hinforliga till dotterforetag
direkt i resultatet nir dessa uppkommer.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning
och beskattning tillimpas inte reglerna om
finansiella instrument 1 IAS 39 i moderbolaget

som juridisk person.

I moderbolaget virderas finansiella anliggnings-
tillgdngar till anskaffningsvirde minus eventuell
nedskrivning och finansiella omsittningstill-
gangar enligt ligsta virdets princip. Anskaft-
ningsvirdet for rintebirande instrument justeras
tor den periodiserade skillnaden mellan vad som
ursprungligen betalades, efter avdrag for trans-
aktionskostnader, och det belopp som betalas pa

forfallodagen (6verkurs respektive underkurs).

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestdr
fraimst av borgensforbindelser till forman for
dotterforetag. Finansiella garantier innebir att
bolaget har ett dtagande att ersitta innehavaren

av ett skuldinstrument for forluster som denna

adrar sig pa grund av att en angiven gildenir
inte fullgdr betalning vid forfall enligt avtals-
villkoren. For redovisning av finansiella garanti-
avtal tillimpar moderbolaget en av Ridet for
finansiell rapportering tilliten littnadsregel jim-
tort med reglerna 1 IAS 39. Littnadsregeln avser
finansiella garantiavtal utstillda till f6rmdin for
dotterforetag. Moderbolaget redovisar finansiella
garantiavtal som avsittning i balansrikningen
nir bolaget har ett dtagande for vilket betalning

sannolikt erfordras for att reglera dtagandet.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning frin dotterfOretag
redovisas i de fall moderforetaget ensamt har
ritt att besluta om utdelningens storlek och
moderforetaget har fattat beslut om utdelning-
ens storlek innan moderforetaget publicerat

sina finansiella rapporter.

Koncernbidrag

Koncernbidrag till moderbolag frin dotterbolag
redovisas som bokslutsdisposition i enlighet
med alternativregeln i RFR 2, redovisning {6r

juridiska personer.

Forvaltningsarvode

Vacse AB tillhandahiller tjdnster avseende
administration och forvaltning till sina dotter-
bolag. Dessa faktureras dotterforetagen 1 efter-

skott kvartalsvis och omprovas arligen.
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NOT 2 UPPGIFTER OM PERSONAL SAMT ERSATTNING TILL STYRELSE OCH REVISORER

Uppgifterna nedan ir desamma f6r koncernen och moderbolaget. Dotterforetagen har inga anstillda.

Medeltalet anstéllda, moderbolaget tillika koncernen

ANTAL 2015 2014
Ledande befattningshavare 2,4 1.1
Ovriga befattningshavare 3,4 04
Totalt 5,8 1,5
BELOPP | TKR 2015 2014
Léner och andra erséttningar

Arvode till styrelsens ordférande 200 7
Arvoden till vriga styrelseledaméter *) 70 143
Ersattning och formaner till verkstéllande direktor 1467 683
Ersattning och férmaner till 6vriga ledande befattningshavare 2 569 920
Ersattning och férmaner till Gvriga anstallda 1618 109
Totalt 5924 1862
Sociala kostnader inklusive I6neskatt

Styrelsens ordférande 63 2
Ovriga ledamoter 13 45
Verkstéllande direktor 555 252
Ovriga ledande befattningshavare 897 332
Ovriga anstallda 565 37
Totalt 2093 668
Pensionskostnader

Verkstallande direktor 386 154
Ovriga ledande befattningshavare 371 176
Ovriga anstallda 74 12
Totalt 831 342
Revisionsarvode, KPMG

Revision 966 330
Andra uppdrag 252 -
Totalt 1218 330

*) 10 tkr vardera till respektive styrelseledamot

Ingen rorlig ersittning utgr till ledande befattningshavare eller 6vriga anstillda.
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NOT 3 OPERATIONELLA LEASINGAVTAL (HYRESINTAKTER)
- KONCERNEN SOM LEASEGIVARE

Koncernen har kommersiella hyresavtal avseende bestindet av forvaltningsfastigheter. Av koncernens
13 fastigheter ir dterstiende 16ptid mellan 1 och 20 ir och den genomsnittliga I6ptiden uppgick till
12,0 ar (13,2) vid drsskiftet.

FORFALLOSTRUKTUR INOM ETT AR SENARE AN 5 AR
Arshyra i mkr 351 1552 2250
Hyreskontrakt

Antal kvm - 37 845 119 109
Antal kontrakt - 4 9

NOT 4 FASTIGHETSFORVALTNINGENS KOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick 2015 till 43 290 tkr (31 848). Fastighetskostnaderna per kvadratmeter
uppgick till 276 kr £6r ar 2015 och till 220 kr f6r ar 2014. I dessa belopp ingdr sivil direkta fastighets-
kostnader, sdsom kostnader for drift, underhall, och fastighetsskatt, som indirekta fastighetskostnader
1 form av uthyrning och fastighetsadministration. De ldgre driftkostnaderna under 2014 beror pa

forvirv under aret.

[ driftskostnader ingir kostnader for bland annat el, virme, vatten, fastighetsskotsel, renhdllning, for-
sakringar, samt fastighetsspecifika marknadstéringskostnader. Merparten av driftskostnaderna vidare
debiteras hyresgisterna i form av tilligg till hyran. Vacse har externa avtal om asset management,

facility management samt underhall.

NOT 5 CENTRAL ADMINISTRATION
Central administration avser kostnader f6r ekonomi och administration, upphandlade konsulttjanster

och arvoden till styrelse. Central administration delas upp 1 kostnadsslag nedan.

Rovelsens kostnader fordelade pa kostnadsslag

KONCERNEN 2015 2014
Fastighetskostnader

Driftkostnad -31274 -22 056
Fastighetsskatt -11 924 -9 679
Ovriga fastighetskostnader -92 -113
Summa -43 290 -31848
Central administration

Personalkostnader -8 403 -2767
Lokalkostnader -796 -360
Forvaltningskostnader -2 840 -3772
Konsultarvoden -3 341 -3983
Summa -15 380 -10 882

Samtliga kostnader 4r hinforliga till hyresgenererande enheter.
Av moderbolagets forvaltningskostnader avser 796 tkr (360) lokalkostnader resterande

avser kostnader for ekonomi och administration.
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NOT 6 FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2015 2015 2014
Rénteintakter, 6vriga 15 475 - 247
Rénteintakter koncernbolag - - 117 904 100 146
Summa 15 475 117 904 100 393
Réantekostnader, dgare -88 452 -86 778 -88 452 -86 778
Réantekostnader, 6vriga -63 266 -57 705 -57 627 44 411
Summa -151 718 -144 483 -146 079 -131 189

Samtliga finansiella intikter avser finansiella instrument som inte virderas till verkligt virde.
Av de finansiella kostnaderna avser 26 891 tkr (19 742) finansiella instrument som virderas till

verkligt virde (rinteswappar).
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NOT 7 SKATTER

REDOVISAD SKATTEKOSTNAD ELLER SKATTEINTAKT KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2015 2014 2015 2014
Aktuell skattekostnad

Skatt pa arets resultat -4 935 -1 781 -3919 -
Skatt till f6ljd av andrad taxering -140 - - -
Summa aktuell skatt -5 075 -1781 -3919 -

Uppskjuten skatteskuld eller skatteintakt

Uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver -1483 - - -
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag -2 471 -

Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader pa -56 049 -41 584 - -
fastigheter

Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader i -7 204 26 431 - -
finansiella derivat

Summa uppskjuten skatt -67 207 -15 153 - -
Totalt redovisad skattekostnad eller skatteintakt -72 282 -16 934 -3919 -

AVSTAMNING AV EFFEKTIV SKATT KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2015 2015

Resultat fore skatt 328 191 77 662 59 073 23474
Skatt enligt gallande skattesats 22 % -72 202 -17 086 -12 996 -5 164
Ej avdragsgilla kostnader -10 - -27 -9
Ej skattepliktiga intakter 3 - - -
Skatt till foljd av andrad taxering -140 - - -
Utnyttjat underskott, tidigare ej aktiverat 4671 - 4671 -
Nya underskott - - - -1823
Korrigering av uppskjuten skatt fran tidigare ar -4 544 - - -
Ovriga skattemdassiga justeringar -60 152 - -
Ej skattepliktig utdelning fran dotterbolag - - 4433 6 996
Redovisad skattekostnad -72 282 -16 934 -3 919 0
Effektiv skattesats -22% -22% -7% 0%

Ej aktiverade underskott uppgar till 1 667 tkr (22 901).
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Uppskjuten skattefordran hénforlig till
underskottsavdrag

KONCERNEN

2015
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MODERBOLAGET

2015

Vid arets ingang 10 790 10 790 - -
Redovisat i arets resultat -2 471 - - -
Vid arets utgang 8319 10 790 - -
Uppskjuten skattefordran hanférlig till derivat

Vid drets ingang 26 932 501 - -
Redovisat i drets resultat -7 204 26 431 - -
Vid arets utgang 19728 26 932 - -
Uppskjuten skatteskuld hénférlig till fastigheter

Vid arets ingang -116 597 -57 698

Redovisat i arets resultat -56 050 -57 109

Forvarvade tillgangar -529 -1790

Vid arets utgang -173 176 -116 597

Uppskjuten skatteskuld hanfoérlig till obeskattade

reserver

Vid arets ingang -998 -998

Arets forandring -1483 -

Vid arets utgang -2 481 -998

Netto uppskjuten skatteskuld vid arets utgang -147 610 -79 873 - -
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NOT 8 FORVALTNINGSFASTIGHETER
Forvaltningsfastigheterna redovisas enligt verkligt
virdemetod 1 IAS 40 och samtliga har klassi-
ficerats 1 niva 3 1 virdehierarkin med virde-
forindringen i resultatrikningen. Inga fastig-
heter har 6verforts mellan virdehierarkierna

under aret.

VARDERINGSMETODIK

Samtliga virderingsobjekt har per sista decem-
ber virderats separat av auktoriserad fastighets-
virderare frain Forum Fastighetsvirdering, ett
oberoende virderingsinstitut. Virderingen har
genomforts 1 enlighet med allmint accepterade
internationella virderingsmetoder och baseras pa
en kombination av avkastningsbaserad metod
och ortsprismetod. Avkastningsbaserad virde-
ring bygger pd en prognos Over framtida kassa-
floden dir nuvirdet av framtida betalnings-
strommar beriknas. Som grund f6r beddmning
av marknadens direktavkastningskrav ligger orts-

prisanalyser av gjorda jimforbara fastighetskop.

Kalkylperioden har anpassats efter aterstien-

de 16ptid av befintliga hyresavtal och varierar
mellan 5 och 20 4r. Vacses foretagsledning
bedommer att nigra avvikelser inte foreligger
avseende marknadsmaissiga nivder pa hyresinbe-

talningar eller drifts- och underhillskostnader.

VARDERINGSMODELL

+ HYRESINBETALNINGAR
- DRIFTUTBETALNINGAR

DRIFTNETTO

- INVESTERINGAR

= FASTIGHETENS KASSAFLODE

VARDERINGSUNDERLAG

Driftsnettot baseras pA marknadsanpassade hyres-
intakter. De aktuella hyreskontrakten, samt
kinda uthyrningar och avflyttningar, utgdr
grunden fOr en bedomning av fastighetens

hyresinbetalningar.

De externa virderarna har, 1 samarbete med
bolagets torvaltare, gjort en individuell bedom-
ning av marknadhyran. De externa virderarna
bedomer ocksd den lingsiktiga vakansen i res-
pektive fastighet. Hyresintikterna marknads-
anpassas genom att befintliga hyror justeras
med nytecknade och omférhandlade hyresavtal

samt med hinsyn till forvintad hyresutveckling.

Virderarna har tillsammans med Vacse gjort
bedomningar av den lingsiktiga vakansen.
Drifttutbetalningar inkluderar utbetalningar
for fastighetens normala drift. Beddmningen
om driftutbetalningar ir baserad pa budget
samt tidigare drs utfall kompletterat med de

oberoende viarderarnas erfarenheter.

Fastighetets underhillsnivd bestims utifrin ak-
tuellt skick kompletterat med bedémningar om
framtida underhillsbehov. Investeringsbehovet
bedoms dven det utifran aktuellt skick med

tilligg for kommande projekt.
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SAMMANFATTNING

Vardetidpunkt

Antal fastigheter

Uthyrningsbar area

Ekonomisk uthyrningsgrad

Verkligt varde

Kalkylperiod

Hyresvarde

Driftnetto

Direktavkastningskrav for bedémning av restvarde
Kalkylranta for nuvardeberakning av kassaflode
Kalkylrdnta fér nuvardeberakning av restvarde
Langsiktig inflationsutveckling

Vacses mdl att skapa en langsiktigt uthillig av-
kastning utgar frin ett internt krav pa grund-
avkastning med hinsyn tagen till inflation, skatte-
kostnader, fastigheternas lige och byggnadsir
samt normala framtida underhillskostnader som
sammantaget forvintas resultera 1 en avkastning

inom ett intervall om 5-10 procent.

Kalkylrintan motsvaras av marknadens krav pa
total avkastning och bestir av realrinta, kom-

pensation for inflation samt ett risktilligg.

Da Vacses virderingsobjekt har linga hyres-
kontrakt med hyresgister som bedéms som
sikra betalare har det bedomts vara lampligt
med differentierade kalkylrintor for driftnetto
respektive restvirde. Restvirdesberikning gors
separat for varje fastighet genom en evighets-

kapitalisering av det uppskattade marknads-

AR 2014

BELOPP | TKR

Ingaende verkligt varde
Forvarv (+)

Orealiserade vardeforandringar
Utgaende verkligt virde

AR 2015

BELOPP | TKR

Ingdende verkligt varde

Arets investeringar i befintliga fastigheter
Forvarv (+)

Orealiserade vardeforandringar

FASTIGHETER

AVYTTRINGAR (-)

AVYTTRINGAR (-)

31 december 2015

13 st

157 tkvm

100 procent

5021 mkr

5 till 20 ar

327 mkr

Mellan 542 till 3 437 kr/kvm, vagt snitt 1 680 kr

Mellan 5,4 till 7,5 procent , vagt snitt 6,2 procent
Mellan 5,0 till 7,7 procent, vagt snitt 6,4 procent
Mellan 7,4 till 9,4 procent, vagt snitt 8,2 procent
2 procent

missiga driftoverskottet och det bedomda
marknadsmissiga avkastningskravet enligt ovan

resonemang.

VARDEFORANDRING

Virdeforindring redovisas 1 resultatrakningen
och bestar av sivil orealiserad som realiserad
virdeforindring. Den orealiserade virdefor-
indringen beriknas utifrin virderingen vid
periodens slut jamfort med virderingen fore-
giende period, alternativt anskaffningsvirdet
om fastighet forvirvats under dret, med tilligg
for under perioden aktiverade tillkommande
utgifter. Det verkliga virdet for Vacses fastighets-
bestind uppgir den sista december till 5 021
mkr (4 764). Nagon fastighet har ¢j sdlts under
2015 eller 2014.

FASTIGHETER

FORVARV (+) AGDA HELA To;ﬁg
ARET

8 3246 535 3246535

1 400 689 = 1 400 689

676 115 600 116 276

1401 365 3362 135 4763 500
FASTIGHETER FASTIGHETER

FORVARV (+) AGDA HELA To;,gg
ARET

= 4763 500 4763 500

848 2902 3750

84 000 = 84 000

1152 168 598 169 750

86 000 4 935 000 5021 000

Utgaende verkligt virde
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KANSLIGHETSANALYS

En fastighetsvirdering dr en uppskattning av
det sannolika priset som en investerare skulle
vara villig att betala vid en normal forsiljning
pa den 6ppna marknaden. Virderingen ir gjord
av oberoende virderingsinstitut utifrin veder-

tagna virderingstekniker inkluderande anta-

2015

KANSLIGHETSANALYS. FASTIGHETSVARDERING

Direktavkastningskrav for beddmning av restvardet
Driftnetto

Vakansgrad

Kalkylranta for driftnetto

Kalkylranta for restvarde

FASTIGHETSBESTANDETS VARDE
Forvaltningsfastigheternas verkliga virde uppgar
till 5 021 mkr (4 764). Virdetoérindringen for
fastigheter dgda vid drets ingang uppgar till
168,6 mkr (115,6). Den ekonomiska uthyrnings-
graden uppgir till 100 procent (100). Hyra per
kvm uppgir till 2 141 kr (1 850) for dret.

SEGMENT SAMHALLSFASTIGHETER

FORANDRING +/-

ganden om vissa parametrar. Ett visst matt av
osikerhet 4r alltid nidrvarande vid en fastighets-
virdering. Ett forandrat fastighetsvirde med
+/- 5 procent paverkar Vacses fastighetsvirde
med +/- 251 mkr. Nedan foljer en kinslighets-

analys utifrin valda parametrar.

RESULTATEFFEKT

FASTIGHETSVARDERING MKR
0,5 procentenhet +433/-363
5 procentenheter +112/-202
1,0 procentenhet +/- 98,6
0,5 procentenhet +94/-85
0,5 procentenhet +433/-363

Koncernens verksamhet utgdrs av ett segment
tillika klass - samhillsfastigheter 1 Sverige.
Foretagsledningen utévar den operativa styr-
ningen via uppfdljningen av detta segment.
Vacses samhillsfastigheter kinnetecknas av
liknande karaktir och risker. Hirmed framgir
intikter, kostnader, tillgingar och investeringar

av koncernens resultat- och balansrikningar.

POLISHUSET HAKTET TINGSRATTEN HOVRATTEN POLISHUSET  POLISHUSET

MALMO SOLLENTUNA SOLLENTUNA MALMO KALMAR VASTERVIK

BELOPP | TKR VEVAXELN 8 TABELLEN 4 TABELLEN 3 FLUNDRAN TVATTBJORNEN 1 MIMER 3

Fastighetens yta, 16 636 19 070 9 556 8 997 11173 3857
kvm

Totala 152 600 specialenhet 153 800 196 000 121 600 40 300

taxeringvarden

Skattemissigt restvarde for fastigheterna uppgar till 2 886 mkr (2 967).

TINGSRATTEN

FALUN
KULLEN 1

5240

26278
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Sdkerhetshdktet i Sollentundgy

POLISHUSET REGIONHUSET CAMPUS POLISHUSET POLISHUSET KUNGL BIBLIOTEKET
SODERTALJE GOTLAND STRANGNAS  FLEMINGSBERG VISBY HABO SUMMA
MORTEN 3 VISBORG 1:15 ELDSLUND 6:6 ROTORN 1 TJADERN 9 ROLUNDA 1:6 FASTIGHETER
7 800 17 905 24115 13150 7810 11 645 156 954
135 000 139615 specialenhet 137 200 89 600 specialenhet 1191993
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NOT 9 MASKINER OCH INVENTARIER

KONCERNEN MODERBOLAGET

BELOPP | TKR 2015 2015

Ackumulerade anskaffningsvéarden

Vid arets ingang 492 19 492 19
Nyanskaffningar 141 473 141 473
Omklassificeringar -108 - -108 -
Summa 525 492 525 492

Ackumulerade avskrivningar

Vid drets ingang -124 -1 -124 -11
Arets avskrivningar -92 -113 -92 -13
Omklassificeringar 36 - 36 =
Summa -180 -124 -180 -124
Redovisat varde vid periodens slut 345 368 345 368

NOT 10 PAGAENDE ARBETEN

KONCERNEN MODERBOLAGET

BELOPP | TKR 2015 2015
Ackumulerade anskaffningsvéarden

Vid arets ingang - - - -

Nyanskaffningar 3888 - 3888 -
Omklassificeringar - = - -
Summa 3888 - 3888 -

Ackumulerade avskrivningar
Vid arets ingang - = - -
Arets avskrivningar - = - -

Omklassificeringar = - - -

Summa - - = =
Redovisat varde vid periodens slut 3888 - 3888 -
NOT 11 FINANSIELLA INSTRUMENT Derivatinstrument anvinds endast i risk-
Vacse ir frimst exponerat for finansierings- minimerande syfte och ska vara kopplade till
och rinterisker. Koncernen strivar efter att ha en underliggande exponering. Koncernen har
en lineportfdlj med spridda kreditforfall, som for nirvarande derivatinstrument som redovisas
mojliggdr eventuella amorteringar. Ingen upp- 1 kategorin finansiella tillgingar och skulder
lining sker i utlindsk valuta varfér koncernen virderade till verkligt virde via resultatrik-
inte ir exponerad for valutakursrisk. Upplining ningen. Sikringsredovisning tillimpas ej.
sker normalt med kort rintebindning och for
att uppna onskad rintebindningsstruktur an- Vacses finansfunktion dr en koncernfunktion
vinds rinteswappar. med centralt ansvar for finansiering och lik-

viditetsplanering. Arbetet styrs av en av sty-



relsen beslutad finanspolicy, som syftar till att
sikerstilla koncernens finansieringsbehov till
en s lig kostnad och risk som majligt. Inom
finansfunktionen finns instruktioner, system
och arbetstérdelning for att uppna en god in-
tern kontroll och uppfoljning av verksamheten.

Storre finansieringslosningar och derivataffirer
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ska godkinnas av styrelsens ordférande och
styrelsen informeras vid varje styrelsemote om

finansiella frigor.

Overskottslikviditet, som inte anvinds till
amortering, fir endast placeras i instrument

med hog likviditet och 1ig risk.

UPPLYSNINGAR OM VERKLIGT VARDE, FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella tillgangar

Finansiella skulder

och skulder varderade Lane- och w .
. . » . . varderade till upplupet
till verkligt varde via kundfordringar . "
anskaffningsvarde

resultatet
BELOPP | TKR 2015 2014 2015 2015
Kundfordringar - - 60 991 15720 - -
Kortfristiga fordringar - - - - - -
Likvida medel - - 46 132 80 821 - -
Summa - - 107 123 96 541 - -
Langfristiga rantebarande - - - - 1397 008 2 226 088
skulder
Derivat 89 671 122 418 - - - -
Langfristiga skulder dgare - - - - 1454 000 1454 000
Kortfristiga rantebarande - - - - 1120 000 320000
skulder
Leverantorsskulder - - - - 3863 3193
Ovriga kortfristiga skulder - - - - 30517 26 460
Summa 89 671 122 418 - - 4 005 388 4029 741

Derivat - som har virderats till verkligt virde
via resultatrakningen - 4r hinforliga till nivd 2 1
verkligt virdehierarkin, det vill siga virdet har
beriknats baserat pa observerbara marknads-
data. Inga omklassificeringar har skett under

perioden.

FINANSIERINGSRISK

Finansieringsrisk utgdrs av att svirigheter kan
toreligga att erhalla finansiering for verksam-
heten vid en given tidpunkt. Milet 4r att ha
en laneportfolj med spridda forfall och en ling
l6ptid. For att minimera kostnaden for kon-
cernens upplining och for att sikerstilla att
finansiering kan erhillas behover bolaget ha
lineldften som ticker behovet for omsittning

av 1an och investeringar.

Styrelsen faststiller 16pande nivan for kapital-
bindning i lineportfdljen. Ledningen upprittar
rullande prognoser f6r koncernens likviditet pd

basis av forviantade kassafloden.

Vacses externa upplining uppgick per den

31 december 2015 till 2 517 mkr (2 546).
Beliningsgraden, exklusive dgarlinen, 1
koncernen per sista december uppgar till 49
procent (52). Bolaget har betryggande margi-
naler till kreditgivarnas restriktioner avseende

Iineavtalen, s3 kallade covenanter.

KREDITRISK

Kreditrisken ar risken for forlust om koncernens
motparter inte fullgor sina avtalstorpliktelser
och eventuella sikerheter inte ticker koncernens

fordringar. Milet ir att minimera kreditrisken
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genom forskottshyror och att endast gora
kreditaftirer med storre finansieringsinstitut.
Kreditrisk kan 1 huvudsak hinforas till ute-
stdende kund-/hyresfordringar, likvida medel

samt finansiella derivatavtal.

Forluster pa kund-/hyresfordringar uppstir nir
kunder forsitts 1 konkurs eller av andra skil
inte kan fullfolja sina betalningsitaganden.
Riskerna begrinsas betydligt av Vacses nisch
med hyresgister frin den offentliga sektorn.
Exponeringar avseende finansiella derivatavtal
begrinsas genom att koncernen som policy
endast ingar sidana avtal med stora finansiella

institut med hog rating och dir bolaget har

KAPITALFORFALLOSTRUKTUR

langsiktiga relationer. Dessutom finns ramavtal
med dessa institut om kvittning av olika
derivatavtal som ytterligare minskar kreditrisk-

exponeringen.

Koncernens kundfordingar avseende hyror och
vidarefakturerade kostnader uppgaende till

60 991 tsek (15 720). Okningen mot foregiende
ir beror pa helgdagar kring manadsskiftet
december-januari. Vacse gor kontinuerligt be-
démningar av osikra kundfodringar. Av ovan
anledning ir kundforlusterna 1 koncernen 1 stort
sett obefintliga. Samtliga utestiende kundford-
ringar per 31 december forfaller inom 0-30

dagar i likhet med féregdende ér.

RANTEFORFALLOSTRUKTUR

BELOPP | TKR
FORFALLOAR KREDITAVTAL UTNYTTJAT
2016 830 000 830 000
2017 500 000 290 000
2018 - -
2019 1397 008 1397 008
2020 - -
Totalt 2727 008 2517 008

RANTERISK

For att hantera exponering mot fluktuationer i
marknadsrintan i enlighet med beslutad finans-
policy har Vacse ingitt rintederivatavtal. Vid
anvindning av rintederivat kan det uppsta
virdeforandringar beroende pa frimst forand-
ringar av marknadsrintan. Rintederivat redo-
visas initialt 1 balansrikningen till anskaffnings-
virde pa affirsdag, dir absoluta merparten avser
byte av rintefloden innebirande ett anskaft-
ningsviarde om noll, och virderas darefter till
verkligt virde med virdeforindringar 1 resultat-
rikningen.

For att faststilla verkligt virde anvinds mark-
nadsrintor for respektive 16ptid noterade pa
bokslutsdagen och allmint vedertagna berak-
ningsmetoder, innebirande att verkligt virde
har faststillts enligt niva 2 1 virdehierarkin.

Rinteswappar virderas genom att framtida

BELOPP | TKR GENOMSNITTLIG
A BELOPP RANTA
Rorligt 1440 000 1,20%
2019 250 000 2,75%
2021 500 000 4,10%
2031 330 000 2,40%
Totalt 2520 000 2,09%

kassafloden diskonteras till nuvirde, instrument
med optionsinslag virderas till aktuellt dter-
kopspris vilket erhdlles fran respektive motpart.
Virdeforindringar kan vara savil realiserade
som orealiserade. Realiserade virdeforand-
ringar avser 10sta rintederivatavtal och utgor
skillnaden mellan dsatt pris vid inlésen och
redovisat virde enligt senaste kvartalsrapport.
Orealiserade virdeférindringar avser den virde-
forandring som uppstitt under perioden pa de
rintederivatavtal bolaget hade vid utgingen av
perioden. Virdeférindringar beriknas utifrin
virderingen vid periodens slut jamfort med vird-
eringen foregidende ar, alternativt anskaffnings-

virdet om rintederivatavtal ingitts under aret.

For att faststilla verkligt virde per boksluts-

dagen gors en extern virdering av kreditinstitut.
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RORLIG RANTA, % FAST RANTA, % NOMINELLT BELOPP, TKR  VERKLIGT VARDE, TKR

Forfalloar 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
2021 0,1 0,8 4,1 4.1 500 000 500 000 -72 920 -84 082
2031 -0,4 0,3 2,4 2,4 330 000 330 000 -16 751 -38 336
830 000 830 000 -89 671 -122 418

Rantevillkor &r 3 man Stibor.

Rintebetalning sker kvartalsvis. En simulerad parallellférskjutning med +1 procentenhet av de under-

liggande swapkurvorna skulle, allt annat lika, medféra en omvirdering av Vacses rintederivat med 71,3

mkr. En 6kning av marknadsrintorna med 1 procent skulle paverka koncernens resultat med 14,4 mkr.

FORFALLOSTRUKTUR FOR FINANSIELLA SKULDER

Réntebérande skulder

Obligationslan 1397 008 - - - 1397 008
Skuld till aktiedgare 1 454 000 - - - -
Skuld till kreditinstitut 1120 000 - 600 000 230 000 290 000
Summa rantebarande skulder 3971008 - 600 000 230 000 1687 008
Réantebetalningar = 27 967 27 846 83539 445 540
Derivat = 2 550 7 284 21852 116 547
Ej rdntebarande skulder

Leverantdrsskulder 3863 3863 - - -
Summa ej rantebarande skulder 3863 3863 - = =
Summa betalningar av ranta och 3974 871 34 380 635 130 335 391 2 278 231

kapitalbelopp

NOT 12 EGET KAPITAL

AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet var per 31 december 2015 fordelat
pa 1 000 000 registrerade aktier med en rost per
aktie och ett kvotvirde om 5 kronor per aktie.
Det térekommer inga restriktioner vad avser ut-
delning eller andra typer av dterbetalning. Nagra
potentiella aktier (till exempel konvertibler)
forekommer inte, ej heller nigon foretridesritt

till ackumulativ utdelning (preferensaktier).

OVRIGT TILLSKJUTET KAPITAL
Opvrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som
ir tillskjutet av dgarna 1 form av ovilllkorat

aktiedgartillskott.

BALANSERAD VINST
Balanserad vinst avser intjinade vinstmedel i
koncernen.

KAPITALHANTERING

Bolagets kapital definieras som koncernens redo-
visade egna kapital. Vacses mal 4r att 6ka resul-
tatet frin den 16pande verksamheten och ha en
vilkonsoliderad balansrikning med en soliditet
som minst ska uppga till 40 procent Sver tiden
inkluderande lingfristiga skulder till aktiedgare.
Aktiedgarna ska ha en god virdetillvixt Gver
tiden. Styrelsen har inte foreslagit utdelning vare
sig for rikenskapsaret 2015 eller 2014.

VACSE ARSREDOVISNING 2015
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NOT 13 RANTEBARANDE SKULDER

BELOPP | TKR SNITTRANTA 2014 SNITTRANTA
Koncernen

Langfristiga skulder

Sakerstallt banklan - - 830 000 3,92%
Obligationslan 1) 1397 008 1) 1396 088 1)
Lan fran agare > 5 ar 1 454 000 6,00% 1454 000 6,00%
Summa 2 851008 3 680 088

Kortfristiga lan

Sakerstallt banklan 830 000 3,24% - -
Icke-sakerstalld kreditfacilitet 2) 290 000 0,88% 320000 1,04%
Summa 1120 000 320 000

Moderbolaget

Langfristiga skulder

Obligationslan 1397 008 1) 1396 088 1)
Lan fran dgare > 5 ar 1454 000 6,00% 1454 000 6,00%
Summa 2 851 008 2 850 088

Kortfristiga lan

Icke-sakerstalld kreditfacilitet 290 000 0,88% 320000 1,04%
Summa 290 000 320 000

1) Obligationslan under svenskt
MTM-program emitterat 2014-06-

03, Iéptid 5 ar

Rorlig del, nominellt 1150 000 1,30% 1150 000 1,96%
Fast del, nominellt 250 000 2,75% 250 000 2,75%
Emissionskostnader, 16ses upp med en -2 992 -3912

femtedel per &r under lanets l6ptid

Obligationslan 1397 008 1396 088

2) Kreditfacilitet revolverande
facilitet i svensk bank

Beviljat belopp 500 000 500 000
utnyttjat belopp 290 000 32 000
Aterstaende kreditléften 210 000 180 000

Upptagna banklin har sikerstillts med aktier 1 dotterforetag, pantbrev 1 fastigheter, bankkonton tor
hyresinbetalningar samt rittigheter avseende forsakring i fastighet kompletterat med covenanter

avseende belinings- och rintetickningsgrad.
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NOT 14 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

KONCERNEN MODERBOLAGET

BELOPP | TKR 2015

2015

Upplupna utgiftsrantor 30784 27 292 30517 26 460
Forskottsbetalda hyror 83 656 75 365 - -
Ovriga interimsskulder 9561 7 962 1565 810
Summa 124 001 110 619 32 082 27 270

NOT 15 STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

KONCERNEN MODERBOLAGET

BELOPP | TKR 2015

2015

Aktier i dotterféretag 1) 1407 425
Pantbrev 1) 1500
Hyreskonton 1) 10 989

Borgen for dottebolag =

Stallda som sakerhet for skulder till
kreditinstitut

1) stallda sakerheter for lan hos

kreditinstitut uppgaende till 830 000

Eventualforpliktelser =

NOT 16 NARSTAENDE

Vacse AB star inte under ett bestimmande in-
flytande frin ndgon av Vacses dgare. Nirstiende
transaktioner har skett med 4garna i form av
inbetalning av aktiekapital vid bolagets grun-
dande, ovillkorat aktiedgartillskott, dgarlin och
erlagda rintebetalningar. Moderbolaget har en
nirstdenderalation med sina dotterbolag.
Transaktioner mellan moderbolag och dotter-
bolag har skett pa marknadsmaissiga villkor.
Under aret har konsulttjanster forvirvats frin
styrelseledamot Frans Kempe frin bolag om

793 tkr (511) avseende koncernredovisning och

1316 946 395 800 395 800
1500 = =

43 903 = =

= 830 000 830 000

830 000 = =

business controlling. Kostnadsforda rintor till
dgare uppgdr under aret till 88 452 tkr (86 778).
Samtliga 4r hinforliga till moderbolaget.

Moderbolaget har under dret fakturerat 14 284
tkr (8 514) till dotterbolagen avseende manage-

ment fee.

Kortfristiga fordringar pa dotterbolag uppgar

till 20 150 tkr (31 800) och avser anteciperad

utedelning. Langfristiga fordringar uppgar till
2 147 885 tkr (2 198 284).

VACSE ARSREDOVISNING 2015



8 O FINANSIELLA RAPPORTER
Noter

NOT 17 AKTIER | DOTTERBOLAG

) 2_(_)1 5 2_(_)1 4

) AGAR  BOKFORT  BOKFORT

ORG. NR. SATE ANDEL % VARDE VARDE

Vacse Haktet AB n 556742-6787  Stockholm 100 278 089 278 089
Vacse Polishuset AB 2 556659-9808  Stockholm 100 117 381 117 381
Vacse Tingshuset AB 556866-3891  Stockholm 100 280 280
Vacse Komplementar AB 556866-2695  Stockholm 100 50 50
Vacse Hovrattstorget AB 556690-0659  Malmd 100 155 500 155 500
Vacse Kalmar AB 556659-5392  Kalmar 100 107 770 107 770
Vacse Vastervik AB 556716-5187  Vastervik 100 35041 35 041
Vacse Stadsparken AB 556549-9984  Falun 100 66 988 66 988
Vacse Sodertdlje AB 556813-9181  Sodertalje 100 50 652 50 652
Vacse Visborg AB 556817-1408  Visby 100 63 999 63 999
Vacse Strangnas AB 556679-4839  Strangnas 100 172 373 172 373
Vacse Huddinge AB 556602-1688  Huddinge 100 219 546 218 693
Vacse Visby AB 556602-1696  Visby 100 79 478 79 301
Vacse Habo AB ) 556782-9600  Habo 100 61047 -
Vacse Projektering AB 3 559035-0947  Stockholm 100 50 -
Vacse Projektet AB 3 559030-2104  Stockholm 100 50 -
Vacse Forsta Holding AB 3 559042-0237  Stockholm 100 50 -

1408 344 1346 117
Y Uppskriven 2013 med 25 000 000 kr
2 Uppskriven 2013 med 15 000 000 kr
JForvarvades under 2015.

NOT 18 FORDRINGAR PA DOTTERBOLAG

BELOPP | TKR 2015 2014

Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid arets borjan 2 198 284 1459 538
Tillkommande poster 22 495 823 857
Avgaende poster -72 894 -85 111
Utgaende balans 31 december 2 147 885 2 198 284

Inga avskrivningar, nedskrivningar eller uppskrivningar har skett under dren 2014-2015.

NOT 19 FORVARVADE DOTTERBOLAG

BOKFORT
VARDE PA

LIKVIDA FORVALTNINGS- EGET LANGFRISTIG
ERLAGD MEDEL VID FASTIGHET VID KAPITAL VID SKULD VID
LIKVID, TKR FORVARV FORVARV FORVARV FORVARV

Vacse Habo AB  556782-9600 88 760 7947 54 524 28 359 29422



STYRELSENS UNDERSKRIFTER

Styrelsen och verkstillande direktoren forsik-
rar, savitt de kinner till, att drsredovisningen
har upprittats 1 enlighet med god redovisnings-
sed 1 Sverige och koncernredovisningen har
upprittats 1 enlighet med de internationella
redovisningsstandarder som avses 1 Europa-
parlamentets och ridets forordning (EG) nr
1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillimpning
av internationella redovisningsstandarder. Ars-

redovisningen respektive koncernredovisningen

FINANSIELLA RAPPORTER
Noter

ger en rittvisande bild av moderbolagets och

koncernens stillning och resultat.

Forvaltningsberittelsen f6r moderbolaget
respektive koncernen ger en rittvisande over-
sikt 6ver utvecklingen av moderbolagets och
koncernens verksamhet, stillning och resultat
samt beskriver visentliga risker och osikerhets-
faktorer som moderbolaget och de foretag som

ingdr i koncernen star infor.

STOCKHOLM DEN 27 APRIL 2016

Daniel J6nsson
Ordforande
Ossie Everum Bjorn Armfelt Eddie Dahlberg Ken Lagerborg
Verkstdllande Direktor Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Frans Kempe Claes Westlin Jan Ahlander Christer Franzén
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Vir revisionsberittelse har limnats den 27 april 2016
KPMG AB

Peter Dahllof

Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till rsstimman i Vacse AB (publ), org. Nr
556788-5883

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har utfort en revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen f6r Vacse AB (publ)
for ar 2015. Bolagets drsredovisning och kon-
cernredovisning ingir i den tryckta versionen

av detta dokument pa sidorna 7-81.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE
DIREKTORENS ANSVAR FOR ARSREDOVIS-
NINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Det ir styrelsen och verkstillande direktéren
som har ansvaret for att uppritta en arsredo-
visning som ger en rittvisande bild enligt drs-
redovisningslagen och en koncernredovisning
som ger en rittvisande bild enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS) sisom
de antagits av EU och arsredovisningslagen,
och for den interna kontroll som styrelsen och
verkstillande direktdren bedomer 4r nédvindig
for att uppritta en arsredovisning och kon-
cernredovisning som inte innehdller visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-

heter eller pa fel.

REVISORNS ANSVAR

Vart ansvar ir att uttala oss om drsredovisning-
en och koncernredovisningen pa grundval av
var revision. Vi har utfért revisionen enligt
International Standards on Auditing och god
revisionssed 1 Sverige. Dessa standarder kriver
att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och
utfor revisionen for att uppna rimlig sikerhet
att drsredovisningen och koncernredovisningen

inte innehdller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder
inhimta revisionsbevis om belopp och annan

information 1 drsredovisningen och koncern-

redovisningen. Revisorn viljer vilka dtgirder
som ska utforas, bland annat genom att bedoma
riskerna for visentliga felaktigheter 1 drsredo-
visningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid
denna riskbedémning beaktar revisorn de delar
av den interna kontrollen som ir relevanta for
hur bolaget upprittar drsredovisningen och
koncernredovisningen fOr att ge en rittvisande
bild i syfte att utforma granskningsitgirder som
ir andamalsenliga med hinsyn till omstindig-
heterna, men inte 1 syfte att gora ett uttalande
om effektiviteten i bolagets interna kontroll.
En revision innefattar ocksi en utvirdering av
indamailsenligheten i de redovisningsprinciper
som har anvints och av rimligheten 1 styrelsens
och verkstillande direktorens uppskattningar

1 redovisningen, liksom en utvirdering av den
overgripande presentationen 1 drsredovisningen

och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrickliga och indamalsenliga som grund for

vira uttalanden.

UTTALANDEN

Enligt var uppfattning har arsredovisningen
upprittats 1 enlighet med drsredovisningslagen
och ger en i alla visentliga avseenden rittvisan-
de bild av moderbolagets finansiella stillning
per den 31 december 2015 och av dess finan-
siella resultat och kassafloden for aret enligt drs-
redovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprittats 1 enlighet med drsredovisningslagen
och ger en 1 alla visentliga avseenden rittvisan-
de bild av koncernens finansiella stillning per
den 31 december 2015 och av dess finansiella
resultat och kassafloden for dret enligt Inter-
national Financial Reporting Standards, sisom
de antagits av EU, och enligt drsredovisnings-

lagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med



arsredovisningens och koncernredovisningens

Ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstimman faststiller
resultatrikningen och balansrikningen for

moderbolaget och for koncernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT
LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR
Utdver var revision av drsredovisningen och
koncernredovisningen har vi dven utfort en re-
vision av forslaget till dispositioner betriffande
bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och

verkstillande direktdrens forvaltning for Vacse
AB (publ) tor ar 2015.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE
DIREKTORENS ANSVAR

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget
till dispositioner betriffande bolagets vinst eller
forlust, och det ir styrelsen och verkstillande
direktdren som har ansvaret for forvaltningen

enligt aktiebolagslagen.

REVISORNS ANSVAR

Virt ansvar ar att med rimlig sikerhet uttala

oss om forslaget till dispositioner betriffande
bolagets vinst eller forlust och om férvaltningen
pd grundval av vir revision. Vi har utfort revi-

sionen enligt god revisionssed 1 Sverige.

FINANSIELLA RAPPORTER
Revisionsberattelse

Som underlag f6r vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betriffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget

ir forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfri-
het har vi utdver var revision av arsredovisning-
en och koncernredovisningen granskat visent-
liga beslut, atgarder och férhillanden 1 bolaget
for att kunna bedéma om nigon styrelseledamot
eller verkstillande direktoren ir ersittnings-
skyldig mot bolaget. Vi har dven granskat

om ndgon styrelseledamot eller verkstillande
direktoren pa annat sitt har handlat i strid med
aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller

bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrickliga och dndamalsenliga som grund for

vira uttalanden.

UTTALANDEN

Vi tillstyrker att drsstimman disponerar vinsten
enligt forslaget 1 forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter och verkstillande

direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Stockholm den 27 april 2016
KPMG AB

Peter Dahllof

Auktoriserad revisor
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Flerarsoversikt / Nyckeltal

° ..

FLERARSOVERSIKT
RESULTATRAKNING
BELOPP | TKR
Hyresintakter 336 067 268 264 186 576 132 997
Fastighetskostnader -43 290 -31 848 -22 261 -13 277
Driftoverskott 292 777 236 416 164 315 119 720
Central administration -15 380 -10 882 -5 766 -2178
Rorelseresultat fore vardeférandringar 277 397 225534 158 549 117 542
Forvaltningsfastigheter 169 750 116 276 20 002 33671
Réntederivat 32 747 -120 140 69 882 -10 378
Rorelseresultat 479 894 221670 248 433 140 835
Finansiella intakter 15 475 793 1028
Externa rantekostnader och liknande poster -63 266 -57 705 -43 539 -32787
Réntekostnader aktiedgare -88 452 -86 778 -75 877 -59 462
Resultat fore skatt 328 191 77 662 129 810 49 614
Skatt -72 282 -16 934 -30 960 -11 599
Arets resultat 255 909 60 728 98 850 40 253
Forvaltningsresultat 214 146 168 304 115 803 85783

BALANSRAKNING

BELOPP | TKR

TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 5021 000 4763 500 3246 535 2025336
Ovriga materiella anldggningstillgadngar 4233 368 7 1"
Kundfordringar 60 991 15720 1526 -
Ovriga fordringar 2548 2 845 3749 2 381
Likvida medel 46 132 80 821 55 052 96 353
SUMMA TILLGANGAR 5134 904 4863 254 3306 869 2124 081

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 771 955 516 046 155317 56 468
Uppskjutna skatteskulder 147 610 79 873 43 995 17 863
Skulder till aktiedagare 1454 000 1454 000 1394 000 1094 000
Réntebarande skulder 2517 008 2 546 088 1642 673 830 000
Réntederivat 89671 122 418 2278 72 160
Leverantorsskulder 3863 3193 1329 773
Ovriga skulder 150 797 141 636 67 277 52 816
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5134 904 4 863 254 3306 869 2124081
NYCKELTAL
2015 2014 2013
Hyresintakter, tkr 336 067 268 264 186 576 132 997
Driftséverskott, tkr 292 777 236 528 164 315 119 720
Forvaltningsresultat, tkr 214146 168 304 115 803 85783
Periodens/arets resultat, tkr 255909 60 728 98 850 40 253
Forvarv av och investering i fastigheter, tkr 94 567 1400 689 1201198 -
Vardeforandringar fastigheter, orealiserade, tkr 169 750 116 276 20 002 33671
Verkligt vérde fastigheter, tkr 5021 000 4763 500 3246535 2025336
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 12,0 13,2 17,5 21,0
Genomsnittlig &lder pa fastigheterna, &r 9,3 6,6 3,7 2,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100% 100% 100% 100%
Overskottsgrad, % 87% 88% 88% 90%
Fastighetsyta, kvm 157 000 145 300 85 800 45 926
Belaningsgrad, % 49% 52% 49% 36%
Andel sakerstalld skuld, % 16% 17% 25% 39%
Rantetackningsgrad, ggr 4,4 3,9 3,7 3,7
Kapitalbindning, ar 2,2 3,0 1.1 32

Réntebindning, ar 3,6 4,0 5,9 12,4



DEFINITIONER

ANDEL SAKERSTALLD SKULD
Sakerstalld skuld 1 forhadllande till koncernens

redovisade totala tillgingar.

BELANINGSGRAD
Rintebiarande nettoskulder i1 forhdllande till

fastigheternas verkliga virden.

DRIFTSOVERSKOTT

Nettoomsittning hyresintikter minus kostna-
der for forvaltning, skotsel, drift samt fastig-
hetsskatt.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
Under perioden redovisade hyresintikter 1
procent av hyresintikter plus marknadshyra {or

ej uthyrda ytor.

FASTIGHETSYTA
Total yta 1 kvadratmeter som ir tillginglig for

uthyrning.

FORVALTNINGSRESULTAT
Resultat fore virdeférindringar, rintekostnad

efterstilld skuld till aktiedgare samt skatt.

KAPITALBINDNING

Genomsnittlig kvarvarande 16ptid pa rinte-

barande skuld.

FINANSIELLA RAPPORTER
Definitioner
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RANTEBINDNING
Genomsnittlig rintebindningstid pa rintebiran-

de skuld inklusive derivat.

RANTEBARANDE SKULD
Rintebarande skuld exklusive efterstilld skuld
till aktiedgare.

RANTEKOSTNAD DELAGARE
Rinta p3 efterstillda aktiedgarlan.

RANTETACKNINGSGRAD
Resultat fore virdeforindringar 1 forhallande

till externt finansnetto.

VERKLIGT VARDE FASTIGHETER

Det belopp fastigheterna skulle kunna 6verlitas
till, under forutsittning att transaktionen gors
mellan parter som 4r oberoende av varandra

och som har ett intresse av att den genomfors.

OVERSKOTTSGRAD
Driftsoverskottet 1 forhillande till totala hyres-

intikter.
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FINANSIELLA RAPPORTER
Adresser
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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
Www.vacse.se

info@vacse.se

ARSSTAMMA
Vacse AB:s drsstimma hélls den 10 maj kl 10.00 1 bolagets lokaler

pa Kungstridgardsgatan 1 Stockholm. W"

KALENDARIUM

2016-05-04  Delarsrapport januari-mars 2016
2016-07-15 Delarsrapport januari-juni 2016
2016-10-27 Delarsrapport januari-september 2016

Vacse offentliggdr informationen i denna drsredovisning i enlighet med lagen om virdepappers-
marknaden och/eller lagen om handel med finansiella instrument. Information limnades for
offentliggdrande den 27 april k1 10.00
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Vacse AB

Adress: Kungstradgirdsgatan 16, 111 47 Stockholm

Webbplats och e-postadress: www.vacse.se / info@vacse.se
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