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Vacse dar ett renodlat samhallsfastighets-

bolag som dger, forvaltar och utvecklar

fastigheter for rittsvisende, utbildning
och kontor for samhallsservice.

Bolaget dgs av sju pensionsstiftelser
kopplade till svenska storforetag. Vacse
strdvar efter att ha en ndra och _fortroende-
full dialog med sina hyresgdster for att
kunna tillgodose forandrade lokalbehov,
bade i befintliga fastigheter och for framtida
expansion. Verksamheten genomsyras
av ett hdllbart synsdtt pa de egna fastig-
heterna och dven samhdllet i stort.

Bild: Tengbom
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DETTA AR VACSE

Detta ar Vacse

Vacse grundades hosten 2009 av sju svenska pensionsstiftelser
knutna till Volvo, Apoteket, Atlas Copco, Stora Enso, Sandvik,
Skanska och Ericsson. Linga hyreskontrakt med offentliga
hyresgister stimmer vil dverens med stiftelsernas vilja till
langsiktig, forutsigbar och trygg avkastning. Namnet Vacse
tillkom genom initialerna p3 igarna. Vacse ir idag bland de
mest renodlade aktérerna inom segmentet samhillsfastigheter.

Vision & affirsidé

Vacse ska vara den frimsta nischade aktoren inom segmentet
samhillsfastigheter. Affirsidén ar att vara en langsiktig fastig-
hetsigare till objekt med offentliga hyresgister. I de fastigheter
som Vacse dger bedrivs publik verksamhet av skiftande slag.
Vacse dr en engagerad dgare och en finansiellt stabil partner
som skapar virden genom lingsiktiga relationer med hyres-
gister, projektutvecklare och byggbolag.

Total uthyrningsbar area, kvm

149 224

Vacses styrkor

Langsiktiga och stabila agarforhallanden

Hogkvalitativ fastighetsportfolj med langa
hyresavtal och enbart offentliga hyresgaster

Lag risk och konservativ finansieringsstrategi
Innovativ och ldrande attityd
Engagerad organisation med stort natverk

Hog etisk standard med stort fokus
pa hallbarhetsfragor

Vacses
fastigheter

Polismyndighet, 34% \

Kriminalvérd, 29%

Domstolsverket, 18% Stockholm, 50%

Forvaltningslokaler/kontor, 13% Malmé, 16%

Utbildning, 4% Regionstéader, 30%

. Ovrigt, 2% Ovriga orter, 3%

e
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2018 | korthet

O Byggnationen av projektet Fargskrapan med bland annat
en ny domstolsbyggnad fér Attunda tingsratt i Sollentuna
paborjades.

O Vacse Karlstad AB, som dger MSB:s nya huvudkontor i
Karlstad, forvarvades med ett underliggande fastighets-
varde om 249,8 mkr.

O Vacse tecknade avtal om forvarv av Jordbruksverkets och
Skogsstyrelsens nya huvudkontor i Jénképing, med till-
trade under 2021.

O Vacse vann, tillsammans med Serneke, en upphandling att
bygga och hyra ut en ny tingsrattsbyggnad i Norrképing
under ett 20-drigt avtal med tilltrade under 2022.

O Vacse tecknade avtal med Kungliga Biblioteket om en till-
byggnad om 3 000 kvm av arkivbyggnaden i Habo med
en hyresperiod om 25 ar. Tilltrade ar planerat under 2021.

O Ett Gront ramverk for Vacses obligationsprogram etablera-
des och grdéna obligationer for 1 100 mkr har emitterats.
Av Vacses rantebdrande skulder &r nu 42 procent gréna.

O Isyfte att minska refinansieringsrisken aterkdptes obliga-
tioner som forfaller 2019 till ett belopp om 627 mkr.

O Vacse erhdll en "investment grade”-rating fran Nordic
Credit Rating med betyget BBB+, Stable outlook.

5943.. *

Fastighetsvarde

O O0OO0O O

O

ARET | KORTHET

Vacses agare l6ste de efterstallda agarldnen genom att
Oka eget kapital, via ovillkorade aktieagartillskott, med
samma belopp.

Arbetet med att miljocertifiera hela fastighetsportfoljen
paborjades och per arsskiftet var 35 procent certifierad.

Hyresintakterna uppgick till 339,8 mkr (334,2).
Driftsoverskottet for aret uppgick till 285,7 mkr (285,1).
Forvaltningsresultatet uppgick till 118,4 mkr (108,1).

Forvaltningsresultatet exklusive ranta pa dgarlan uppgick
till 199,3 mkr (196,6).

Vardeforandringar pa derivat paverkade resultatet fore
skatt med —9,3 mkr (13,2).

Omvardering av fastigheter paverkade resultatet med
267,1 mkr (116,4).

Arets resultat efter skatt dkade med 41,9 procent och
uppgick till 318,2 mkr (224,3).

Fastighetsbestandets verkliga varde uppgick till 5 943 mkr
(5 257) vid arets utgang.

Uthyrningsgraden vid arets slut var 100 procent (100), och
den genomsnittliga dterstaende kontraktstiden uppgick
till 10,8 ar (11,4).

Dpg]| 0 0
10 100%
DOoD
Uthyrningsgrad

G ittli
100% 3 1 8 kon(tegirtT;?ngmt;é?ér
MKR

Andel offentliga
hyresgaster

Arets resultat '
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VD-ORD

Tillit och standiga férbattringar

Under 2018 har vi fortsatt arbetet med att successivt forstarka Vacse som
en uthallig leverantér av moderna lokaler till offentlig sektor i Sverige.

P4 Vacse har vi fortroendet att vara en palitlig hyresvird it
nigra av vira samhillsbirande myndigheter och kommuner.
Dirfor vill vi forvalta detta uppdrag pé ett sitt som gar utanfor
det som omfattas av ett hyresavtal. Detta gor vi bland annat
genom att koncentrera vart fastighetsbestind till ett fatal hyres-
gister. P3 sa sitt blir varje kund hos Vacse mycket viktig, och
som medarbetare hos Vacse ges mojlighet att lira kinna kun-
dens behov och preferenser.

Uppmairksammat hallbarhetsarbete

Ett annat sitt att forvalta kundernas fortroende ir genom vart
arbete med hallbarhet. Nyligen uppmirksammades detta genom
BREEAM Awards dir Vacse, i konkurrens med fastighetsbolag
frin hela Europa, vann i kategorien "Public Sector In-Use”
med Sikerhetshiktet 1 Sollentuna. Dessutom arbetar vi med
social hallbarhet, exempelvis genom virt samarbete med Mitt
Livs Chans som det gér att lisa om pa sid 34-35.

Ekonomisk styrka mojliggor investeringar
Ett tredje sitt att forvalta kundernas fortroende ir att behilla var
finansiella handlingsfrihet. Nir Vacse gir in i en affir sd ser vi
det som vir plikt att kunna bygga om eller bygga ut i takt med
hyresgistens indrade behov. Vacse ska ha en sidan ekonomisk
styrka att vi kan investera i véra fastigheter dven under de torr-
perioder som drabbar finansmarknaderna fran tid till annan.
Vacse har forstirkt den redan attraktiva profilen gentemot
finansmarknaderna under ret genom:

» Upptagande av officiell extern kreditrating med resultat
”BBB+ Stable outlook”, s k Investment grade

» Konvertering av dgarlin om 1 454 mkr till eget kapital
* Skirpt finanspolicy med sinkt mgjlig beliningsgrad frin
60 till 50 procent

» Fortida aterkdp av obligation om 627 mkr som forfaller
under 2019

* Etablering av gront ramverk
* Emittering av lingfristiga grona obligationer om 1 100 mkr
* Utjimning av kreditportfoljens kapitalforfall och rinteforfall

» Forliangt och tecknat hyresavtal s att vi under de kommande
fem dren endast ska fornya 7,5 procent av hyresstocken

Nytt nyckeltal f6r samhillsfastighetsbolag

Under senare ir har det debatterats vad som ir och inte dr en
“samhillsfastighet”. En dimension som det inte skrivits si
mycket om hittills ir hyresvirden, det vill siga “samhillsfastig-
hetsbolaget”. Ett samhillsfastighetsbolag har enligt vir mening
ett ansvar gentemot hyresgisterna att halla en sund uthillig
ekonomi. Nigra grundliggande forutsittningar for detta dr att
hyresavtalen ofta ir lingfristiga och att offentlig sektor dr de
hyresgister som har bist kreditvirdighet. Ett samhillsfastighets-
bolag bor forvalta dessa forutsittningar s att det kommer hyres-
gisten tillgodo i form av en investeringsvillig hyresvird till for-
utsigbar kostnad dven under bistra ekonomiska tider.

P34 Vacse har vi tagit fram ett nyckeltal som beskriver hur
mycket “samhillsfastighetsbolag” man ir finansiellt. Vi kallar
det den”Finansiella samhillsfastighetskvoten”. Nyckeltalet
kombinerar 1dngsiktigt sikrade intikter med skuldsittningen
och presenteras nirmare pa sid 8-9.

Flera viktiga nya afférer

Under aret har vi haft f6rmanen att vilkomna MSB som ny
hyresgist i Karlstad. Vi har dven tecknat avtal om férvirv av
Jordbruksverkets och Skogsstyrelsens nya kontor i Jonkoping.
Kungliga Biblioteket och Vacse har tecknat avtal om att bygga
ut biblioteksdepan 1 Hibo och i samband med firdigstillande
ingd ett nytt lingfristigt hyresavtal.

I december fick vi Domstolsverkets fortroende att dga och
férvalta den nya tingsritten 1 Norrkdping som kommer att
uppforas av Serneke. I januari 2019 vann Vacse, tillsammans
med NCC, Ockeré kommuns upphandling av en grundskola.
Dessa for Vacse viktiga affidrer har tillkommit tack vare vira
engagerade medarbetare och samarbetspartners, och inte minst
genom mingder av tillit och stindiga forbittringar.

Fredrik Linderborg
Verkstillande direktor

4 VACSE ARSREDOVISNING 2018



VD-ORD

”Vi har tecknat
avtal om forvarv av
Jordbruksverkets och
Skogsstyrelsens nya
kontor i Jonkoping.”

Fokus 2018
6 O/ Breddat och fordjupat samarbete
med partners
O Tilltrade av MSB:s kontor
Andel fastigheter i Projektstart Fargskrapan

region och stérre stader Strategiska finansieringsfragor

VACSE ARSREDOVISNING 2018 5



VARDESKAPANDE

Vacses vardeskapande

Svenska pensionsstiftelser

Vacse ags av sju pensionsstiftelser knutna till svenska
storforetag. Tillsammans forvaltar de kapital till ett
varde av cirka 56,8 miljarder kr. Agarna har tillskjutit
aktiekapital och aktieagartillskott om cirka 1 760 mkr.

&%

Vacses

dgare
M Ericsson Pensionsstiftelse (A) 21,4%
[& Skanska Trean Allmén Pensionsstiftelse 21,4%
[T Apoteket AB:s Pensionsstiftelse 14,3%
Volvo Pensionsstiftelse 14,3%

Atlas Copco-Gruppens Gemensamma Pensionsstiftelse 10,7%

¥ Stora Ensos Svenska Gemensamma Pensionsstiftelse 10,7%
M Sandviks Pensionsstiftelse i Sverige 7,1%
Totalt 100,0%

OoOonoon
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Vacse

Affarsidé

Vacse ska vara en langsiktig fastighetsagare till objekt
med offentliga hyresgaster som bedriver publik verksam-
het av olika slag. Vacse stravar efter att vara en fértroende-
ingivande agare och en finansiellt stabil partner som ska-
par varde genom langsiktiga relationer med hyresgaster,
projektutvecklare och byggbolag. Vacse ska aga, utveckla
och forvalta fastigheter med lang dgarhorisont.

MKR

Hyresintakter
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Kassaflode fran
den |6pande verk-
samheten.

415 v

Aterinvesteringar i svensk
samhallsinfrastruktur

Vacses bidrar direkt med ekonomisk avkastning
till aktiedgarna och indirekt genom att vara
del av ett fungerande samhalle. Genom
Vacses tillvaxtstrategi investeras
ett storre belopp an vinsten
under samma period.

VARDESKAPANDE

Ooodno
Ooodno
Ooodno
Ooodno
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Strategi

Vacses strategi ar att forvarva, utveckla och dga

fastigheter med foljande karaktar:

o Statliga verk, myndigheter, kommuner, landsting
eller andra offentliga institutioner eller juridiska
personer som hyresgaster

¢ Nybyggda, nyrenoverade eller andra fastigheter
av hog kvalitet

¢ Langsiktiga hyresforhallanden

100%

Offentliga hyresgaster

HiEEnn.
Q HiEmIn.

/N BeEgec

Hyresgaster och fastigheter

Vacse hyr ut fastigheter till offentliga hyresgaster
inom exempelvis rattsvasende, utbildning och
forvaltning. Vi stravar efter att ha en ndra och
fortroendefull dialog med véra hyresgaster for att
kunna tillgodose férandrade lokalbehov, bade i
befintliga fastigheter och fér framtida expansion.
Vacses ager 14 samhallsfastigheter till ett varde av
5943 mkr (5 227). Den genomsnittliga aterstdende
kontraktstiden uppgick till 10,8 ar (11,4).

14

Samhallsfastigheter

VACSE ARSREDOVISNING 2018 7



MARKNADSUTBLICK

Marknadsutblick

Priserna pa kommersiella fastigheter i Sverige steg under 2018 for nionde aret
i rad. Laga rantor, stora kapitalflédden till sektorn och ett efterfragedverskott
pa lokaler har lett till sjunkande avkastningskrav och hégre hyror. Konsekven-
sen av detta blir hdgre fastighetsvarden och darmed, allt annat lika, lagre

beldningsgrad hos fastighetsbolagen.

Detta har under senare ar gjort att vissa fastighetsigare har vant
sig vid att virdedkningar ir en visentlig del av det totala resul-
tatet, och att lI6pande rintebetalningar utgdr en forhillandevis
liten belastning pa resultatrikningen. De som tror att ridande
situation dr normallige agerar dven direfter. P4 Vacse diremot
inser vi att rantor och avkastningskrav sjilvklart dven kan gi
upp vilket, allt annat lika, leder till ligre fastighetsvirden och
hogre beldningsgrader.

Vid sidan av beliningsgrad ir troligen rintetickningsgrad det
nyckeltal som under 1dng tid har varit vanligast for att bedoma
ett fastighetsbolags finansiella status. Med dagens konstlat liga
rintor har dock detta nyckeltal mer eller mindre spelat ut sin
roll, och branschen soker efter nya.

Vacses nya nyckeltal kartldgger branschen
Vacse har tagit fram ett nytt nyckeltal som ir sirskilt inriktat pa
samhillsfastighetsbolag, vilket vi kallar ”Finansiell samhills-
fastighetskvot”. Att offentlig sektor har bist kreditkvalitet
och vanligtvis tecknar lingst hyresavtal borde iven komma
kunderna till del. Ett fastighetsbolag med hog “Finansiell sam-
hillsfastighetskvot” kan betjina sina kunder dven under bistra
ekonomiska tider, och det idr just kunderna som ir fundamentet
till en bra ”Finansiell samhillsfastighetskvot”. Vacse anser helt
enkelt att det dr rimligt att de bista hyresgisterna dven ska ha
de bista hyresvirdarna.

Aven om jimforelsen haltar nigot gir det att snegla pa for-
hillandet mellan lintagare och lingivare. Som lintagare ir det

8 VACSE ARSREDOVISNING 2018



efter den senaste finanskrisen vanligt att géra en utvirdering av
langivaren innan man tar upp ett lin, eftersom om lingivaren
fir finansiella problem riskerar det si sminingom att drabba
lantagaren. Motsvarande utvirdering, det vill siga hyresgist
som utvirderar hyresvirdens finansiella stillning, kommer att
bli allt vanligare dven i samhillsfastighetssegmentet.

Vacse har for avsikt att dven fortsittningsvis vara ett av de
bist rustade sambhillsfastighetsbolagen. For att folja upp detta
kommer vi anvinda nyckeltalet ”Finansiell samhillsfastighets-
kvot”, som ger en god indikation pa hur vil rustat ett bolag
verkligen ir.

Finansiell samhillsfastighetskvot = Vigd genomsnittlig dterstdende
loptid pd hyreskontrakten x Andel offentliga hyresgéster / (Rdénte-
barande skuld netto/EBITDA)

For Vacse innebiar detta: 10,8 /9,2 = 1,2.

Vacse kommer inte att publicera konkurrenternas Finansiella
samhillsfastighetskvot, men vi kan konstatera att det finns ett
par statligt 4gda bolag som kommer upp 1 Vacses nivd. Dir-
emot ir inget annat privatigt bolag, som vi kinner till, i nir-
heten av denna niva. En hyresgist hos en hyresvird med hog
samhillsfastighetskvot har goda forutsittningar att under ling
tid hyra dndamadlsenliga, uppdaterade lokaler till en forut-
sagbar kostnad.

Fastighetsmarknad generellt och marknaden

for sambhallsfastigheter

Sverige har en vil utvecklad fastighetsmarknad med god trans-
parens, bra likviditet, god tillging till kapital och gott om
kompetens att tillgd inom en mingd specialistomraden. Givet
marknadens storlek ir transaktionsvolymen en av de hogsta i

Transaktionsvolym totalt
2008-2018 (mdkr)

200
150
100

50

0 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Kalla: Catella

MARKNADSUTBLICK

Europa. Omsittningen av samhillstastigheter dr mer volatil och
har under de senaste fem dren varierat mellan 6 och 13 procent
av totalmarknaden. En stor del av omsittningen pa samhills-
fastighetsmarknaden avser dldreboenden och liknande, en
sektor som Vacse valt att inte gd in i.

Vacse forvirvar girna stora, moderna enheter med en hyres-
gistkategori som vi har god kunskap om. Transaktionsmark-
naden kinnetecknas av ett extremt ligt utbud av den typ av
kvalitetsobjekt som Vacse efterfrigar. Dessa fastigheter dgs till
en allt storre andel av lingsiktiga dgare som har for avsikt att
just 4ga denna typ av fastigheter. Grafen nedan visar att note-
rade fastighetsbolag, men framforallt institutioner, var netto-
kopare av samhillsfastigheter under 2018.

Nettokdpare och -séljare av samhalls-
fastigheter 2018 (mkr)

Avyttringar Forvarv

Fond

Institution

Noterade
fastighetsbolag

Ovriga

Privata investerare

-5000 -4000 -3 000 -2000 -1000 O
Kalla: Catella

1000 2000 3000 4000

Transaktionsvolym samhallsfastigheter
2008-2018 (mdkr)

20

15

10

5

0 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Kalla: Catella
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STRATEGI

Aftarsmodell och strateg

Vacses vision ar att vara den framsta nischade aktoren

inom segmentet samhallsfastigheter.

Vacses affidrsidé ar att vara en lingsiktig fastighetsigare till
objekt med offentliga hyresgister. I de fastigheter som Vacse
dger bedrivs publik verksamhet av skiftande slag. Vacse strivar
efter att vara en fortroendeingivande dgare och en 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 hyres-
gisternas speciella behov kan Vacse idga, utveckla och forvalta
fastigheter med ling dgarhorisont.

Mal och strategi

Vacses strategi bygger pd forvirv och dgande av fastigheter med

i forsta hand foljande karaktir:

* statliga verk, myndigheter, kommuner, landsting eller andra
offentliga institutioner eller juridiska personer som hyresgister

* fastigheter av hog kvalitet

* langsiktiga hyresforhillanden.

e

P LRl
I .

e T

Vacses mal 4r att skapa en 13ngsiktig riskjusterad avkastning till
dgarna. Det innebir att verksamheten ska generera uthillig
avkastning och starka kassafloden samt att bolagets tillvixt ska
fortsitta genom forvirv, utveckling och nybyggnation av fastig-
heter med beaktande av riskjusterad avkastning. Vacse har suc-
cessivt byggt upp ett fastighetsbestdnd som motsvarar den valda
inriktningen vilket utgdr grunden for fortsatt expansion. Vacses
strategi, mal och drets utfall beskrivs pa efterfoljande sidor.

i1 L L Bt |
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FINANS
Strategi

Vacse ska efterstrava

en balanserad langsiktig
upplaning med banklan
och obligationer.

Vacse ska ha god
narvaro pa kapital-
marknaden och ett
gott rykte som
emittent.

For att motverka
ranterisken anvander
sig Vacse av rante-
derivatinstrument.

Vacse ska sakerstalla
finansieringen pa ett
tryggt och effektivt
satt.

Vacse ska ha ett starkt
forvaltningsresultat som
med betryggande
marginal éverstiger
rantekostnaderna.

Mal och bakgrund

Koncernens belaningsgrad

ska inte 6verstiga 50 procent.

En vid var tid marknadsmassigt
konservativ belaningsgrad ar viktig
for att sakerstalla langsiktig stabilitet
och mojliggora framtida intressanta
investeringar. Beldningsgradspolicyn
sanktes under 2018 till 50 procent.

Lan mot sékerhet ska inte 6ver-
stiga 20 procent av koncernens

totala tillgangar.

Sakerstalld finansiering ska endast
anvandas i begransad omfattning
for att halla en sa god total kredit-

vardighet som majligt.

Rantebindningstiden ska uppga
till minst 2 ar och maximalt 15 ar.
Vacses verksamhet ska praglas av

en hog grad av forutsagbarhet och
stabilitet, och for att undvika kraftiga
resultatférandringar binds upplanings-

rantorna pa olika Ioptider.

Kapitalbindningen ska uppga

till minst 2 ar.

Kapitalbindningen visar den vdgda
genomsnittliga aterstaende 16ptiden
for Vacses upplaning. Malet for
kapitalbindningen ar ett satt att
langsiktigt sékerstalla bolagets

finansiering.

Koncernens rantetackningsgrad
far inte understiga 2 ganger.
Réntor dr en av Vacses enskilt storsta
kostnadsposter varfor det ar viktigt
att intjaningsformagan med god mar-
ginal tacker nuvarande rantekostnads-
niva. En rantetackningsgrad pa 2,0
innebar att resultat efter finansiella
intakter 6verstiger rantekostnaderna

med 100 procent.

Utfall 2018

%
80

STRATEGI
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STRATEGI

FORVALTNING

Genom effektiv
forvaltning skapas
forutsattningar for
en bibehadllen hég
overskottsgrad.

Vacse ska verka for
effektiv resurs-
anvandning och

minskad miljopaverkan

samt skapa maximalt
varde for hyresgast
och miljo.

Strategi Mal och bakgrund Utfall 2018
Fokus i verksamheten Vacse strivar efter att ha % .
. . 100 Mal
ska vara samhalls- 100 procent uthyrning till
fastigheter med offentlig s.ektor. . 75
Eontli Vacses fastighetsportfolj ska praglas
oftentliga parter av stabilitet och langsiktighet. 50
som hyresgaster.
25
0

Overskottsgraden ska optimeras %
utifran befintliga hyreskontrakt. 100
Overskottsgraden, driftéverskottets
andel av intdkterna, ar ett viktigt
nyckeltal i Vacses interna utvardering 50
av fastighetsrorelsen. Effektiv forvalt-

ning ar prioriterat bade i den I6pande 25
driften och vid fastighetsforvarv.

75

Samtliga nybyggnationer som Vacse ar involverat i ska
milj6certifieras.

| Vacses forvarvspolicy finns riktlinjer att alla projekt som forvarvas
ska certifieras enligt Miljdbyggnad, BREEAM eller LEED.

Samtliga befintliga fastigheter i Vacses portfolj ska, sa langt majligt,
vara miljocertifierade.

Under 2017 sjosattes projektet att certifiera samtliga befintliga fastigheter
enligt BREEAM-In-Use, se ytterligare information pa sid 30. Idag innehar 35
procent av Vacses fastighetsbestand en miljdcertifiering.

Energiférbrukningen per kvadratmeter ska minskas pa lang sikt.
Arbetet med att sanka energiférbrukningen och darmed minska klimatpaverkan
ar en kontinuerlig process. Under 2017 sanktes energiférbrukningen med 3,4
procent och malet var att uppna motsvarande niva for 2018. P4 grund av den
osedvanliga sommaren uppnaddes en energiférbrukning om +2,5 procent. Vid
graddagskorrigering for varme/kyla uppnaddes ett resultat om +0,6 procent.

Samtliga hyresavtal i portféljen ska vara Grona Hyresavtal

Under aret har ett flertal sk. Gréna Hyresbilagor tecknats mellan hyresgaster for
att sakerstalla att det finns en gemensam malbild fér hallbarhetsarbete i och
omkring respektive hyresobjekt.
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Vara fastigheter

VARA FASTIGHETER

Vacses portfélj innehaller 14 (13) fastigheter i mellersta och sddra Sverige.
100 procent av bestandet hyrs ut till offentliga hyresgaster inom framfor allt
rattsvasende, utbildning och férvaltning. Det totala fastighetsvardet uppgick
vid arsskiftet till 5 943 mkr (5 257) med en total area om 149 tkvm (140).
Genomsnittlig dterstdende kontraktstid uppgar till 10,8 ar (11,4).

Arets affirer

Det har varit ett intensivt ir pa fastighetsmarknaden och det
har funnits forvirvsmajligheter, om 4n i begrinsad omfattning
utifrdn bolagets investeringspolicy. Det ir fortsatt 1iga avkast-
ningskrav for segmentet Samhillsfastigheter och konkurrensen
ir hog med manga aktorer, sivil inhemska som internationella,
pd marknaden.

Vi har sett en positiv trend avseende forvirvsmaojligheter av
projekt. Under 2018 forvirvade bolaget Jordbruksverkets och
Skogsstyrelsens nya huvudkontor i Jonkoping fran Skanska.

I slutet av aret fick Vacse, tillsammans med Serneke, till-
delningsbeslut avseende uppforandet, och dgandet av
Norrk6pings nya Tingsritt.

Efter arets slut fick Vacse, tillsammans med NCC, till-
delningsbeslut avseende uppfoérandet, och dgandet av en ny
grundskola pi Bjorks i Ockerd kommun.

Pagaende byggprojekt
Vacses projektportfolj fortsitter att 6ka med sivil egen-
utvecklade som forvirvade projekt. Arbetet med Tierps nya
Riddningsstation fortloper och fastigheten tilltrids under
forsommaren 2019. Projekt Firgskrapan i Sollentuna har nu
blivit mer visuell f6r kommuninvanare och andra intressenter
dé stomresning piborjades under hosten. I december tecknade
Vacse och Kungliga Biblioteket ett nytt hyresavtal pd 25 ar
som omfattar en utbyggnad av Biblioteksdepan 1 Hibo.

Lis mer om vira pigiende byggprojekt pa sid 16.

Framtida grundskola; Bjorko
Bild: Liljewall arkitekter
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VARA FASTIGHETER

Vacses fastighetsbestand

Kullen 1, Falun

Byggt/ombyggt: 2004/2010
Uthyrningsbar area: 5240 kv
Hyresgist: Domstolsverket
Certifiering: Beriknas 2019

Tabellen 3, Sollentuna

Byggt/ombyggt: 2010
Uthyrningsbar area: 9556 kvin
Hyresgast: Domstolsverket
Certifiering: BIU" Very Good

Instrumentet 1, Linképing

Byggt/ombyggt: 2017
Uthyrningsbar area: 7395 kv
Hyresgast: Linkopings kommun
Certifiering: Miljobyggnad Silver

"BREEAM In-Use

Roélunda 1:6, Habo

Byggt/ombyggt: 1985
Uthyrningsbar area: 11645 kv
Hyresgist: Kungliga Biblioteket
Certifiering: Om- & tillbyggnad pigar

Rotorn 1, Huddinge

Byggt/ombyggt: 1995
Uthyrningsbar area: 13152 kvm
Hyresgist: Polismyndigheten
Certifiering: Beriknas 2019

Tjadern 9, Visby

Byggt/ombyggt: 2003/2007
Uthyrningsbar area: 7810 kv
Hyresgast: Polismyndigheten m.fl.
Certifiering: Beriknas 2019

Tabellen 4, Sollentuna

Byggt/ombyggt: 2010
Uthyrningsbar area: 19070 kv
Hyresgist: Kriminalvirden
Certifiering: BIU" Very Good

Morten 3, Sodertalje

Byggt/ombyggt: 2013
Uthyrningsbar area: 7800 kv
Hyresgist: Polismyndigheten
Certifiering: Miljobyggnad Guld

12%

Visborg 1:15, Visby

Byggt/ombyggt: 2010
Uthyrningsbar area: 17905 kv
Hyresgast: Region Gotland
Certifiering: BIU" Very Good (2019)
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Mimer 3, Vastervik Tvattbjornen 1, Kalmar
Byggt/ombyggt: 2006 Byggt/ombyggt: 2008
Uthyrningsbar area: 3857 kv Uthyrningsbar area: 11173 kvm
Hyresgast: Polismyndigheten Hyresgiast: Polismyndigheten
Certifiering: Beriknas 2019 Certifiering: Beriknas 2019

VARA FASTIGHETER

Vevaxeln 8, Malmé Flundran 2, Malmé
Byggt/ombyggt: 2010 Byggt/ombyggt: 2008
Uthyrningsbar area: 16636 kvm Uthyrningsbar area: 8997 kv
Hyresgist: Polismyndigheten Hyresgist: Domstolsverket
Certifiering: BIU" Very Good (2019) Certifiering: BIU" Very Good (2019)

Pagaende projekt

Tullen 1, Karlstad

Byggt/ombyggt: 2018
Uthyrningsbar area: 8 513 kvm
Hyresgist: Myndigheten for
Samhillsskydd och beredskap, MSB
Certifiering: Leed Gold

Raddningsstation Tierp Fargskrapan, Sollentuna
Beriknat fardigstallande: Q2 2019 Beriknat fardigstiallande: Q2 2020
Uthyrningsbar area: 3318 kvm Uthyrningsbar area: 14796 kv
Hyresgist: Tierps kommun och Hyresgist: Domstolsverket och
Region Uppsala Kriminalvirden m.fl.

Certifiering: Miljobyggnad Silver Certifiering: BREEAM Excellent
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Skeppsbron, Jonkoping

Beriknat fardigstillande: Q1 2021
Uthyrningsbar area: 14639 kv
Hyresgist: Jordbruksverket och
Skogsstyrelsen

Certifiering: BREEAM Excellent



VARA FASTIGHETER

Aktuella byggprojekt

Vacses strategi ar att vaxa via forvarv, med projektfastigheter samt att
utveckla det befintliga bestandet tillsammans med sina hyresgaster.

Under 2018 har tre projekt varit under uppforande: Fargskra-
pan i Sollentuna, Riddningsstationen i1 Tierp samt Jordbruks-
verkets och Skogsstyrelsens nya kontorsbyggnad i1 Jonkoping.

I slutet av dret tecknades ett nytt hyresavtal avseende utbyggnad
av Biblioteksdepan 1 Hibo. Dirutéver vann Vacse tillsammans
med Serneke upphandlingen avseende en ny domstolsbyggnad

i Norrkoping.

Féargskrapan i Sollentuna

Vacses storsta egna utvecklingsprojekt dr “Firgskrapan” som ir
en spektakulir byggnad om cirka 17 000 kvm BTA i ett 57
meter hogt hus med 15 viningar.

Attunda Tingsritt har linge haft behov av utékade lokaler
och de blir storsta hyresgist 1 byggnaden. Domstolens lokaler
kommer att omfatta cirka 9400 kvm och bland annat innehilla
forhandlingssalar, sikerhetssalar, utbildningslokaler och omkring
150-200 nya arbetsplatser. Den nya domstolen kommer ha en
mycket hog sikerhetsklassning. Stort fokus har lagts pa att skapa
en modern domstol som méter framtidens utmaningar gillande
sakerhet for personal och besokare 1 kombination med hogt
stillda krav pd milj6 och arkitektur.

Under dret har entreprenaden kunnat foljas via en web-
kamera pi projektets hemsida. Dir har intressenter kunnat
folja hur byggnaden rest sig ur gropen. Totalt arbetar cirka 20
montorer och svetsare med att montera huset som beriknas nd
sin fulla h6jd pa 15 véningar till sommaren 2019. I borjan av
samma ar ska de firgglada fasadelementen borja monteras for
att dven de vara klara till sommaren 2019.

Hallbarhet i fokus

Firgskrapan har en tydlig miljo- och héllbarhetsprofil och
kommer att certifieras enligt BREEAM-SE Bespoke, niva
Excellent.

— Vi ldgger stort fokus pa bland annat energianvindning,
medvetna val av produkt- och byggnadsmaterial samt eftektiva
transporter for att minska projektet klimatpaverkan, siger
Jenny Sjoblom, Projektchef.

Aven den sociala hillbarheten mirks p4 ett tydligt och innova-
tivt sitt i projektet. Totalentreprendren Skanska Sverige AB har
piborjat en ny form av samarbete med Samhall, dir Firgskrapan
ir pilotprojekt. Skanska vill genom samarbetet erbjuda personer
med funktionsnedsittning meningsfulla arbetsuppgifter som
leder till arbetslivserfarenheter och kunskap. Samhall har haft
tvd personer pa Firgskrapan som har utfort arbetsuppgifter som
exempelvis byggstidning och underhall av arbetsplats, avspirr-
ningar och viderskydd for elskép.

— Det kinns virdefullt att kunna bidra till att utveckla mann-
iskor som inte har mgjlighet att arbeta pd den 6ppna arbets-
marknaden och dirmed minska utanforskapet i samhillet, siger
Ulf Kindberg, Projektchef Skanska.

En attraktiv stadsmiljo

Firgskrapan ir en del av den nya, attraktiva stadsmiljon som
viaxer fram i1 Tureberg med bostader, hogklassiga gdng- och
cykelstrdk samt upprustningen av Malmparken som ska bli
Sollentunas nya stadspark. Visionen ir att parken ska anvindas
mer under dygnets alla timmar dir ny och bittre belysning
skapar mer trygghet i omridet. Parken blir ett positivt tillskott
for sdvil de boende som de som arbetar runtomkring. Dess-
utom Oppnas ett nytt torg framfor Firgskrapans entré for att
skapa en motesplats med liv och rorelse.

Plan 7-15 kommer att hyras ut till externa hyresgister
dir kontorsytorna stricker sig fran 400 upp till 4 000 kvm.

I bottenvaningen blir det [jusa och 6ppna lokaler med stora
glaspartier for café och butiker.

Stort arbete har lagts pd att fasadens karaktir dven ska vara
framtridande interiort, och pd sd sitt forstirka valda delar av
arkitekturen. Aven hir dterfinns materialval dir stor hinsyn har
tagits till hallbarhet for att skapa en behaglig milj6 att vistas 1.

For mer information, se www.fargskrapan.se
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VARA FASTIGHETER
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VARA FASTIGHETER

Ny ridddningsstation i Tierp

Under 2017 tecknade Vacse avtal med Skanska om forvirv av
en ny riddningsstation i Tierp och under ret har byggnationen
fortsatt enligt plan.

Fastigheten ir beldgen i direkt anslutning till E4:an i Tierp.
Byggnaden, som totalt omfattar cirka 3200 kvm, kommer att
inrymma tva vagnhallar f6r ambulans och riddningstjinst,
logement, gymnastiksal samt tillhérande 6vningsomrade.

Riddningsstationen kommer att miljocertifieras enligt
Miljobyggnad Silver.

Lds mer pd sid 20.

Bild: White arkitekter

Kontorsbyggnad for Jordbruksverket och
Skogsstyrelsen i Jonkoping

Under aret forvirvade Vacse sitt dttonde projekt frin Skanska,
och i december togs det forsta spadtaget av den nya kontors-
byggnaden i Jonkoping for Jordbruksverket och Skogsstyrelsen.

Fastigheten tilltrids under viren 2021 och kommer vara
beldgen i den nya stadsdelen Skeppsbron vid S6dra Munksjon i
Jonkoping.

Byggnaden idr om cirka 16 000 kvm och kommer att
inrymma omkring 900 kontorsplatser i en aktivitetsbaserad
arbetsmiljo. Forutom de tva statliga verken, Jordbruksverket
och Skogsstyrelsen, som hyresgister kommer dven ett café att
finnas vid entrén.

Byggnaden kommer att miljocertifieras enligt BREEAM,
niva Excellent.

Bild: Tengbom
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Ny Tingsritt i Norrkoping

I slutet av dret meddelade Domstolsverket att Serneke vunnit
upphandlingen avseende uppforandet av en ny domstolsbygg-
nad i Norrkoping med Vacse som blivande 4gare.

Fastigheten tilltrids under 2022 och kommer vara beligen i
omridet Saltingen. Det ir ett strategiskt lige mellan de tva nya
stadsdelarna Inre Hamnen och Norra staden/Butingen med nir-
het till Kriminalvirden, polishuset samt resecentrum. Den nya
tingsritten uppfors i fyra viningar och ir om cirka 4 000 kvm.

Det kommer bli Vacses femte domstolsbyggnad. Stort fokus
har redan 1 detta tidiga skede lagts pd att inkludera erfarenheter
frin motsvarande projekt for att skapa en modern domstol som
tillgodoser savil medarbetarnas som besokares behov av en
modern, trygg och dndamalsenlig byggnad.

Fastigheten kommer att miljocertifieras enligt BREEAM,
nivi Excellent.

Forvirvet ar villkorat av Regeringens godkinnande av
hyresavtalet.

Bild: AWL arkitekter

VARA FASTIGHETER

Utbyggnad av Biblioteksdepa for

Kungliga Biblioteket i Habo

Fastigheten Ro6lunda 1:6 1 Balsta inrymmer Statens Biblioteks-
depd som magasinerar delar av Kungliga Bibliotekets samlingar.
Hir forvaras bland annat dagstidningar frin och med 1851.
Hela fastigheten hyrs av Kungliga Biblioteket som disponerar
en yta om cirka 11 700 kvm. Byggnaderna p3 fastigheten 4r
uppforda under 1950-, 60- och 70-talet och har renoverats och
anpassats 1opande.

I slutet av ret tecknades ett nytt hyrestal med Kungliga Bib-
lioteket for ytterligare en utbyggnad om 3 000 kvm p4 fastig-
heten samt modernisering av de befintliga magasinen. Hyresav-
talet 4r pd 25 dr och ir villkorat av Regeringens godkinnande.
De nya magasinen beriknas vara firdigstillda under Q1 2021.

Fastigheten kommer att miljocertifieras enligt BREEAM-
In-Use, niva Very Good.

Bild: Scheiwiller Svensson
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Ett aktivt och langsiktigt dgande

Under 2019 kommer Tierps nya raddningsstation sta fardig for
inflyttning for Tierps kommun och Region Uppsala. Hyresavtalen
med Vacse ar tecknade pa 25 ar. Saval samlokaliseringen som
den langa hyresperioden skapar méjligheter fér samtliga parter.

Vacse kommer att tilltréda den nya raddningsstationen i Tierp, som har byggts av
Skanska, under det forsta halvaret 2019. Men Vacse har tagit en aktiv roll i projektet
under hela byggprocessen.

— For oss ar det viktigt att fa insyn i projektet och lara kanna hyresgasten och dess
verksamhet, ndagot som borgar for en smidig éverlamning mot férvaltning av fastig-
heten, forklarar Fredrik Johansson, Vacses kdparombud for raddningsstationen.

Samlokalisering skapar méjligheter
| rdddningsstationen kommer Tierps kommun och Region Uppsala att vara hyresgaster.
Brandférsvaret och ambulansverksamheten kommer bedriva sina respektive verksam-
heter i egna lokaler, men aven ha vissa gemensamma delar som reception, tranings-
lokaler, tvattanlaggning och konferensmojligheter.

— En samlokalisering som denna bidrar till minskade kostnader. For tva aktdrer dar verk-
samheten har tydliga beréringspunkter och liknande behov pa lokalerna skapas manga
mojligheter genom att ha respektive verksamhet pa samma plats, sager Fredrik.

Langsiktigt agande mojliggor investeringar
Hyresavtalen med Tierps kommun och Region Uppsala ar tecknade pa 25 ar. Denna
langa tidsperiod, tillsammans med stabiliteten i hyresgasternas verksamhet, skapar en
trygghet saval for hyresgasterna som for Vacse.

Vidare sager Fredrik att: Vi har en langsiktighet i vart dgande vilket mojliggor investe-
ringar som gynnar bade hyresgaster och hyresvard.

Aktiv och hallbar férvaltning

Raddningsstationen ska miljocertifieras enligt Miljébyggnad Silver, vilket borgar for en
lag energiforbrukning. Darutéver har Vacse infért en gron hyresbilaga till hyreskontrak-
ten. Detta skapar incitament for saval hyresvard som hyresgast att 6ver tid jobba for till
exempel sankt energiférbrukning. Vacse har tecknat avtal med en lokal driftoperator
som kommer att ansvara for den I6pande driften av raddningsstationen. Men Vacse
kommer aven fortsatt ha ett ndra samarbete med hyresgasterna.

— Genom att upphandla en lokal férvaltningsorganisation sakerstaller vi korta
installelsetider vilket vara hyresgasters verksamheter kraver. Men vi kommer &ven fort-
satt att vara narvarande och verka néra hyresgasterna for att kunna skapa en hallbar
férvaltning, avslutar Fredrik.
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Vad tycker andra
aktorer | projektet om...

...den nya raddningsstationen?

- Den blir ett lyft for hela Tierps kommun. Laget vid E4:an gor att
utryckningsfordonen snabbt kommer ut pa motorvagen och inte
som idag behover dka igenom staden. Eftersom den ar sa fin och
synlig kommer raddningsstationen bli ansiktet utat for Tierp. Den ar
ocksa ett konkret exempel pa att Tierp nu vaxer kraftigt, och i radd-
ningsstationens naromrade finns bland annat planer pa ett nytt
bostadsomrdde med 500 bostéder, sdger Izabella Oberg, projekt-
ledare Samhallsbyggnad pa Tierps kommun.

— Var ambulansverksamhet ser valdigt mycket fram emot att
flytta in i raddningsstationen. Det kommer att bli ett otroligt lyft
med de nya moderna lokalerna dar det bland annat ar mojligt att
genomfora utbildningar och tvatta fordonen samt finns tranings-
lokaler for personalen, forklarar Lars Bjork pa Region Uppsala.

Foto: Anders.Badner/Tierps kommun

...samarbetet i projektet?
. ' — Projektets ledord — engagemang, hallbarhet och tillit — togs fram

vid ett startmote dar bland annat politiker, hyresgasterna, Vacse
. ' . . och vi pa Skanska var med. Vi har haft ett bra samarbete med stort

engagemang och intresse fran samtliga parter under hela denna
. ' . . . . resa. Vi har haft en god samtalston och det &r viktigt. Ibland har vi

haft olika synpunkter men vi har I6st det i en konstruktiv anda,

.e
M I LJ O sager Stefan Canderyd pa Skanska.
— Det har varit valdigt positivt. Alla inblandade har varit engage-

BYGG NAD rade och har velat vara med och bidra, tycker Izabella.

— Tonen i projektet har varit valdigt trevlig och 6ppen. Alla har
varit engagerade och jobbat mot ett gemensamt mal, sager Lars.

...samarbetet med Vacse?

— Vacse har visat ett stort intresse och engagemang. De har velat att
det ska bli bra. Vi har haft ett mycket bra samarbete och de har varit
latta att kommunicera med, sager Stefan.

— Det har gatt valdigt bra. P4 kommunen tycker vi till exempel att
det ar mycket positivt att Vacse har infort ett gront hyresavtal,
sager |zabella.

— Samarbetet mellan oss har varit bra. Vacse har en hég ambi-
tion saval vad galler sjalva byggnaden som driften av den. Det &r
forsta gangen som vi hyr nya lokaler istallet for att bygga i egen
regi och det hade varit valdigt intressant att fortsatta med det
framover, tycker Lars.

...samlokalisering av verksamheterna?

— Det ar positivt att det ar samlat pa ett och samma stalle. Utifran
medborgarnas perspektiv blir det valdigt tydligt att har ar radd-
ningsstationen, forklarar Izabella.

— For oss ar det bara positivt. Dels for att samhallsnyttiga tjanster
nu samlas pa ett stalle vilket gor att stationen kommer vara beman-
nad i princip dygnet runt. Dessutom blir kostnaden lagre for res-
pektive part nar man kan dela pa vissa gemensamma utrymmen,
sager Lars.
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HALLBARHET

Hallbar t&rvaltning

Vacse ager och forvaltar 14 fastigheter i Sverige. Som langsiktig dgare av
samhallsfastigheter ar hallbarhet en naturlig del av var verksamhet och

genomsyrar vart satt att arbeta.

For Vacse omfattar hdllbarhet savil ekologiska, sociala som
ekonomiska aspekter. Hillbarhetsarbetet gir som en rod trad
genom hela bolaget och 1 dess dagliga verksamhet.

Aktivt hallbarhetsarbete

2018 har varit ett hindelserikt ir. Arbetet med att minska Vac-
ses klimatpdverkan har intensifierats dir sdvil laddstolpar som
solceller har installerats. For att kvalitetssikra forvaltningen av
fastighetsportfoljen fortsatte vart arbete med att certifiera hela
det befintliga bestindet enligt BREEAM In-Use.

Under juni 2018 noterades Vacses forsta grona obligation pa
Nasdaq Stockholm Sustainable Bonds List. Dirutover 4r bola-
gets medarbetare for andra dret i rad med i mentorprogrammet
Mitt Livs Chans, lis mer pa sid 34-35.

Samverkan f6r nojda hyresgiaster

P3 Vacse arbetar tre kommersiella forvaltare. Bolagets tekniska
drift 4r outsourcad for att kunna erbjuda savil teknisk spets-
kompetens som for att kunna méta de lokala verksamhetsbeho-
ven hos hyresgisterna.

— Vir viktigaste uppgift ar att sikerstilla att vira hyresgister
ir nojda och att kvalitetssikra bolagets fastighetsbestand ur ett
langsiktigt perspektiv. For att lyckas med detta behover vi
arbeta lyhort, sikert och hillbart. Men ensam ir inte stark och
vi behover samverka med vira hyresgister, vira hyresgisters
besokare, branschkollegor och andra samarbetspartners”, siger
Sara Jigermo, Fastighetschef pd Vacse.

Delar av Vacses
personal vid
"klockringnings-
ceremoni” hos
Nasdag Stockholm
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Forvaltningshjulet beskriver hur Vacse arbetar med
hallbar férvaltning inom fyra samverkande fokusomraden.

1. Klimatpaverkan 2. Samverkan

¢ Minskad energiforbrukning e Arrangerar forum fér erfarenhetsutbyten och utbildning
o Andrade beteendeménster ¢ Vinnovaprojekt avseende restorativa arbetsplatser

e Kvartalsvis maluppféljning ¢ Sweden Green Building Council

¢ Klimatsmarta transporter e Forum Bygga Skola

e Solceller o Fossilfritt Sverige 2045
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4. Projekt 3. Hallbarhetsstyrning

ISO 14001:2015

UN Global Compact

FN Globala Hallbarhetsmal

Kvalité- och hallbarhetsprogram
Uppforandekod for tjansteleverantorer

e Dedikerat kdparombud kvalitetssakrar
projektforvarv

Certifiering av befintligt bestand
Digitalisering och BIM i forvaltning
PMI-standard kopplat till ISO 14001:2015
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HALLBARHET

Ett av Vacses viktigaste forvaltningsmal dr att minska vira fast-
igheters klimatpiverkan. D3 fastighetsbestindet till storsta del
bestir av moderna byggnader ricker det inte att enbart se till
byggnadernas energiforbrukning. Vacses forvaltningsorganisa-
tion behover, utéver driftoptimering och investeringar sdsom
solceller, arbeta med information till, och diskussion med, t.ex.
vara hyresgister, for att {3 till beteendeforindringar.

Minskad energiférbrukning

Vacses forvaltningsorganisation arbetar aktivt tillsammans med
hyresgister med att kvartalsvis folja upp energiférbrukningen.
Dirutéver har vi under hosten bjudit in till &rsméten f0r att
O0ka medvetenheten om fastigheternas klimatpaverkan och hur
vi tillsammans kan minska denna. Ett kontinuerligt arbete
genomfors avseende optimering och finjustering av system.
Automatiserad avlisning har skapat bittre mojligheter att
paverka energiférbrukande utrustning. Fastighetsbestindet
Okade dessvirre sin energiforbrukning med 2,5 procent jimfort
med foregdende ar. vilket inte var 1 nivd med det forvintade.

I majoriteten av bolagets byggnader bedrivs verksamhet dygnet
runt vilket innebar en osedvanligt hog forbrukning av kyla pa
grund av den linga och extremt varma sommaren. Efter att ha
graddagskorrigerat for virme och kyla uppniddes en niva om
0,6 procent 6kning. Under 2019 kommer forvaltningen att
fortsitta effektiviseringar samt installera solceller och andra
alternativa energikillor vilket dnnu inte har fitt genomslag

for 2018 irs forbrukning.

Forutom arbetet med certifiering av det befintliga bestindet
(se sid 30) aterupprittades aven en GreenBuilding-certifiering
av Sikerhetshiktet i Sollentuna. GreenBuilding var ett EU-
initiativ under 2004-2014 for att snabba pa energieftektivise-
ringen i bygg- och fastighetssektorn. Kravet ir att byggnaden
anvinder 25 procent mindre energi in tidigare eller jimfort
med nybyggnadskraven i BBR (Boverkets byggregler).

Genom aktiva val av fornybara energislag, tillsammans med
optimeringar och effektiviseringar inom energiomridet, arbe-
tar vi for att minska védra klimatutslipp inom vart fastighets-
bestind. Vacse anvinder 100 procent ursprungsmirkt for-
nyelsebar el genom ramavtal med Skellefted Kraft. Elen
kommer samlat frin sol-, vind- och vattenkraft.

Kvartalsvis maluppfoljning

Vacses forvaltare arbetar nira hyresgisterna och respektive fast-
ighets miljopdverkan ir en stiende punkt pa de kvartalsm&ten
som halls tillsammans med hyresgistrepresentant och/eller bru-
kare. Energianvindningen dokumenteras och diskuteras bade
muntligt och presenteras i skriftliga rapporter dir jaimforelser

Klimatpaverkan

enkelt kan goras mellan hyresgister och liknande byggnader.
Hir ger den grona hyresbilagan en tydlig fingervisning om att
frigan dr av gemensam vikt - oavsett vem som de facto betalar
mediaforbrukning.

Klimatsmarta transporter

Den storsta delen av Vacses miljopaverkan uppstar vid byggna-
tion och i driften i vira fastigheter. En viktig del for att ling-
siktigt minska fastigheternas klimatpaverkan ir att mojliggora
klimatsmarta transporter. Under dret har laddstolpar installerats
pa Visborgs Kaserngard och ytterligare laddstolpar 4r pa ging
till Attunda Tingsritt och Sikerhetshiktet i Sollentuna.

Viss paverkan sker dven i vir egen kontorsverksamhet,
huvudsakligen genom koldioxidutslapp frin de tjansteresor som
vi genomfor under dret. Genom att vara ansluten till nitverket
Nollzon prioriteras elbilar vid bolagets taxiresor. Initiativet
Nollzon hjilper foretag att sinka sin miljobelastning och lyfter
samtidigt elbilsmarknaden. Ett 6kat medarbetarantal samt anta-
let nya affidrer och projekt under 2018 ledde dock till ett storre
klimatavtryck 4n dret innan. Bolagets samtliga tjinsteresor
under 2018 uppgick till 26,5 ton CO,, vilket ir en 6kning frin
foregiende drs siftra pa 16,9 ton CO,,.

Under det gingna ret klimatkompenserade Vacse de koldi-
oxidutslipp som uppkom vid tjinsteresor som medarbetarna
gjorde 2018. I tilligg kompenserade dven bolaget for ett scha-
blonutslipp om 4,6 ton per person och dr. Klimatkompensation
innebir en medfinansiering av projekt som har till uppgift att
skapa klimatnytta.

Klimatkompensationsprojekt ger utover sjalva klimatnyttan
fler positiva sociala, hilsomissiga och ekonomiska effekter i
utvecklingslandet dir projektet verkar. Vacse valde att klimat-
kompensera genom ZeroMission som ir en av de ledande leve-
rantorerna av klimatkompensation i Norden. Totalt kompense-
rades 91 ton CO, for 2018.

Klimatkompensationen skedde i det Gold Standard-certifie-
rade projektet i Salido Kecil, Indonsien som bestir av att reno-
vera ett ineffektivt vattenkraftverk. Projektet har pigitt sedan
2007, genom organisationen Myclimate, och har hitintills
resulterat 1 tre stycken dterstillda och driftsatta turbiner. Det
fardigrenoverade vattenkraftverket kommer drligen att minska
koldioxidutslappen med cirka 3 900 ton nir det dr firdigt.
Genom att ersitta dieselbaserad produktion av elektricitet med
vattenkraft bidrar det hir projektet till att minska utslippen av
vixthusgaser. Projektet ger dessutom ett stabilare stromforsorj-
ningssytem vilket ger en forbittrad ekonomisk och social
situation 1 regionen.
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Solceller

For att minska bestandets klimatpaverkan investerar Vacse i
solceller. Sedan tidigare finns solpaneler i Vallastadens skola
i Linképing, och det kommer aven att installeras pa Vacses
projekt i Sollentuna, J6nkdping, Norrkdping och Ockerd.

| befintligt bestdnd har under aret solceller monterats pa
polishuset i Sédertalje som kommer att producera cirka
113 000 kWh/ar och till fullo att anvandas till fastighetens
drift. De 488 solcellsmodulerna monterades och installerades
pa taken under hosten, och de kommer under 2019 att mot-
svara cirka 20 stycken villainstallationer. Har har hansyn
tagits till byggnadens sedumtak och hyresgasternas behov
och vilja till gréna miljGer.

Genom informationsskdarmar kommer hyresgast och for-
valtning att kunna félja produktionen i realtid.

Andrade beteendemonster

For okad forstaelse av vikten av hallbarhetsfragor samt att bade
stora och sma férandringar gor skillnad, fér Vacse en dialog med
samtliga hyresgaster kring mojligheten att teckna Fastighetsagarnas
grona hyresbilaga. Idag omfattas 47 procent av bolagets befintliga
fastighetsbestand samt 100 procent av projekten. Bilagan tydliggor
vilka atgarder hyresgast och hyresvard kommit Gverens om for att
minska miljépaverkan inom omrddena information och samverkan,
energi och inomhusmiljé, materialval och avfallshantering.

Arbetet med att teckna gréna hyresavtal har kommit halvvags
vilket forstarker viljeforklaringen mellan Vacse och vara hyresgas-
ter, samt satter ett hogre krav pa bolagets forvaltare att utbilda
brukarna av byggnaderna och satta tydliga hallbarhetsmal.

HALLBARHET

Installation av solceller pa
fastigheten Maorten 3, Sodertalje

For att engagera besokare och hyresgaster har ett flertal infor-
mationsskdrmar installerats. Malet ar att alla fastigheter ska
ha skarmar i publika miljéer. P4 sa satt kommer Vacse kunna
visualisera forbrukningsdata, energispartips och annan infor-
mation till stora grupper av mottagare i interna och publika
miljéer som tidigare varit svar att kommunicera till.

VACSE ARSREDOVISNING 2018

25



HALLBARHET

For att 6ka kunskapsnivin internt samt agera miljdambassado-
rer medverkar flertalet av Vacses anstillda i olika forum for
hillbarhet. Det ligger i allas intresse att viga lira sig av varan-
dra, bidde mellan hyresgister och branschkollegor. Bolagets for-
valtningsavdelning har dirfor arliga utbildningar med bade
forvaltare och extern driftorganisation. Under dret har dven
hyresgister erbjudits informationstriffar for att synliggéra och
diskutera behov och nya idéer.

Restorativa arbetsplatser

Under det gingna dret piborjades arbetet med det Vinnova-
finansierade forskningsprojektet lett av SLU Alnarp. Samarbets-
partners i projektet ir Vacse, Hemso, Atrium Ljungberg,
Akademiska hus, Malmé nya sjukhus/Region Skine, Krinova/
Kristianstad kommun, Stockholms stads fastighetskontor,
Jonkopings lans landsting och Malmé universitet. I projektet
ska ett rankingsystem tas fram, dir byggnader och utomhus-
miljoer tilldelas poing utifrin atta olika miljopsykologiska
upplevelsefaktorer.

Mest avstressande av dessa karaktirer dr de som skapar lugn,
trygghet och platser med vixtlighet och liv. Det kan exempel-
vis handla om att skapa grona och 6ppna ytor i en kontors-
miljo. Cirka 40 fastigheter ingdr i projektet, bland annat skolor,
sjukhus, kontor, polishus och ett hikte. Tanken ar att systemet
ska vara tillimpbart pi alla typer av byggnader.

Hypotesen om projektets betydelse ir att antalet konflikter
minskar och att empatin 6kar. Bittre samarbetsklimat ger i
slutindan mindre sjukskrivningar och hogre 16nsamhet f6r
foretagen, och ligre kostnader for staten.

Under dret har Vacses fem projektfastigheter (Attunda Tings-
ritt, Sakerhetshiktet, Vallastadens skola, Polishuset Sodertilje
och Visby) inventerats av en projektgrupp bestiende av en vixt-
ekolog, sociolog, inredningsarkitekt och en landskapsarkitekt.

I nista steg skickas enkiter ut till hyresgister och anvindare for
att ta reda pa hur de upplever sin milj6 i dag. Utifrdn inventer-
ingen och hyresgisternas upplevelser kommer forbattringar att
implementeras under 2019. Avslutningsvis gors en ny bedém-
ning av fastigheten for att se vilken effekt som forbittringarna
har gett. Projektets slutrapport skickas in till Vinnova vid drs-
skiftet 2019/2020.

Sweden Green Building Council

Vacse dar medlem 1 nitverket Sweden Green Building Council
(SGBC). SGBC:s medlemmar ir foretag och organisationer
frin den svenska samhillsbyggarsektorn som ir engagerade i att
utveckla och driva arbetet for en hillbart byggd miljo.

Hillbart samhillsbyggande ir inte en firdig 16sning utan en
process som omfattar sociala, ekologiska och ekonomiska
aspekter. Det handlar om helhetssyn, dialog samt att tinka efter
forst. SGBC arbetar aktivt for en god bebyggd miljé dir hall-

bara 16sningar efterfrigas och premieras.

Exempel pa utvarderingsmodell av restorativa arbetsplatser
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HALLBARHET

J Sverige

Fossilfritt Sverige 2045

For att visa pa vikten av den samhallsomstalining som
behovs inom de ndrmaste dren skrev Vacse under bygg-
och anlaggningssektorns fardplan mot ett fossilfritt
Sverige. | arbetet med en gemensam fardplan har ett
stort antal aktorer enats om en vision att ar 2045 ska
vardekedjan i bygg- och anlaggningssektorn vara klimat-
neutral och konkurrenskraftig, helt i linje med Sveriges
mal samt samhallets och varldens behov.

Vacse ar en del av den fardplan som har upprattats for
bygg- och anlaggningsbranchen. Malet ar att na en klimat-
neutral vardekedja, bland annat genom att stalla tydliga
krav i tidiga skeden, digitalisering for att minska spill,
minska transporter och majliggéra for den nya tidens
transportmedel.

Instrumentet 1, Linkdping
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HALLBARHET

Hallbarhetsarbetet 4r en av hornstenarna i Vacses affars- och
verksamhetsstrategi och innebir att ta ett laingsiktigt, miljo-
missigt, etiskt och socialt ansvar for utvecklingen av bolaget
och dess fastigheter gentemot dgare, hyresgister, leverantorer,
medarbetare och samhillet i stort.

FN:s Global Compact

Att vara langsiktig fastighetsidgare ger mojligheter att arbeta
med minga olika dimensioner av hillbarhetsfrigan. Under
2018 signerade Vacse FN:s Global Compact och vi tar dirmed
tydlig stillning i frigor som ror minskliga rittigheter, arbets-
ritt, miljdansvar och antikorruption. Initiativet gir ut pi att
foretag utifrin 10 principer ska ta ett globalt ansvar for sina
affirer. Det Overgripande syftet r att foretag tillsammans, nir
vi foljer dessa principer, ska bidra till en bittre virld.

FN:s Globala Mal f6r Hallbar Utveckling

Vid FN:s toppmote 1 september 2015 antog virldens stats- och

regeringschefer 17 globala mal. Virldens linder har itagit sig

att frin och med den 1 januari 2016 fram till r 2030 leda

virlden mot en hallbar och rittvis framtid. Vacses verksamhet

paverkar direkt eller indirekt samtliga mal. Vid en forsta

mappning identifierades de omriden dir storst paverkan sker.

Genom att gora gronare val:

* (3) anvinds mindre skadliga kemikalier och fororeningar
som kan paverka minniskors hilsa,

* (6) anvinds vatten mer effektivt och avfall begrinsas,

(7) ersitts gammal elektronik och glédlampor med gronare
alternativ,

* (8) genomfors endast affirer med foretag som anvinder
slitstarkt material och behandlar sina anstallda rittvist,

(10) frimjas mangfald. Alla ska ha samma mojligheter oavsett
kon, etnicitet, sexuell liggning, social bakgrund eller fysisk
formaiga,

* (11) beaktas rena transportmedel, som elbilar och cyklar,

i tidiga skeden av design och projektering,

(12) stalls krav pa reduktion, dteranvindning och dter-

vinning,
* 13) konstrueras moderna, innovativa och energieffektiva
byggnader,
(15) framjas biodiversitet och uppnis beaktandet av land-
baserade ekosystem,

e (17) Samarbeten med branschkollegor och andra aktorer okar
mojligheten till kunskapsutbyten och verktyg som stirker
Vacses mojlighet att bidra till mélen.

Hallbarhetsstyrning

Fastighetsigarnas uppforandekod

Genom Fastighetsigarnas uppforandekod forbinder sig Vacses
leverantorer till att alla de varor och tjinster som kops in dr
producerade under ansvarsfulla férhallanden. Vacse vill genom
samarbete, dialog, och stottning arbeta tillsammans med sina
leverantorer for att tillse att leverantorskoden efterlevs.

Kvalitet- och hallbarhetsprogram

Fastigheter paverkar miljon under hela sin livscykel frin plan-
ering, projektering och byggskede via forvaltning, ombyggnad
och rivning. Dirfor jobbar bolaget systematiskt och malinriktat
med att minska vir miljopdverkan.

Vacse har tagit fram ett kvalitet- och hallbarhetsprogram som
utgdr fran kraven for BREEAM nivi Excellent, och som siker-
hetsstiller att material och installationer 4r miljévinliga samt
tar hinsyn till bland annat livscykelanalyser. Detta styrdoku-
ment anvinds sivil internt som externt. P4 si sitt kan fastig-
hetsavdelningen underlitta for leverantorer, drift och hyres-
gister att gora ritt val och att tinka ur ett livscykelperspektiv
vid till exempel anpassningar.

Vacses verksamhet har storst paverkan pa foljande mal:

GL&BALA MALEN
FORHALLBAR UTVECKLING

s RENT VATTEN ANSTANDIGA
OCHSANITET ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK
TILVAXT

3 HALSAOCH 10 MINSKAD
VALBEFINNANDE OJAMLIKHET

V'S
»/i =)

13 BEKAMPAKLIMAT- 15 EKOSYSTEMOCH 17 GENOMFORANDE
FORANDRINGEN BIOLOGISK OCHGLOBALT
MANGFALD PARTNERSKAP
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*CICERD
Medium Green

Grona obligationer

I juni 2018 noterades Vacses forsta gréna obligation pa
Nasdaq Stockholm Sustainable Bonds List. Emitterat belopp
var 500 mkr. Vacse emitterade gréna obligationer for totalt BOND MARKET
1 100 mkr under aret. Totala investeringar godkanda att
finansieras med gréna obligationer uppgick vid arets slut till

2 682 mkr. Ambitionen &r att all finansiering ska vara gron vid
2021 ars utgang. For att ge investerare trygghet i att Vacses
investeringar leder i ratt riktning har klimatforskningsinstitutet
Center for International Climate Research (CICERO) granskat
ramverket och lamnat en Second Opinion, vilken har fatt nast
hogsta betyg: “Medium Green”.

10 THE SUSTAINAB ¢

“We find no obvious
weaknesses in the Vacse’s
Green Bond Framework.”

Till grund for urvalet av vilka projekt och fastigheter som ska
finansieras med gréna obligationer finns ett ramverk som har

ISO-certifiering ger

utformats tillsammans med Handelsbanken. De kriterier som stru ktU rerat miljéarbete
ska vara uppfyllda for finansiering av ny- eller ombyggnads- Fastigheter p&verkar miljon under hela deras livscykel — frén
projekt ar att byggnaden som lagst ska certifieras enligt Miljo- planering, projektering och byggskede via férvaltning och
byggnad Silver, BREEAM-SE Excellent eller LEED Gold, samt ombyggnad till rivning. Vacse certifierades i bérjan av 2017
uppna en energiprestanda som &ar 20 procent lagre an BBR- enligt ISO 140001:2015 och ska verka for en effektiv resurs-
kravet vid bygglovets godkdnnande. De kriterier som ska hushallning.
vara uppfyllda for finansiering av en befintlig fastighet ar att For Vacse ar hallbarhet grunden till lsSnsamma afférer. ISO-
byggnaden ska vara certifierad enligt Miljébyggnad Silver eller certifieringen ligger till grund fér arbetet och ger ett struktur-
BREEAM In-Use Very Good, samt ha en energiprestanda som &r erat miljdarbete med konkreta mal sdsom miljocertifieringar,
25 procent lagre an BBR-kravet vid bygglovets godkannande. klimatpaverkan och gréna hyresavtal. Certifieringen och dess
En avrapportering av Vacses grona obligationer samt hur arliga revision innebdr en kontinuerlig genomlysning av bola-
emitterat belopp anvants aterfinns i ett separat dokument, gets arbete och utférs av tredje part.

Investerarrapport 2018.
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HALLBARHET

Projekt

Under dret har Vacse genomfort ett storre arbete med att knyta
ihop entreprenad och forvaltning. Generellt liggs mycket tid
och arbete pd genomférandefasen, men egentligen ir forvalt-
ningsperioden den mest betydande sett 6ver tid. Workshops
tillsammans med védra samarbetspartners och experter inom
omrddet har gett oss riktlinjer for hur processen ska 16pa pa ett
héllbart sitt och dir forvaltning 4r med frin dag ett i entrepre-
naden. I borjan av dret anstillde dven Vacse ytterligare en for-
valtare med sirskild kompetens inom denna viktiga fas som ir
kritisk for den blivande fastighetsidgaren, hyresgisten, och inte
minst entreprendrer som onskar en nojd bestillare.

Koparombud ger 6kad kvalitet och
miljéstandard

Majoriteten av Vacses projekt ir forvirv frin projektutvecklare
fran de storre byggbolagen 1 Sverige. Dessa forvirv ir mycket
viktiga for oss, och enbart frin Skanska Projektutveckling AB
har atta forvirv genomforts under Vacses historia. Dessa rela-
tioner ir siledes oerhort viktiga, och ger oss dven mojlighet att
vara delaktiga i1 projektet. For Vacse ir det visentligt att skapa
en relation tidigt med hyresgisten, fi en mer djupgdende for-
stielse om fastigheten samt att det dven ger mdjlighet att kunna
gora tilliggsbestillningar for att skapa en mer lingsiktigt hall-
bar produkt. Av den anledningen stiller Vacse krav pd att till-
satta ett Koparombud som ska ha en initierad och aktiv roll i
alla projektforvirv.

K&parombuden ir med i ett tidigt skede for att kunna siker-
hetsstilla att korrekt nivd av miljécertifiering uppnis for att
projektet ska uppfylla de krav som Vacse har genom forvirvs-
policy samt gront ramverk. I projekteringsfasen har kopar-
ombuden mojlighet att gora dndringar si att tekniska system
uppfyller den standard som Vacse onskar for att kunna identi-
fiera synergier gentemot 6vrigt bestind. Vi handlar upp den
tekniska forvaltningen i ett tidigt skede sd att dven deras
erfarenhet och expertis inkluderas i projektet.

Det ligger 1 Vacses intresse att vira nya fastigheter ska ha en
sa hog miljostandard med sd 1dg klimatpdverkan som mojligt.

Projektgenomférande

GRIND 1

e Kontroll att samtliga aktiviteter &r utférda.
e Beslut att ga in i projektavslutfas.

® 6-12 manader till Grind 2.

GRIND 2

Projekta

¢ Projektorganisation upphor.
e Beslut att ga in i avslutande fas.
e 6-12 manader till Grind 3.

Vi kan inte piverka alla beslut, och eftersom de allra flesta for-
virv ar en produkt av hyresupphandlingar ir méjligheterna
ibland begrinsade da produktens standard redan ir given.

Vacse har dock forménen att arbeta med entreprendrer som
bedriver ett mycket seridst hallbarhetsarbete och som dessutom
har medverkat vid upprittandet av bygg- och anliggningsbran-
chens gemensamma firdplan £6r en klimatneutral virdekedja.
Vira képarombud kan dirfor tillsammans med byggherrarna
idenifiera ytterligare klimatsmarta 16sningar sdsom solceller,
nirvarostyrd ventilation och belysning for att minska byggna-
dens miljopaverkan i forvaltningsskedet.

Miljocertifierade byggnader

Portfoljcertifieringen ir en storre pdgdende process som
omfattar sivil vir interna forvaltning som vira hyresgister
och externa driftorganisation.

I och med forvirvet av Myndigheten for samhillsskydd
och beredskaps (MSB) kontorshus 1 Karlstad och BREEAM
In-Use certifieringen av Sikerhetshiktet och Attunda tingsritt
uppgir nu den certifierade delen av fastighetsportfoljen till 35,7
procent av ytan. Detta innebir att 5 av 14 fastigheter nu ir cer-
tifierade.

MSB:s kontor miljocertifierades enligt LEED Gold Standard.
Systemet 4r amerikanskt och omfattar hillbar landanvindning,
vattenanvindning, energi, atmosfir, material och resurser,
innemiljé samt innovationer. Uppmirksammandet frin LEED
(Leadership in Energy & Environmental Design) visar att
byggnaden i ett tidigt skede tagit hinsyn till miljéaspekter som
vattenforbrukning och energianvindning. Certifieringssystemet
ir det mest spridda i virlden.

Vacse har som mal att certifiera samtliga befintliga fastigheter
i var portfo]j enligt BREEAM In-Use. Certifieringen ir ett bra
verktyg fOr att skapa en lingsiktig forvaltning med tydliga mal
om minskad klimatpdverkan. Det innebir dven minskade risker,
Okat virde, bittre linevillkor samt att det moter allt tydligare
kundkrav. Mgjligheter att bygga solceller och laddstolpar utreds
l6pande.

Forvaltningsfas

Avslutande fas

GRIND 3
o Kontroll att Projektavslutsaktiviteter &r utforda.
e Beslut att stdnga projektet.

Kélla: Forvaltningsstrategi
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Fargskrapan i Sollentuna,
Bilder: ON Arkitekter

Andel certifierade fastigheter
2016 7,7%
2017 15,4%

2018 35,7%

- <GSO

Vinnare av BREEAM Awards 2019

Tva av Vacse fastigheter - Attunda Tingsratt och Saker-
hetshdktet i Sollentuna” — vann pris i 2019 ars BREEAM
Awards i kategorin “Public Sector — In Use”. Priset ar ett
bevis pa att Vacses miljo- och hall-

barhetsarbete bedrivs framgangs-

rikt. Galan ar startskottet pa Future-

build 2019, som ar Europas storsta

motesplats for aktorer som bygger

och arbetar hallbart i fastighets-

och samhallsbyggnadssektorn.
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MEDARBETARE

Medarbetare — Vacse vaxer!

Pa Vacse blir vi fler medarbetare, vilket berikar, och darutéver vaxer befintlig
personal genom nya influenser fran nyanstallda, kunder, samarbetspartners och
externa natverk. Att vaxa ar utvecklande bade pa individniva och féretagsniva.
Pa Vacse tror vi att en balanserad tillvaxt ger oss storst verkningsgrad da det

ar viktigt att varje medarbetare synliggors.

Attraktiv arbetsgivare och bransch

2018 sjosattes Vacse ett incitamentsprogram for samtliga
anstallda. I ett foretag med Vacses storlek pdverkar samtliga
anstallda resultatet pa ett patagligt sitt. Det dr darfor viktigt
att alla har liknande villkor. Programmet ir utformat si att
uppfyllelsen av dgarnas mal gir hand 1 hand med utfallet for
de anstillda. Langsiktighet ir ett ord som Vacse forknippas
starkt med, och dven incitamentsprogrammet priglas av
lingsiktighet.

g
Y .
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Fastighetsbranschen har under senare ar blivit allt populirare
bland unga akademiker. Detta ir forstieligt di byggnaderna ir
tekniska konstverk 1 storformat som ska forvaltas, sival kundnira
som ekonomiskt och tekniskt, finansieras och utvecklas. Detta
innebir utmanande, varierande uppgifter av bidde “mjuk” och
”hard” karaktir. Det skapar utrymme for manniskor med varie-
rande bakgrund, kunskap och erfarenhet, samt ger majlighet att
inom branschen f3 ett omvixlande arbete, oftast med mycket
samarbete med andra.

(1
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MEDARBETARE

"Jag mdrkte snabbt att det
ar en kort vig mellan idé och
handling pa Vacse. Detta fungerar
i en organisation med gott om
etfarenhet och kunskap”

Emilia, Redovisningsekonom

Nitverk och utveckling

P3 Vacse uppmuntras de anstillda att fordjupa befintliga nitverk
och att etablera nya. Vi bjuder regelbundet in specialister frin
olika delar av fastighetsbranschen eller nirliggande branscher till
foreldsningar for samtliga anstillda. Under dret har dessa handlat
om Aktivitetsbaserade kontors effekt pd kognitiv formaga, gron
finansiering, globala milen for hallbar utveckling, integration
med mera.

Som anstilld pd Vacse har man 3 men viktiga kunder. Detta
ir mojligt da vart fastighetsbestind 4r koncentrerat till ett fital
hyresgister. Fordelarna med detta ir minga, exempelvis har
Vacses anstillda en mycket bra bild av hyresgistens preferenser
och behov, vilket vi anser vara en viktig framgangsfaktor.

”Pa Vacse dr kvalitet ett
sdtt att skapa kundnytta. Jag dr
stolt over att det jag levererar

ar langsiktigt hallbart”

Johan, Fastighetsforvaltare

"Helhet, delaktighet och

langsiktighet dr nyckelord som

jag tycker beskriver Vacses

medarbetarsyn”

Isabella, Projektassistent

Stor samlad erfarenhet

Vacses medarbetare har tillsammans drygt 150 drs relevant
erfarenhet fran olika discipliner inom fastighetsverksamhet.

D3 vi har ett nira och 6ppet arbetsklimat kommer denna sam-
lade erfarenhet vira kunder tillgodo i form av snabba men 4nda
vilgrundade beslut.

Vacses instillning ir att en vilfungerande organisation bestar
av lika delar kvinnor och min varfor detta ir ett uttalat mal. Av
bolagets totalt 14 medarbetare var vid arsskiftet lika minga
kvinnor som min.
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Socialt ansvarstagande
genom Mitt Livs Chans

Manga med utlandsk bakgrund har svart att komma in pa arbetsmarknaden,
samtidigt som foretag skriker efter kompetenta medarbetare. | Mitt Livs Chans far
talanger med utlandsk bakgrund hjalp att fa ett jobb som motsvarar deras kompetens.

— Att deras fulla potential inte tas tillvara paverkar bade individen, dess familj och
samhallet i stort, sager Karin Bristedt som ar vd pa Mitt Liv.

Sonia och Sara, ett av programmets

500 adept- och mentorpar

For ett och ett halvt ar sedan kom Sonia Mollah till Sverige fran Italien
dar hon studerade byggteknik. Pa Arbetsférmedlingen rekommen-
derades Sonia att soka till adept pa Mitt Livs Chans. Dar har hon
bland annat lart sig om hur det ar att arbeta i Sverige samt fatt hjalp
med intervjutraning och skriva CV och personligt brev.

— Nar jag kom till Sverige hade jag inget natverk, jag kdnde inte
till den svenska kulturen och hade problem med spraket. Da ar det
inte latt att fa jobb. Att traffa min mentor och andra svenskar har
varit jatteviktigt for mig, forklarar Sonia.

Alla adepter far en egen mentor som ska vara bollplank at och
vagleda adepten. For Sara Jagermo, fastighetschef pa Vacse, har
mentorskapet i Mitt Livs Chans varit mycket larorikt men dven en
ogonoppnare.

— Att jag som individ kan bidra till ndgot gott kanns valdigt bra.
Det ar inte svart som manga tror utan oerhért givande. Det som
kravs ar att man ar 6ppensinnad, och delar med sig av sig sjalv
och sin kunskap, sager Sara.

Sokes: fler partners och mentorer

For en langsiktig dgare av samhallsfastigheter som Vacse ar miljo
och ekonomi sjalvklara omraden i hallbarhetsarbetet. Som en del
av det sociala ansvarstagandet har bolaget aven i flera ar varit
engagerade i Mitt Livs Chans.

— For oss ar det viktigt att skapa bra, hallbara fastigheter dar
manniskor kan traffas. Men vi tycker ocksa att det ar sjalvklart att
alla ska fa en arlig chans i samhallet, och darfor vill vi belysa dessa
fragor for att kunna motverka de férdomar som finns, sager Sara
Jagermo.

Totalt har omkring 1 700 adept-mentorpar deltagit i Mitt Livs
Chans, men enbart under 2018 var det cirka 500. Fér att kunna
fortsatta denna kraftiga utveckling ar partners som Vacse
viktiga.

— Vi ska bli annu storre, slar Karin Bristedt fast. Nu kan man
aven delta online och da nar vi ut i hela landet. Men vi beh&ver
fler mentorer at alla hogkvalificerade adepter, och darmed fler
partners som Vacse. Det ar de som ar mojliggorarna for detta.

Starkt sjalvfortroende

Sonia och Sara har redan bestamt att de kommer fortsatta traffas
aven efter Mitt Livs Chans. Och nér Sonia nésta ar har avslutat sin
nuvarande utbildning till BIM-arkitekt kanner hon sig redo att ga
ut i arbetslivet.

— Genom Mitt Livs Chans har jag fatt lara mig om Sverige och
hur det ar att arbeta har. Och Sara har hjalpt mig att tro pa mig
sjalv. Efter min utbildning hoppas jag kunna fa ett bra jobb i
Sverige och det vagar jag tro pa nu, avslutar Sonia.
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Mitt Liv ar ett socialt féretag som i tio
ar har arbetat for 6kad mangfald och battre
integration pa den svenska arbetsmarknaden.
| deras mentorprogram Mitt Livs Chans har Vacses
fastighetschef Sara Jagermo under 2018 varit
mentor till adepten Sonia Mollah. Deras
period tillsammans har praglats av
ldrdomar, inspiration samt nya
kontakter och vanner.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FOrvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktoren f6r Vacse AB (publ),
organisationsnummer 556788-5883, avger hirmed arsredovis-

ning for koncernen och moderbolaget for rikenskapsiret 2018.

Verksamheten

Vacse dr ett fastighetsbolag inriktat pd langsiktigt dgande av
samhillsfastigheter med offentliga hyresgister. Vacse dgs av sju
svenska pensionsstiftelser och dger per drsskiftet 14 fastigheter
med ett marknadsvirde om cirka 6 mdkr. Under dret har en
fastighet tilltritts, Myndigheten for samhillsskydd och bered-
skaps (MSB) huvudkontor i Karlstad. Under 2018 har mycket
fokus lagts pd den pigiende byggnationen av en ny tingsritt i
Sollentuna, projektet Fiargskrapan. Ett avtal har dven ingitts
med Skanska om forvirv av Jordbruksverkets och Skogsstyrel-
sens blivande huvudkontor i Jonkoping, som beriknas std
fardig under varen 2021. I december 2018 tecknade Vacse ett
25-drigt hyresavtal med Kungliga Biblioteket avseende en
utbyggnad om cirka 3 000 kvm av Biblioteksdepan 1 Hibo.

Hallbar utveckling
Som lingsiktig dgare av samhillsfastigheter dr hallbarhet en
naturlig del av verksamheten. Miljdansvar har varit centralt
inom Vacse sedan starten och moderbolaget ar ISO 14001-
certifierat sedan tvi dr tillbaka. Under det gdngna dret har ett
projekt initierats med madlet att miljocertifiera samtliga fastig-
heter 1 koncernen. Vid drsskiftet var 35 procent av fastighe-
terna, mitt till ytan, certifierade.

Antalet anstillda vid arets utging uppgick till 12 personer
(12), varav 43 procent kvinnor och 57 procent min.

Andel grén finansiering

M Gron finansiering 42%
Ovrig finansiering 58%

Finansiering

Att driva fastighetsbolag ir kapitalintensivt till sin natur. En
stabil och lingsiktig finansiering 4r darfor en del av Vacses
kirna. Eget kapital utgor bas, vilket kompletteras med extern
rintebirande finansiering i form av banklin och obligationer.
Strukturen pd lineportfdljen ska kinnetecknas av 1dg refinan-
sieringsrisk, flexibilitet avseende riantebindning samt sikerheter
och enkel administration.

Vacse idr sedan 2014 aktiv pd den svenska kapitalmarknaden.
Bolaget har idag en utestiende obligationsvolym om cirka
1,9 mdkr under ett icke sikerstillt MTN-program (Medium
Term Notes) med en ram om 5 mdkr.

Vacse har numer en uttalad strategi att vara en mer frekvent
emittent dn tidigare 1 kapitalmarknaden. Detta bland annat for
att fi en mer utjamnad forfallostruktur 6ver tid, vilket aven
giller for rintebindningen. Vacse har dven sinkt mojlig belan-
ingsgrad 1 finanspolicyn frin “maximalt 60 procent” till “att
varaktigt inte 6verstiga 50 procent” vilket bittre avspeglar
verkligheten.

Ramverket for den finansiella verksamheten ir en, av styr-
elsen faststilld, finanspolicy.

Gron finansiering

Under viren 2018 tog Vacse, i samarbete med Handelsbanken,
fram ett ramverk for gron finansiering. Det grona ramverket
mojliggor £or Vacse att under det ordinarie MTN-programmet
emittera grona obligationer. Ramverket beskriver vilka hill-
barhetskrav som stills pa fastigheter och projekt som kan finan-
sieras med kapital frin grona obligationer. Ramverket har dven

Kapitalforfall
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granskats av det oberoende analysinstitutet Cicero med grade-
ringen "Medium Green”. Lds mer om Vacses hillbarhetsarbete
och grona obligationer pa sid 29.

Under aret har Vacse emitterat tvd grona obligationer om
totalt 1,1 mdkr med fyra respektive fem ars 16ptid. Samtidigt
aterkoptes befintliga obligationer med forfall 1 juni 2019 om
627 mkr.

Av Vacses rantebirande skulder var 42 procent gron finansier-
ing per arsskiftet.

Eget kapital

Vacse finansieras av dgarna med eget kapital. Till och med den
30 november 2018 finansierades Vacse ocksd via dgarlin som
var efterstillda all annan finansiering och med en 16ptid till
december ar 2053. Den 1 december 2018 I8stes dgarlinen och
motsvarande belopp tillskots som eget kapital via ovillkorade
aktiedgartillskott.

Eget kapital uppgick den 31 december till 3 096 mkr (1 324)
och efterstillda aktieigarlan till 0 mkr (1 454). Vid historiska
nyckeltalsberakningar har aktiedgarlinen allokerats till eget
kapital dd de var efterstillda all annan finansiering och hade
mycket ling 16ptid.

Rintebarande skulder

Koncernens lingfristiga rintebirande skulder exklusive efter-
stillt aktiedgarlan uppgick till 1 823 mkr (2 137), vilka utgors
av ett obligationslan med forfall i juni 2022 om 700 mkr och

ett med forfall i september 2023 om 400 mkr, samt ett siker-
stillt 1dn om 724 mkr med forfall i april 2021. Linet ir siker-
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FORVALTNINGSBERATTELSE

stallt med aktier i dotterbolag samt pantbrev. De kortfristiga
rintebirande skulderna uppgick till 781 mkr (8) vilket utgors
av tvd obligationslin med forfall i juni 2019, om tillsammans
773 mkr, samt kortfristig del av den sikerstillda skulden naimnd
ovan om 8 mkr.

Vacse tecknade en revolverande kreditfacilitet i december
2017 om totalt 600 mkr dir 500 mkr ir ett tredrigt 16fte och
100 mkr ett ettirigt 16fte vilket forlingts med ett ar till decem-
ber 2019. Faciliteten har inte utnyttjats per 31 december.

Beliningsgraden, exklusive dgarlin, i Koncernen uppgick till
41 procent (39) och andel sikerstilld skuld till 12 procent (14).
Per den 31 december uppgick den genomsnittliga kapitalbind-
ningstiden till 2,4 ar (2,1) och rintebindningstiden till 3,1 ir
(4,3). Genomsnittlig rinta for perioden uppgick till 2,7 procent
(2,8). En 6kning av de korta marknadsrintorna med en procent-
enhet 6kar Vacses genomsnittliga upplaningsrinta med 6,4 mkr.

Likvida medel

Koncernens likvida medel och finansiella placeringar uppgick
per 31 december till 188 mkr (92). Utover detta finns outnytt-
jade kreditfaciliteter om 600 mkr (600).

Rintederivatinstrument

For att uppna finanspolicyns mal om minst 2 drs rintebindning
anvinder Vacse sig av ranteswappar. I samtliga fall innebirande
byte av rorlig rinta mot fast som en forsikring for stigande
marknadsrintor i framtiden. Under dret har rinteswappar 19sts
med en realiserad vinst i koncernen om 8 mkr samt ingitt nya
avtal pa ligre rintenivier. Derivaten omfattar 840 mkr (830)

Marknadsvardeskanslighet, rantederivat
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vid 4rets utging och motpart ir Nordea. Derivaten redovisas
till verkligt virde och virderas med hjilp av virderingstekniker
som bygger pd observerbara marknadsdata. Virdeférindringar
redovisas 6ver resultatrikningen. Aterstiende undervirde pi
derivat, 9 mkr (99), 16ses successivt upp och resultatfors fram
till derivatens slutdatum. Vid forfallotidpunkten kommer
virdet pd derivaten att vara noll. Den realiserade virdeférind-
ringen pa rantederivaten under 2018 uppgick till 8 mkr (0) och
den orealiserade till -9 mkr (13). Kupongrintan redovisas
16pande inom rintenettot.

Officiell kreditrating
Vacse erholl i oktober 2018 en officiell “investment grade
rating” frin Nordic Credit Rating (NCR) med betyget BBB+
med si kallad ”Stable outlook”. Ratingen ir ett viktigt verktyg
i foretagets malsittning att uppnd dnnu mer fordelaktiga forut-
sittningar for finansiering.
NCR ir ett ESMA-registrerat kreditrating-institut baserat
i Stockholm och Oslo som tillhandahaller kreditrating till
obligationsemittenter i Norden baserat pd en oberoende och
objektiv analys med kunskap om lokala forutsittningar. NCR
startade sin verksamhet under 2018 och igs av ett 20-tal bolag
och institutioner som ir aktiva pa den nordiska finansmarkna-
den. Bland annat iterfinns Swedbank, Handelsbanken, Danske
bank, Storebrand samt flera norska sparbanker i dgarlistan.
Svensk kapitalmarknad 4r idag en viktig finansieringskilla

skriver Nordic Credit Rating i sin rapport.

for Vacse. Ratingen forvintas, over tid, medfora mer fordel-
aktiga finansieringsvillkor och mojlighet till lingre 16ptider.
Det sistnimnda ir inte minst viktigt nir det giller att hantera
den finansiella risken genom att erhilla 1anga kredittider och en
god spridning i forfallostrukturen.

Stabil finansiell motpart

Vacse ir ett bolag som bildats och existerar for att forvalta pen-

sionskapital och generera en god avkastning med lag risk 6ver

ling tid. Det priglar verksamheten i minga avseenden, bland

annat i rollen som finansiell motpart. Ett antal karakteristika

sorjer for att den bilden uppritthalls:

* Vacse dgs av lingsiktigt pensionskapital med linga framtida
dtaganden.

* En konservativ beliningsgrad kring 40 procent som enligt
finanspolicyn inte varaktigt ska Gverstiga 50 procent.

¢ Fastighetsportfoljen priglas dessutom av moderna fastigheter
av hog teknisk standard och linga hyreskontrakt med offent-
liga parter vilket innebir lig vakansrisk. Den vigda, genom-
snittliga dterstdende 16ptiden for hyreskontrakten ir 10,8 ar
och endast 7,5 procent av hyresvirdet forfaller under de
kommande fem dren.

Nyckeltalet ”Finansiell samhillsfastighetskvot™ har skapats for
att fortydliga den sammanvigda styrkan 1 dessa parametrar vil-
ket utvecklas mer p4 sid 8. Ser man till den iterstiende 16ptiden
1 hyresavtalen och hur stor del av hyresintikterna som kommer
frin offentlig sektor och stiller det i relation till Rintebirande
skuld netto/EBITDA erhills en kvot som sitter styrkan och
kvaliteten pi det kontrakterade framtida hyresflodet i relation
till skuldernas storlek. Vacses kvot dr 1,2 riknat som genom-
snittlig aterstdende 16ptid om 10,8 ar och 100 procent offentliga
hyresgister samt Rintebirande skuld netto/EBITDA om 9,2
ginger. Det visar styrkan hos Vacse som finansiell motpart

da redan kontrakterade hyresfloden Gverstiger rintebirande
skulder.
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Skatt

Vacse redovisar skattekostnader i resultatrikningen i form av
aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt beriknas pad det
skattemissiga resultatet, vilket bestdr av redovisat resultat fore
skatt justerat for bland annat skattemissiga avskrivningar, ¢j
avdragsgilla kostnader, ¢j skattepliktiga intikter med mera.

Till £6ljd av beslut om dndrade skatteregler for foretagssektorn
har den uppskjutna skatten riknats om till den nya skattesatsen
20,6 procent som giller frin och med 2021. Den sammantagna
effekten av omvirderingen uppgar till +21,3 mkr och redovisas
i resultatrikningen. Virdering av de forlustavdrag som berik-
nas utnyttjas under dren 2019 och 2020 har beriknats pd de
aktuella skattesatserna for respektive ar.

Uppskjuten skatt 1 resultatrikningen bestdr av en berikning
av eventuell framtida skatt, bide negativ och positiv. Uppskju-
ten skatt i resultatrikningen bestdr av drets fordndringar i upp-
skjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld i balansrik-
ningen. Posterna nettoredovisas i balansrikningen.

Avrets aktuella skattekostnad uppgir till 1 mkr (3). Uppskju-
ten skattekostnad uppgar till 65 mkr (56).

Moderbolaget

Vacse AB (publ) ("Moderbolaget”) ansvarar for forvaltnings-
verksamheten samt lednings- och styrelsearbete i dotterbolagen.
Moderbolaget dr ocksd ansvarigt for all finansiell verksamhet
sdsom koncernrapportering, finansiering och finansiell riskhan-
tering.

Omsittningen i moderbolaget, som bestir av arvoden frin
dotterbolag, uppgick under dret till 22 mkr (27). Periodens
resultat efter skatt uppgick till -36 mkr (217).

Rintenettot bestar av rinteintikter frin dotterbolag om 53
mkr (45) samt externa rintekostnader om 236 mkr (156) varav
81 mkr (89) avser rintor till aktieigare. Under september 2018
har rinteswappar 16sts med ett realiserat undervirde om 90,9
mkr 1 moderbolaget. Nya swappavtal har ingitts pa ligre rinte-
nivier. Vacse AB ir motpart i all extern finansiering.

Framtida utveckling

Vacse limnar inte nigon prognos avseende den finansiella
utvecklingen. Bolaget kommer att fortsitta utveckling och for-
idling av befintligt fastighetsbestand. Vacse kommer dven att
fortsitta sin projektverksamhet samt vara en aktiv aktor pa
transaktionsmarknaden.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Hindelser efter arets utgang

Under januari 2019 har ingitts avtal om ytterligare tva affirer.
En ny domstolsbyggnad i Norrkdping med ett 20-3rigt hyres-
avtal med Domstolsverket med planerat tilltride sommaren
2022 och ny grundskola pi Bjérké med Ockeré kommun
som lingsiktig hyresgist med ett 25-arigt avtal med tilltride

i borjan av 2021.

Vinstdisposition

Arsstimman har att behandla:

599 373 510 kr
1 454 000 000 kr
—36 380 183 kr
2 016 993 327 kr

Balanserade vinstmedel
Erhillna aktiedgartillskott
Arets resultat

Summa

Styrelsen foresldr att vinstmedlen disponeras enligt foljande:

Utdelning till aktieidgare,
70,00 kronor per aktie 70 000 000 kr
1946 993 327 kr

2 016 993 327 kr

Overf6rs i ny rikning
Summa

Styrelsens motivering

Med hinvisning till Vacses ekonomiska och finansiella stillning
anser styrelsen att den foreslagna vinstutdelningen ir forsvarlig
med hinsyn till de krav som uppstills i 17 kap 3 §, andra och
tredje styckena aktiebolagslagen. Verksamhetens art och omfatt-
ning medfor inte risker i stdrre omfattning in vad som normalt
férekommer 1 branschen. Styrelsens bedomning av moderbola-
gets och koncernens ekonomiska stillning innebir att utdelningen
ir forsvarlig 1 forhillande till de krav som verksamhetens art,
omfattning och risker stiller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital samt moderbolagets och koncernens
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt. Styrelsen
bedomer att den foreslagna utdelningen inte kommer att
paverka Vacses formdga att fullgdra sina forpliktelser pd kort
och ling sikt eller att géra nddvindiga investeringar.

Resultatet av koncernens och moderbolagets verksamhet samt
dess stillning per den 31 december 2018 framgdr av efterfoljande
resultat- och balansrikningar, kassaflodesanalyser samt redovis-
ningsprinciper och noter. Belopp i tkr om inget annat anges.
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FORVALTNINGSBERATTELSE — RISK OCH RISKHANTERING

Risk och riskhantering

Vacse utsatts I6pande for olika risker som kan fa betydelse fér bolagets framtida
verksamhet, finansiella stallning och resultat. Det operativa arbetet med att
identifiera och hantera risker sker aktivt i den dagliga verksamheten.

VERKSAMHETSRISKER

RISK

HYRESINTAKTER
— Kundférluster

BESKRIVNING AV RISK/MOJLIGHETER

Uteblivna betalningar fran kunder. Kundernas
betalningsformaga paverkas av deras stabilitet och
det allmanna affarsklimatet.

HANTERING

Hela Vacses hyresvarde harror fran hyresgéster inom
stat, landsting och kommun. Samtliga hyresgaster ar
skattefinansierade och har darfér en mycket hog
betalningsférmaga vilket medfor att risken for kredit-
forluster ar mycket lag.

HYRESINTAKTER
- Hyresutveckling

Hyresnivan for uthyrda lokaler i bolagets fastigheter
forandras i regel med den éarliga férandringen i
konsumentprisindex. En nedgang i konsumentpris-
index kan leda till Iagre hyresintakter for Vacse.

Hyresforandringar sker dven nér avtalen omfoérhandlas.

Vacses fastigheter &r huvudsakligen beldgna pa orter
med langsiktigt god efterfragan av lokaler. Den
genomsnittliga aterstdende I6ptiden i Vacses fastig-
hetsportfolj ar 10,8 ar. Genom indexering av hyran
kopplad till den arliga férandringen i Konsument-
prisindex ges ett stabilt och forutsagbart framtida
hyresflode.

HYRESINTAKTER
— Vakansrisk

Respektive fastighet har som regel en enda hyresgast.

Om- och avflyttningar kan darfér medféra sarskilt
stora kostnader for Vacse for lokalanpassning och
vasentliga inkomstbortfall kan uppkomma under
tiden for lokalanpassning eller vid svarigheter att
finna nya hyresgaster.

Den aterstaende genomsnittliga I6ptiden i hyres-
avtalen ar 10,8 ar. Endast cirka 7,5 procent av Vacses
hyresflode kommer fran avtal som forfaller inom fem
ar. Vacse har en jamn forfallostruktur éver tiden och
en god framforhallning for kommande forfall av
hyresavtal. Vacse kan darfor anpassa lokalerna till
annan verksamhet om efterfragan skulle férandras
varfor risken for langsiktiga vakanser ar begransad.
Vidare préaglas Vacses fastighetsforvaltning av en
nara och tat dialog med hyresgasterna for att
|6pande kunna anpassa lokalerna efter deras for-
andrade behov. Att vid var tidpunkt tillhandahalla
effektiva och dndamalsenliga lokaler minskar risken
for avflyttningar och darmed framtida vakanser.
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RISK

FASTIGHETSKOSTNADER

BESKRIVNING AV RISK/MOJLIGHETER

Kostnader for drift och underhall kan vara antingen
forutsedda eller oforutsedda. All fastighetsskotsel
av koncernens fastigheter utfors av externa parter.
Vissa avtal har mycket langa l6ptider medan andra
ar foremal for regelbundna omférhandlingar varvid
Vacses kostnader for skotsel kan 6ka. Driftskostnader
laggs till viss del ut pa hyresgasterna. For Vacses del
utgors driftskostnaderna framst av kostnader for
energi. Kostnader for varme och el har storst resultat-
paverkan. Priset pa el styrs av utbud och efterfragan
pa den 6ppna elmarknaden vilket kan leda till 6kade
elkostnader for Vacse.

HANTERING

Kostnader for medieférbrukning sésom el och
uppvarmning debiteras oftast hyresgasterna.
Vacse arbetar med att minska energianvandningen
och genomfér upphandlingar i syfte att begrénsa
kostnadsokningar. Oférutsedda skador och repa-
rationer kan paverka resultatet negativt och fore-
byggs genom ett proaktivt och strukturerat under-
hallsarbete.

TRANSAKTIONER

Fastighetsforvarv ar en del av Vacses I6pande verk-
samhet och ér till sin natur forenat med osakerhet.
Vid forvarv av fastigheter utgors riskerna bland annat
av framtida bortfall av hyresgaster, miljéforhallanden,
begransningar av nyttjanderatt samt tekniska brister.
Vid forvarv av fastighetsbolag tillkommer risker for
till exempel skatter och juridiska tvister. Det ar darfor
av stor vikt att ratt kompetens for fastighetsforvarv
finns i organisationen samt att extern kompetens
anlitas nar sa kravs.

Vid fastighetsforsaljningar ar det normalt att
séljaren lamnar garantier avseende hyresavtalens
giltighet, miljérisker med mera. Vid forsaljning av
fastighetsbolag garanteras normalt dven att inga
skattetvister eller andra rattsliga tvister finns som kan
komma att bli en framtida belastning for bolaget.
Garantierna ar normalt tidsbegransade. Det ar viktigt
att sadana ataganden ar korrekt utformade.

Riskerna vid forvarv reduceras genom kvalitets-
sakrade och standardiserade interna processer. Vacse
gor alltid en erforderlig besiktning och analys av
fastigheten och, vid indirekta forvarv via bolag, av
det fastighetsagande bolaget med hjalp av interna
och externa specialister.

Riskerna vid forsaljningar reduceras genom att
begransa ldmnade garantier bade i tid och till belopp
samt att ha en god kdnnedom om den salda fastig-
hetens status och skick.

PROJEKTUTVECKLING

Vacses tillvaxt sker i tillagg till forvarv dven genom
att utveckla befintliga fastigheter i portfoljen och
uppféra nya byggnader. Vid ny-, till- och ombygg-
nationer finns en risk att kundernas behov och for-
vantningar inte uppfylls eller att projekten blir dyrare
pa grund av férseningar eller brister i projektgenom-
forandet.

Risker i projektutvecklingen reduceras bland annat
genom kvalitetssakrade och standardiserade interna
processer. Risken begransas da byggstart inte sker
forran hyresavtalen ar sékrade och en stor del av
produktionen sker via totalentreprenadavtal. Detta
ger en lag projektrisk. Alla investeringsbeslut som
overstiger 20 mkr fattas av styrelsen. Investerings-
beslut under 20 mkr beslutas enligt gallande attest-
ordning.

VACSE ARSREDOVISNING 2018
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forts. VERKSAMHETSRISKER

RISK

FASTIGHETERNAS
VARDEFORANDRING

BESKRIVNING AV RISK/MOJLIGHETER

Vacse redovisar sitt fastighetsinnehav till verkligt
varde enligt redovisningsstandarden IAS 40
Forvaltningsfastigheter, vilket innebar att fastig-
heternas koncernmassiga bokférda varde motsvarar
deras bedomda marknadsvarde. Detta innebar att
férandrade marknadsvarden pa koncernens fastig-
heter kommer att paverka dess resultat- och balans-
rakning.

Vérdet paverkas av ett antal faktorer, dels fastig-
hetsspecifika sdsom vakansgrad, hyresnivaer, drift-
och underhallskostnader och dels av makro-
ekonomiska faktorer sasom konjunkturutveckling,
rantenivaer och inflationstakt. Dessa faktorer paver-
kar i sin tur fastigheternas driftnetto. Férandringar i
forvéantat driftnetto eller i marknadens avkastnings-
krav kan leda till vardeférandringar som kan ha stor
paverkan pa Vacses finansiella stallning och resultat.

HANTERING

Vacses fastigheter ska over tiden ha férutsattningar
for stabil avkastning med begransad risk. Vacses
bestand av samhallsfastigheter med stabila kassa-
floden ar framst koncentrerat till geografiska mark-
nader med befolkningstillvéxt, ekonomisk tillvéaxt och
hog likviditet i transaktionsmarknaden. Langa hyres-
avtal, lag vakansgrad och stabila hyresgaster begran-
sar risken.

For att bedoma fastigheternas marknadsvarde
anvander Vacse en extern, auktoriserad fastighets-
varderare fran oberoende varderingsinstitut som
utfor en fullstandig vardering av Vacses fastighets-
bestand tva ganger per ar, kvartal tva och fyra.
Ovriga kvartal sker interna vardebedémningar som,
om vasentligt férandrade parametrar framkommer,
kompletteras med externa varderingar av hela eller
delar av bestandet.

MILIO En fastighet paverkar miljon vid dess uppférande, Vacse arbetar med miljdanpassade materialval och
|6pande skotsel och den verksamhet som bedrivs pa en saker kemikalie- och avfallshantering. Forvarv
den. Enligt miljobalken har den som bedrivit en av fastigheter féregas alltid av miljoutredningar for
verksamhet som har bidragit till en férorening ett att klargora fastigheternas miljostatus. Pa sa satt
ansvar for efterbehandling. Om inte verksamhets- minimerar Vacse risken att forvarva fastigheter med
utovaren kan utfora eller bekosta efterbehandling ar nagon form av okand miljéskuld. Vacse arbetar
den som forvérvat fastigheten, och som vid forvarvet aktivt med att minimera dess miljopaverkan och ar
kant till eller borde kant till fororeningen, ansvarig certifierade for miljdledning enligt ISO 14001 och
for efterbehandlingen. Detta innebar att krav under har initierat ett projekt med malsattning att miljo-
vissa férutsattningar kan riktas mot Vacse for att certifiera hela fastighetsportféljen. Vidare foljer
stalla fastigheter i sddant skick som foljer av miljo- Vacse gallande regelverk betraffande fastighets-
balken. dgarens ansvar for miljopaverkan fran fastighets-

driften.

OVRIGA Ovriga risker &r forknippade med bolagets administra- Andamalsenliga administrativa system, god intern

VERKSAMHETSRISKER

tiva processer, personal samt lagandringar och myn-
dighetsbeslut.

Administrativa risker &r kopplade till de processer
och rutiner som finns i bolaget. Olika IT-st6d och
system finns for att stodja processer och rutiner.
Aven i IT-miljén kan risker uppsta.

Att inte kunna attrahera och behalla kvalificerad
och kompetent personal &r en annan risk.

Lagandringar och nya myndighetsbeslut kan fa stor
paverkan pa bolagets resultat och stéllning. Det kan
till exempel galla forandringar av fastighetsskatt, rante-
avdragsregler eller annan beskattningslagstiftning.
Andra regelférandringar, som ar forknippade med
hyreslagstiftning och byggnation kan ocksa paverka
bolaget. Beslut rérande myndigheters och andra
offentliga institutioners framtida lokalisering kan
ocksa medféra en paverkan av bolagets resultat och
finansiella stallning.

kontroll, kompetensutveckling och tillgang till palit-
liga varderings- och riskmodeller &r en god grund for
att minska de operationella riskerna. Vacse arbetar
I6pande med att utveckla bolagets administrativa
sakerhet och kontroll.

Personalens anstallningsavtal bedéms vara traffade
pa marknadsmassiga villkor och Vacse har dven infort
ett arligt incitamentsprogram fran och med 2018 for
att attrahera nya och behalla befintliga medarbetare.
Lopande sker dessutom ett utbildnings- och utveck-
lingsarbete som sorjer for en fortsatt hog kompetens
i organisationen.

Vacse foljer [6pande forslag till férandringar i lagar
och regelverk. Vidare efterstravas en nara och fortro-
endefull relation med hyresgasterna och blir pa
sa satt med framforhallining varse om planerade
forandringar. Allt i syfte att i god tid kunna vidta
atgarder och anpassa verksamheten.

42

VACSE ARSREDOVISNING 2018



FORVALTNINGSBERATTELSE — RISK OCH RISKHANTERING

FINANSIELLA RISKER

RISK BESKRIVNING AV RISK/MOJLIGHETER HANTERING

FINANSIERING Vacses storsta finansiella risk ar att inte ha tillgang till Vacse efterstrévar att ha en lag andel kortfristig
finansiering vid en given tidpunkt. Vacse ar beroende rantebarande finansiering i syfte att minimera bol-
av mojligheten att kunna refinansiera existerande agets refinansieringsrisk. Vacse begrénsar risken
skuld nar den forfaller till betalning samt att kunna genom att avtala om viss forutbestamd loptid i sam-
anskaffa kapital vid exempelvis fastighetsforvarv. band med nyupplaning. Vacse stravar aven efter att
Mojligheten till att erhalla finansiering ar beroende refinansiera de langfristiga rantebarande skulderna
av den allménna tillgangen till kapital och Vacses i god tid fore forfall. Sammantaget beddms detta
finansiella situation. arbetssatt effektivt begransa risken att inte kunna

finansiera framtida laneférfall. Fér att minska finan-
sieringsrisken har Vacse en revolverande kreditfacili-
tet om 600 mkr som per balansdagen ar outnyttjad.

RANTA Ranterisk avser den resultateffekt som en bestdende Som en del i hanteringen av ranterisken anvander
ranteférandring har pa koncernens finansiella Vacse derivat med olika loptider i syfte att forlanga
intdkter och kostnader. Vacses finansieringskallor laneportfoljens rantebindningstid samt uppna en
utgors i huvudsak av kassaflode fran [6pande verk- jamn fordelning pa laneforfall. Darmed uppnas ett
samhet och upplaning. Upplaningen medfor att kon- stabilare och mer férutsagbart finansnetto.
cernen exponeras for en risk att nivan pa marknads-
rantor och tillampliga marginaler okar for vilken
koncernen inte alltid kan skydda sig.

MOTPART Kreditrisken ar risken for forlust om koncernens Da Vacse har skattefinansierad offentlig verksamhet
motparter inte fullgor sina forpliktelser och som huvudsakliga hyresgaster ar risken for kredit-
eventuella sakerheter inte tacker koncernens forluster fran hyresfordringar begransad. Vacse ingar
fordringar. Kreditrisk kan i huvudsak hanforas till endast finansiella transaktioner med motparter med
utestdende hyresfordringar, likvida medel samt hog kreditrating.
finansiella derivatavtal med positiva varden.

LIKVIDITET Vacse ar beroende av tillgang till likvida medel eller For att minska likviditetsrisken har Vacse en revo-

kreditutrymme for tdckande av betalningsataganden.
Det kan forekomma forutsedda saval som oforut-
sedda betalningsataganden.

Iverande kreditfacilitet om 600 mkr som per balans-
dagen ar outnyttjad samt 188 mkr i likvida medel.

VACSE ARSREDOVISNING 2018
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Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrning avser det regelverk och den struktur som etablerats for att effektivt och
kontrollerat styra och leda verksamheten i ett aktiebolag. Bolagsstyrningen i Vacse baseras
bland annat pa aktiebolagslagen, bolagsordningen, Nasdaq Stockholms Regelverk fér emittenter
(rantebdrande instrument) samt interna regler och riktlinjer. Denna bolagsstyrningsrapport
beskriver hur agarna genom bolagsstamman och styrelsen styr bolaget och sakerstaller att

Vd och den operativa ledningen skapar varde och hanterar riskerna i verksamheten.

Principer for bolagsstyrning

Bolagsstyrningsrapporten har upprittats enligt Arsredovisnings-
lagen (1995:1554). Vacse omfattas inte av Svensk kod for bolags-
styrning, di endast bolagets skuldebrev ir noterade pi en reglerad
marknad. Till grund f6r Vacses bolagsstyrning ligger huvud-
sakligen aktiebolagslagen, bolagsordningen, Nasdaq Stock-
holms Regelverk for emittenter (rintebirande instrument)
samt interna regler och riktlinjer.

Bolagsordning

Bolagsordningen tillsammans med gillande lagar och befintligt
aktiedgaravtal reglerar verksamheten och styrningen for Vacse.
Vacse dr ett publikt aktiebolag med skuldebrev noterade pa
Nasdaq Stockholm. Bolaget, med site i Stockholm, har organi-
sationsnummer 556788-5883.

Verksamhetsforemalet dr forvirv, forvaltning och forsiljning
av fast och 16s egendom, direkt eller indirekt genom dotter-
bolag, samt dirmed forenlig verksamhet. Rikenskapsaret
omfattar kalenderar.

Val av styrelse och dndring av bolagsordning
Vacses bolagsordning innehdller inga sirskilda bestimmelser
om tillsittande och entledigande av styrelseledaméter eller om
indring av bolagsordningen.

Aktier och aktiedgande
Vacses aktiedgare dr svenska pensionsstiftelser och finns
beskrivna under "Agare” pi sid 49.

Aktiedgarnas rostritt

Vacses bolagsordning innehdller inga begrinsningar avseende
hur minga roster respektive aktiedgare fir rosta for pa bolags-
staimma.

Bemyndiganden till styrelsen om aktier i bolaget
Bolagsstimman har inte limnat nigra bemyndiganden till
styrelsen innebirande att bolaget ska ge ut nya aktier eller
forvirva egna aktier.

Bolagsstimma

Bolagsstimman ir bolagets hogsta beslutsfattande organ. Vid

bolagsstimman ges samtliga aktiedgare mojlighet att utéva det

inflytande 6ver bolaget som deras respektive aktieinnehav
representerar. Arsstimman 2018 holls den 15 maj i bolagets
lokaler pd Kungsgatan 26 i Stockholm. Samtliga aktiedgare var
representerade, dirutover nirvarade styrelsens ordférande

Daniel Joénsson, bolagets revisor Mikael Ostblom samt bolagets

ledning. Utover obligatoriska drenden som anges i bolagsord-

ningen fattades beslut om:

* Arvode till styrelsen ska utgd med 200 tkr fordelat i sin hel-
het till ordféranden i styrelsen. Arvode till revisor utgar
enligt godkind rikning.

* Omval av styrelseledamoterna Amir El Sayed, Per Erik
Hogblom, Magnus Jarlén, Daniel Jonsson, Frans Kempe,
Jan Ahlander, Anna Leth och Gustav Karner.

* Nyuval av revisionsbolag: Grant Thornton Sweden AB med
Mikael Ostblom som huvudansvarig revisor.

Arsstimma 2019 kommer att hillas den 15 maj 2019 k1 10:00.

Styrelsen

Styrelsen bestod per den 31 december av itta ledamoter, listade
under ”Styrelse och revisorer” pa sid 48. Styrelsens uppgift

ir att ansvara for bolagets organisation och forvaltning, fort-
lopande bedoma bolagets ekonomiska situation samt se till att
det finns effektiva system for uppfoljning och kontroll av bola-
gets verksamhet och efterlevnad av lagar och andra regler.
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Under 2018 har styrelsem&tena bland annat behandlat affirs-
ldget, strategier, ekonomisk rapportering, investeringsbeslut
och forvirv. Under dret har itta protokollférda styrelseméten
genomforts.

Utskott

Styrelsen har utsett ett finansutskott, ett revisionsutskott och
ett ersattningsutskott. Utskottens arbete rapporteras 16pande till
styrelsen.

Finansutskott

Finansutskottet har som uppgift att for styrelsens rikning
16pande folja och utvirdera bolagets finansiering och finansiella
riskhantering. Finansutskottet for en kontinuerlig dialog med
styrelsen. I utskottet ingdr Anna Leth och Joakim Alpsten.
Finansutskottet har under ret haft tre méten.

Styrelsens arbete

NOVEMBER

e Deldrsrapport

e Resultatutfall

o Affarslage

e Finansieringsfragor & risker
e Organisationsfragor

* Forvaltningsfragor

® Budget fér kommande ar

SEPTEMBER
STRATEGIDAG

 Resultatutfall

o Afférslage

* Finansieringsfragor & risker

* Organisationsfragor

e Forvaltningsfragor

® Prognos

 Fordjupade strategidiskussioner

JULI
e Deldrsrapport, forsta halvaret

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Revisionsutskott

Revisionsutskottets uppgift ar att uppritthalla och effektivisera
kontakten med koncernens revisor samt utvirdera revisorns
arbete och arvodering. Vid Revisionsutskottets moten under dret
har bland annat revisorns granskning av bolagets finansiella rap-
portering samt interna kontroller avrapporterats och vidare har
revisorns arbete och arvodering diskuterats. Revisorns och revi-
sionsutskottets iakttagelser och synpunkter har sedan vidarerap-
porterats till styrelsen. Revisionsutskottet har under aret haft fem
maten. I utskottet ingir Frans Kempe och Jan Ahlander.

Ersattningsutskott

Ersittningsutskottet ska verka for att ersittning och andra
anstillningsvillkor till personalen inte strider mot av styrelsen
faststillda riktlinjer samt att 16ner och andra ersittningar
inom bolaget ir marknadsmissiga och konkurrenskraftiga.

FEBRUARI

® Bokslutskommuniké

* Resultatutfall

o Afférslage

* Finansieringsfragor & risker
 Organisationsfragor

e Forvaltningsfragor

APRIL

o Arsredovisning & revisionsrapporter
o Afférslage

* Finansieringsfragor & risker

¢ Organisationsfragor

e Forvaltningsfragor

MAJ

e Styrelsens arbetsordning
o Styrelseutskott
e Firmateckning, besluts- & attestratt

MAJ

e Deldrsrapport
 Resultatutfall

o Affarslage
 Finansieringsfragor & risker
* Organisationsfragor
 Forvaltningsfragor
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Ersittningsutskottet ska till styrelsen ge forslag rorande anstill-
ningsvillkor for Vd, principer for villkor avseende personal
som direktrapporterar till Vd samt drenden av principiell karak-
tar rorande pensioner, loner, avgingsvederlag, arvoden och for-
maner. Ersittningsutskottet har under dret haft ett mote.

Per 31 december 2018 ingick Daniel Jonsson (utskottets ord-
forande), Per Erik Hogblom och Jan Ahlander i utskottet.

Vd och ledning

Vd ansvarar for den operativa styrningen, att skota den 16pande
forvaltningen och leda verksamheten i enlighet med styrelsens
riktlinjer, anvisningar och beslut. Till sin hjilp har Vd Fredrik
Linderborg en koncernledning som bestir av finanschefen
Henrik Molin och fastighetschefen Sara Jigermo. Koncern-
ledningen for kontinuerlig dialog med varandra och styrelsen.

Revisorer
Till revisorer har utsetts Grant Thornton Sweden AB med
Mikael Ostblom som huvudansvarig revisor. Revisorns uppgift
ir att granska bolagets drsredovisning och bokforing samt sty-
relsens och Vd:s forvaltning.

Vid minst ett styrelsemote per dr samt vid drsstimman 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 kon-
trollen. Syftet med den interna kontrollen ir att, med rimlig
grad av sikerhet, uppnd indamalsenlig och effektiv verksamhet,
tillforlitlig finansiell rapportering och information om verk-
samheten 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 dokumenterade policyer,
riktlinjer, processbeskrivningar, ansvarsfordelningar och
arbetsfordelningar sisom styrelsens arbetsordning, instruktion
for Vd med tillhorande attestinstruktion och finanspolicy.
Efterlevnaden av dessa foljs upp och utvirderas kontinuerligt.
Risker for fel i den finansiella rapporteringen identifieras, ana-
lyseras och elimineras pd en kontinuerlig basis genom nya eller
indrade riktlinjer for den interna kontrollen.

Riskhantering

Riskbedémning och riskhantering finns inbyggt i bolagets
processer. Olika metoder anvinds for att virdera risker samt for
att sikerstilla att de relevanta risker som Vacse ir utsatt for han-
teras i enlighet med faststillda policyer och riktlinjer.

Kontrollaktiviteter

Styrelsen sikerstiller kvaliteten i den finansiella rapporteringen
dels genom en instruktion for Vd, dels genom att 16pande
behandla rapporter, rekommendationer och forslag till beslut.
Bolagsledningen bereder for styrelsens granskning och kon-
troll, deldrsrapporter, virderings- och redovisningsfragor. Sty-
relsen utvirderar 16pande risker i den finansiella rapporteringen
samt gillande redovisningsprinciper.

Information och kommunikation

Vacses kommunikationsriktlinje syftar till att uppni en effektiv
och korrekt informationsgivning avseende den finansiella rap-
porteringen. Riktlinjerna dr utformade si att de ska folja svensk
lagstiftning och Nasdaq Stockholms regelverk rérande noterade
skuldebrev.

Styrning och uppfoljning

Lopande uppfoljning av resultatutfall sker pa flera nivder i bola-
get, sdvil pd fastighetsnivd, dotterbolagsnivd som pd koncern-
nivd. Avrapportering sker till ledning och styrelse. Styrelsen
foljer i anslutning till deldrsrapporter upp den ekonomiska
utvecklingen i forhillande till affdrsplan och budget samt att
utvecklingen av beslutade investeringar foljer plan.
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Morten 3, Sédertalje
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STYRELSE

Styrelse och revisorer

Vacses styrelse representeras av de sju aktieigarna som har ritt att utse en ledamot
var samt gemensamt upp till tvd externa ledamoter:

Daniel Jonsson, ordforande Magnus Jarlén Amir El Sayed

Real Advokatbyra AB Volvo Pensionsstiftelse Ericsson Pensionsstiftelse (A)

Anna Leth Per Erik Hogblom Jan Ahlander

Atlas Copco-Gruppens Sandviks Pensionsstiftelse Skanska Trean Allmdn
Gemensamma Pensionsstiftelse i Sverige Pensionsstiftelse
Revisorer

Grant Thornton Sweden AB med Mikael Ostblom som huvudansvarig revisor.

Gustav Karner
Apoteket AB:s Pensionsstiftelse

Frans Kempe

Stora Ensos Svenska Gemen-
samma Pensionsstiftelse
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LEDNING

Ledning

Vacses ledningsgrupp bestir av Vd Fredrik Linderborg, finanschefen Henrik Molin samt

fastighetschefen Sara Jigermo. Ingen av dessa har nigot aktieinnehav i bolaget.
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Agare

Vacses dgare ir sju svenska pensionsstiftelser och de hade vid arsskiftet ett forvaltat kapital om

sammanlagt 56,8 mdkr. Tillsammans har dgarna tillskjutit aktiekapital och aktiedgartillskott om
cirka 1 760 mkr. Bolaget har foljande dgarbild:

AGARE AKTIER ANDEL, %
Ericsson Pensionsstiftelse (A) 214 286 21,4%
Skanska Trean Allman Pensionsstiftelse 214 286 21,4%
Apoteket AB:s Pensionsstiftelse 142 857 14,3%
Volvo Pensionsstiftelse 142 857 14,3%
Atlas Copco-Gruppens Gemensamma Pensionsstiftelse 107 143 10,7%
Stora Ensos Svenska Gemensamma Pensionsstiftelse 107 143 10,7%
Sandviks Pensionsstiftelse i Sverige 71428 7.1%
Totalt 1000 000 100,0%
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KONCERNEN

BELOPP I TKR

Hyresintakter
Fastighetskostnader
Driftoverskott

Central administration

Rantenetto

Finansiella intakter

Externa rantekostnader och liknande poster
Réantekostnader aktieagare

Férvaltningsresultat

- varav férvaltningsresultat exkl rénta pa dgarlan

Vardeférandringar
Forvaltningsfastigheter, orealiserade
Forvaltningsfastigheter, realiserade
Rantederivat, orealiserat
Réntederivat, realiserat

Resultat fore skatt

Skatt
Arets resultat

Arets resultat dverensstimmer med drets totalresultat.

Kommentarer koncernens resultatrikning:

Resultat

Forvaltningsresultatet exk] rinta pd dgarlin for dret okade med 1,4
procent och uppgick till 199,3 mkr (196,6). Resultat efter skatt upp-
gick till 318,2 mkr (224,3). Resultatet har paverkats av virdeférind-
ringar avseende fastigheter med 267,1 mkr (162,4), varav orealiserade
viardeforindringar uppgar till 267,1 mkr (116,4), samt realiserade
virdefoérindringar avseende riantederivat med 8,2 mkr (0) samt

orealiserade virdeforindringar om —9,3 mkr (13,2).

Hyresintakter

Hyresintikter 6kade med 1,7 procent till 339,8 mkr (334,2). Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 100 procent (100) vid arets
utging. Av hyresintikterna utgjorde serviceintikter 17,5 mkr (17,2).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick under aret till 54,1 mkr (49,0). Drift-
overskottet uppgick till 285,7 mkr (285,1), vilket innebar en 6ver-
skottsgrad om 84 procent (85). Driftskostnaderna uppgick till 41,7
mkr (37,1). Okade driftkostnader forklaras dels av den kalla vintern
och varma sommaren som medfort 6kade mediakostnader och dels av
okade underhallskostnader. Driftsnettot 1 befintligt bestind ir fortsatt
starkt.

NOT 2018 2017

3 339 786 334177

4,6 -54 132 —-49 047

285 654 285 130

2,5,6,7 22722 -20723
8

108 140

-63 710 —67 953

-80 939 —-88 452

118 391 108 142

199 330 196 594

10 267 083 116 436

— 45 925

14 -9 312 13224

8 235 —

384 397 283 727

9 —-66 239 -59 397

318 158 224 330

Centrala kostnader

De centrala kostnaderna fér administration och forvaltning uppgick
under aret till 22,7 mkr (20,7). Antalet anstillda per 31 december
uppgick till 12 personer (12).

Finansnetto och viardeforandringar derivat

Finansnettot under dret uppgick till =144,5 mkr (-156,3) varav 80,9
mkr (88,5) utgor rintekostnader pi efterstillda aktiedgarlin.
Orealiserade virdeférindringar pa rintederivat uppgick till =9,3 mkr

(13,2). Orealiserade virdeforindringar ir inte kassaflodespaverkande.

Skatt

Bolaget redovisade for aret en skattekostnad om 66,2 mkr (59,4) varav
65,6 mkr (56,2) avser uppskjuten skatt. Till foljd av beslut om andrade
skatteregler for foretagssektorn har den uppskjutna skatten riknats om
till den nya skattesatsen 20,6 procent som giller frin och med ar 2021.
Den sammantagna effekten av omvirderingen uppgdr till +21,3 mkr
och redovisas i resultatrikningen. Virdering av de forlustavdrag som
beriknas utnyttjas under aren 2019 — 2020 har beriknats pa de aktu-
ella skattesatserna for respektive ar. Uppskjuten skatteskuld uppgick
till 314,2 mkr (249,1). Okningen av skulden férklaras frimst av
stigande marknadsvirde i fastighetsbestdndet och dirtill kopplade

temporira skillnader.
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BELOPP I TKR

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Ovriga materiella anlaggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgangar
Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kundfordringar

Skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Likvida medel

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserat resultat inklusive arets resultat
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Uppskjutna skatteskulder
Ovriga avsattningar

Skulder till aktiedgare
Rantebdrande skulder
Rantederivat

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder

Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Kommentarer koncernens balansrdakning:
Koncernen dgde per 31 december 14 (13) forvaltningsfastigheter med
en uthyrningsbar yta om ca 149,2 tkvm (140,7) och till ett bedomt
marknadsvirde om 5 942,9 mkr (5 257,0). Under juni manad tilltridde
Vacse en nybyggd kontorsfastighet 1 Karlstad, Tullen 1, fastigheten
ligger i den vixande stadsdelen Tullholmsviken vid Vinerns strand.
Pigiende nyanliggning som ingir i posten Férvaltningsfastigheter avser
till storsta delen Firgskrapan i Sollentuna, lis mer om detta pd sidan 16.
Owriga fordringar avser till stor del ingiende moms.
Eget kapital 6kade med 1 772, 2 mkr, 6kningen ir hinforlig till ett
resultat om 318,1 mkr samt aktiedgartillskott om 1 454,0 mkr.
Uppskjutna skatteskulder 6kar i takt med att de temporira skillna-
derna kopplade till marknadsvirdet pa fastigheterna okar.

KONCERNEN

NOT 2018-12-31  2017-12-31
10 5942 975 5257 033
i 2 400 1623
12 684 —

5946 059 5258656

14
1264 11 566
8 957 9030
7070 13 116
14 829 5048
188 017 91 614
220 137 130374
6166 196 5389 030

15
5000 5000
1759 000 305000
1332 486 1014 329
3 096 486 1324 329

14
9 314211 249 055
13 684 —
16 — 1454000
16 1823 520 2 130099
14 9312 99 094
2147727 3932248

14
16 780 500 7 500
2322 7532
2635 7342
17 136 526 110 079
921983 132453
6166 196 5389 030

De rintebirande skulderna okade till mkr 2 604,0 mkr (2 137,6).
Okningen forklaras bland annat av emissioner av gréna obligationer om
1 100 mkr samt dterkopt av befintliga obligationer med ett belopp av
627 mkr. Beliningsgraden exklusive dgarlin 1 koncernen uppgick till
41 procent (39) och andel sikerstilld skuld till 12 procent (14).

Under dret har Vacse 16st rinteswappar med en realiserad vinst om
8,2 mkr samt ingitt nya avtal pd ligre rintenivier.

Aterstiende undervirde pa derivat, 9 mkr (99), 16ses successivt upp
och resultatfors fram till derivatens slutdatum. Vid forfallotidpunkten
kommer virdet pa derivaten att vara noll. Kupongrintan redovisas
lopande i rintenettot.

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter innehéiller framforallt

forutbetalda hyresintikter samt upplupna rintekostnader.
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KONCERNEN

Koncernens rapport éver férandring av eget kapital

OVRIGT BALANSERADE

TILLSKJUTET VINSTMEDEL INKL. TOTALT
BELOPP | TKR AKTIEKAPITAL KAPITAL ARETS RESULTAT EGET KAPITAL
Eget kapital 2017-01-01 5000 305 000 789 998 1099 998
Arets resultat 224 330 224330
Eget kapital 2017-12-31 5000 305 000 1014 328 1324328
Arets resultat 318 158 318 158
Aktiedgartillskott 1454 000 1454 000
Eget kapital 2018-12-31 5000 1759 000 1332486 3096 486

Arets resultat verensstimmer med 4rets totalresultat.
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BELOPP I TKR

Kassaflode fran den Iopande verksamheten
Resultat fore skatt

Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet:
Avskrivningar pa inventarier
Marknadsvardeforandring fastigheter
Realisationsresultat fastigheter
Marknadsvardeforandring finansiella instrument
Realisationsresultat finansiella instrument

Ovrigt

Erhdllen/betald skatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapitalet
Okning(-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar
Okning(+)/minskning(-) av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter

Investeringar i befintliga fastigheter

Forvarv av 6vriga materiella anlaggningstillgangar
Forsaljining av fastigheter

Erhéllen kopeskilling

Kassaflode fran Investeringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Upptagna lan

Amorterade lan

Realiserad vardeforandring finansiella instrument
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Totalt kassaflode

Ingdende likvida medel
Utgaende likvida medel

Erlagda rantor
Erhallna réntor

Kassaflode
Kassaflodet frin den 16pande verksamheten uppgick till 136,6 mkr
(75,1).

Investeringsverksamheten har paverkat kassaflodet med —414,9 mkr
(217,9). Forvirvet av fastigheten Tullen 1 i1 Karlstad har medfort ett
negativt kassaflode om 247,9 mkr och den fortsatta byggnationen av

“projekt Firgskrapan” i Sollentuna har paverkat kassaflodet negativt
med 156,8 mkr (8,2).

KONCERNEN

NOT 2018 2017
384 397 283727
284 284
10 -267 083 -116 436
= —-45 925
14 9312 -13 224
-8 235 —
920 921
10 344 -11 168
129 939 98 179
2706 17 843
3976 -40 953
136 621 75 069
10 —247 926 —271 588
10 -165 869 -14 861
1 -1 064 -909
— 504 714
= 500
-414 859 217 856
16
1100 000 —
—-634 500 -307 500
—90 859 =
374 641 -307 500
96 403 -14 575
91 614 106 189
188 017 91614
-151 104 -172 956
108 141

Finansieringsverksamheten har forbittrat kassaflddet med 374,6
mkr (=307,5). Under dret har Vacse emitterat Grona obligationer till
ett virde av 1 100 mkr under sitt MTN-program. Aterkop har skett
av befintliga obligationer med forfall 2019 om 627 mkr.

Totalt uppgir drets kassaflode till 96,4 mkr (-14,6).
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MODERBOLAGET

Moderbolagets resultatrakning

BELOPP | TKR NOT 2018 2017
Intakter 3 22 267 26 922
Rorelsekostnader

Personalkostnader 2 -15 651 -14 069
Ovriga externa kostnader 5,6 -7 346 -7 338
Avskrivning inventarier 1 -284 -284
Rorelseresultat -1014 5231
Finansiella intdkter och kostnader 8

Resultat fran andelar i koncernféretag — 218 593
Ranteintakter och liknande resultatposter 53099 46 897
Réantekostnader och liknande resultatposter —-235 505 -156 382
Resultat efter finansiella poster -183 420 114 339
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag 128 994 103 650
Uppldsning av periodiseringsfond 7 289 —
Resultat fore skatt -47 137 217 989
Skatt 9 10 757 712
Arets resultat -36 380 217 277
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BELOPP I TKR

TILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar
Inventarier, verktyg och installationer
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i dotterféretag

Fordringar hos koncernféretag
Uppskjuten skattefordran

Andra langfristiga fordringar
Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Fordringar hos koncernforetag

Ovriga fordringar

Skattefordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Likvida medel

Summa omséattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital

Aktiekapital (1 000 000 aktier a 5 kr)
Uppskrivningsfond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Ovillkorat aktieagartillskott
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Periodiseringsfond
Summa obeskattade reserver

Langfristiga skulder

Ovriga avsattningar
Rantebdrande skulder

Skulder till aktiedgare

Skulder till koncernféretag
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Banklan

Leverantorsskuld

Skulder till koncernforetag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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NOT 2018-12-31

" 636

20 1228 471
21 3 188 166
9 11 526
12 684
4429 483

21 214 000
1

3659

6 155

188 017

411 832

4841 315

5000
36 000
41000

1754 000
299 373
-36 380

2016 993

2 057 993

13 684
16 1823520
21 61679

1885883

16 780 500
129

21 105 020
1594

17 10 196
897 439

4841 315

2017-12-31

923

1228 421
2 883093
271

4112708

214 919
673
2413
857

91 614
310 476

4423 184

5000
36 000
41000

300000

82 096
217 277
599 373
640 373

7 289
7 289

2 130099
1454 000

77 504
3661603

7 500
699

86 009
3256
16 455
113919

4423 184
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MODERBOLAGET

Moderbolagets rapport éver férandring i eget kapital

UPP- AKTIE- SUMMA
AKTIE-  SKRIVNINGS- AGAR- BALANSERAT ARETS EGET
BELOPP | TKR KAPITAL FOND TILLSKOTT RESULTAT RESULTAT KAPITAL
Ingaende eget kapital 2017-01-01 5000 36 000 300 000 88 266 -6 170 423 096
Vinstdisposition enligt drsstdmma -6 170 6170 0
Arets resultat 217 277 217 277
Utgaende eget kapital 2017-12-31 5000 36 000 300 000 82 096 217 277 640 373
Vinstdisposition enligt drsstdmma 217 277 =217 277 0
Arets resultat -36 380 -36 380
Omforing hanforlig till tidigare ar 5000 -5000
Aktiedgartillskott 1454000 1454 000
Utgaende eget kapital 2018-12-31 5000 36 000 1759000 594 373 -36380 2057993

Arets resultat dverensstimmer med 4rets totalresultat.
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MODERBOLAGET

BELOPP | TKR NOT 2018 2017
Resultat fore skatt och bokslutsdispositioner -183 421 114 339
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet:
Avskrivningar pa inventarier 1 284 284
Realisationsresultat -13 -91 743
Ovrigt 920 920
Betald skatt -1 743 -7 729
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fére forandring av rorelsekapital -183 973 16 071

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapitalet

Okning(-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar -3 707 15 503
Okning(+)/minskning(-) av kortfristiga skulder -5 305 -19 014
Kassaflode fran den Iopande verksamheten -192 985 12 560

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Forvarv av dotterforetag -50 —
Forvarv av materiella anldggningstillgangar — -209
Forsaljning av anlaggningstillgangar 16 —
Forsaljning av dotterforetag — 515733
Erhallen kopeskilling dotterforetag — 500
Forandring av langfristiga fordringar -305 073 -292 468
Kassaflode fran Investeringsverksamheten -305 107 223 556
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 16

Upptagna lan 1100 000 —
Amorterade lan —-634 500 -307 500
Erhallna koncernbidrag 128 995 103 650
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 594 495 -203 850
Totalt kassaflode 96 403 32 266
Ingdende likvida medel 91 614 59 348
Utgaende likvida medel 188 017 91 614
Erlagda rantor -151 104 -172 956
Erhallna rantor 108 141
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NOTER

NOT 1

Allmént och koncernen

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

Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med de av EU god-
kinda International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av
International Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningar av
IFRS Interpretations Committee (IFRIC). Vidare har koncernredo-
visningen upprittats enligt svensk lag genom tillimpning av redovis-
ningsrekommendation 1 frin Réddet for Finansiell Rapportering
(RFR1), kompletterande redovisningsregler for koncerner.

Koncernredovisningen omfattar moderforetaget Vacse AB och de
foretag over vilka moderforetaget direkt eller indirekt har bestam-
mande inflytande (dotterforetag). Bestimmande inflytande foreligger
om moderforetaget har inflytande 6ver investeringsobjektet, ar expo-
nerad for eller har ritt till rorlig avkastning frin sitt engagemang samt
kan anvinda sitt inflytande 6ver investeringen till att pdverka avkast-
ningen. Vid bedomning om ett bestimmande inflytande foreligger,
beaktas potentiella rostberittigade aktier samt om de factokontroll
foreligger.

Dotterforetag inkluderas i koncernredovisningen frin och med for-
varvstidpunkten och exkluderas ur koncernredovisningen frin och
med den tidpunkt di det bestimmande inflytandet upphor. Vacse AB
har direkt eller indirekt 100 procent av rostetalet i samtliga dotterfére-
tag. Koncernredovisningen redovisas enligt forvirvsmetoden vilken
innebir att ett forvirv av dotterforetag betraktas som en transaktion
dir moderbolaget indirekt forvirvar dotterbolagets tillgingar och
overtar dess skulder. Det koncernmissiga anskaffningsvirdet faststills
utifran en forvirvsanalys som upprittas 1 anslutning till forvirvet. 1
analysen faststills dels anskaffningsvirdet for andelarna, dels det verk-
liga virdet av forvirvade identifierbara tillgingar samt dvertagna skul-
der och eventualforpliktelser.

Redovisningsprinciperna for dotterféretag har vid behov justerats
for att 6verensstimma med koncernens redovisningsprinciper.

I koncernredovisningen har tillgingar och skulder 16pande redovi-
sats till anskaffningsvirde, forutom férvaltningsfastigheter och finan-
siella derivat, vilka ir virderade till verkligt virde. Alla koncernin-
terna transaktioner, mellanhavanden samt orealiserade vinster och
forluster hanforliga till koncerninterna transaktioner har eliminerats
vid upprittandet av koncernredovisningen. Nir moderforetaget forlo-
rar bestimmande inflytande 6ver ett dotterforetag beriknas vinsten
eller forlusten vid avyttringen som skillnaden mellan:

i) summan av det verkliga virdet for den erhillna ersittningen och
det verkliga virdet av eventuellt kvarvarande innehav och
i1) de tidigare redovisade virdena for dotterforetagets tillgingar och

skulder och eventuellt innehav utan bestimmande inflytande.

Nya och dndrade standarder och tolkningar som tritt
i kraft 2018
IFRS 9 Finansiella instrument har ersatt IAS 39 Finansiella instru-
ment: Redovisning och virdering, frin och med 2018. Standarden
innebir forindringar av hur finansiella tillgangar klassificeras och vir-
deras. En nedskrivningsmodell har inforts som baseras pd forvintade
kreditforluster istillet for intriffade forluster. Aven principerna for
sakringsredovisning har forindrats, bl.a. med syfte att forenkla och att
Ska samstimmigheten med foretagsinterna riskhanteringsstrategier.
IFRS 9 har inte fitt nigra visentliga effekter for koncernens resultat-
och balansrikning pa grund av fordringarnas riskkaraktir. Fordring-
arna bestdr i huvudsak av hyresfordringar med mycket 13g kreditrisk.
IFRS 15 Intikter frin avtal med kunder har frin och med 2018
ersatt existerande IFR S-standarder relaterade till intiktsredovisning.
Koncernens intikter bestdr i allt visentligt av hyresintikter som redo-
visas enligt IAS 17 Leasingavtal varfor effekterna pa koncernens redo-
visning frin IFRS 15 4r marginella. Diremot leder inforandet till
Okade upplysningskrav avseende serviceintikter, 1 form av media-

kostnader, som vidaredebiteras.

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

IFRS 16 Leasingavtal ersitter frin och med 1 januari 2019 TAS 17
Leasingavtal med tillhérande tolkningsuttalanden. Standarden innebir
forindringar framforallt for leasetagaren som ska redovisa en nyttjan-
deritt och en leasingskuld. For leasegivaren iar redovisningen 1 allt
visentligt ofdrandrad. Koncernen har endast ett fital leasingavtal som
leasetagare. Vacse har inga tomtrittsavtal. En analys av effekterna pa
Vacses finansiella rapporter har gjorts och effekterna bedéms bli mar-
ginella. Vacse har valt att redovisa 6vergingen till den nya standarden
med den forenklade metoden vilket innebir att jimforande siffror inte

raknas om.

Faststillelse av arsredovisning

Arsredovisningen har godkints for utfirdande av styrelsen den 2 april
2019. Resultat- och balansrikningarna kommer att framliggas for
beslut om faststillelse pd drsstimman den 15 maj 2019. Bolagets aktie-
dgare har beslutat att hilla redovisningshandlingar och revisionsberit-

telse tillgingliga for aktiedgarna fyra veckor fore arsstimman 2019.

Beddomningar och uppskattningar

IFRS och god redovisningssed kriver att Vacse gor bedomningar och
antaganden som paverkar koncernens redovisade tillgingar, skulder,
intikter och kostnader samt 6vrig information. Dessa bedomningar
baseras pd historiska erfarenheter samt andra rimliga faktorer. Verkligt
utfall kan skilja sig frin dessa uppskattningar och bedémningar.
Gjorda bedomningar ses over regelbundet. Nigra viktiga redovis-
ningsmissiga uppskattningar och bedomningar som gjorts vid till-

limpning av koncernens redovisningsprinciper beskrivs nedan.
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Forvaltningsfastigheter

Vid virdering av forvaltningsfastigheter har uppskattningar och anta-
ganden stor piverkan pi koncernens redovisade resultat och stillning.
Virderingen kriver bedomning av och antaganden om framtida kassa-
floden samt bedomningar av aktuella marknadsmissiga avkastnings-
krav. For att spegla den osikerhet som finns i gjorda antaganden och
uppskattningar anges vanligtvis vid fastighetsvirdering ett osikerhets-
intervall om +/- 5-10 procent. Information om viktiga antaganden

och bedémningar som gjorts framgar av not 10.

Tillgangsforvirv kontra rorelseforviry
Forvirv av bolag kan klassificeras antingen som rorelseforvirv eller
tillgdngsforvirv. Det ir en individuell bedémning som gors for varje

enskilt forvirv. Se ytterligare information i avsnittet Forvirv nedan.

Skatter

Forindringar 1 skattelagstiftningen och forindrad praxis vid tolk-
ningen av skattelagarna kan visentligt paverka storleken av redovisade
uppskjutna skatter. For mer information om skatter se avsnitt Skatt

nedan samt not 9.

Forvaltningsfastigheter
Inom omridet virdering av forvaltningsfastigheter kan bedéomning-
arna ge en betydande piverkan pd koncernens resultat och finansiella
stillning. Virderingen kriver en bedémning av det framtida kassaflo-
det samt faststillande av avkastningskrav. Vacse inhimtar oberoende
viarderingar av samtliga fastigheter tva kvartal per r, kvartal tva och
fyra. Ovriga kvartal sker interna virdebedémningar som, om visent-
ligt forindrade parametrar framkommer, kompletteras med externa
virderingar av hela eller delar av bestindet. For att avspegla osidkerhe-
ten i gjorda antaganden har en kinslighetsanalys upprittats som fram-
gir av not 10. Forindringar 1 omvirlden kan medf6ra att antagande
som gjorts av foretagsledningen méste omprovas.

Klassificering av forvirv som tillgingsforvirv eller rorelseforvirv ar
en kritisk bedémning som paverkar de redovisningsprinciper som ska
tillimpas vid upprittande av koncernredovisning, se ytterligare infor-

mation i avsnittet Forviarv nedan.

Klassificering
Anliggningstillgidngar bestar av belopp som forvintas dtervinnas eller
betalas efter mer dn tolv méanader riknat frin balansdagen medan
omsittningstillgingar bestdr av belopp som forvintas dtervinnas eller
betalas inom tolv minader riknat frin balansdagen.

En skuld klassificeras som lingfristig nir koncernen har en ovillko-
rad ritt och avsikt att betala senare 4n 12 manader efter rapportperio-

dens slut. Annars klassificeras den som kortfristig.

NOTER

Forvirv

Forvirv av bolag kan klassificeras antingen som rorelseforvirv eller
tillgdngsforvirv enligt IFRS 3. Det idr en individuell beddmning som
gors for varje enskilt forvirv. I de fall bolagstorvirvet i huvudsak
enbart omfattar fastighet/er och inte innefattar visentliga processer,
klassificeras forvirvet som ett tillgingsforvirv. Ovriga bolagsforvirv
klassificeras som rorelseférviarv och innehaller siledes normalt sidana
strategiska processer som forknippas med rorelse. Vid tillgingsforvirv
redovisas ingen uppskjuten skatt hinforligt till fastighetsforvirvet.
Eventuell rabatt minskar istillet fastighetens anskaffningsvirde. Vid
efterfoljande virdering av forvirvad fastighet till verkligt virde kom-
mer skatterabatten helt eller delvis att ersittas av en redovisad virde-
forindring av fastigheten. Vid tillgdngstorsiljning med skatterabatt
uppkommer en negativ virdeforindring som helt eller delvis motsva-
rar den limnade skatterabatten. Hittillsvarande forvirv har bedomts

utgora tillgdngsforvirv.

Segmentsredovisning

Ett rorelsesegment ir en del av ett foretag som bedriver affirsverksam-
het fran vilken den kan fi intikter och ddra sig kostnader. Fristdende
finansiell information ska finnas for ett segment och rorelseresultatet
ska foljas av foretagets hogsta verkstillande beslutsfattare. Vacse foljer
upp sitt bestind pa aggregerad nivi, utan uppdelning i vare sig geogra-
fiska omriden eller andra egenskaper. Siledes har Vacse fastigheter i

ett segment, samhillsfastigheter 1 Sverige.

Intikter
Hyresintikter
Hyresintikter, som ur ett redovisningsperspektiv iven bendmns intik-
ter frin operationella leasingavtal, aviseras 1 forskott och periodiseras
linjart 1 resultatrikningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. Intik-
terna fordelas pd hyresintikter och serviceintikter. I hyresintikter
ingdr sedvanlig utdebiterad hyra inkl index samt tilliggsdebitering for
investering och fastighetsskatt. I serviceintikter ingir all annan till-
liggsdebitering sdsom virme, kyla, vatten mm. Forskottshyror redovi-
sas som forutbetalda hyresintikter. Hyresintikter frin forvirvade fast-
igheter redovisas frin och med tilltridesdagen.

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

sisom reduktion for successiv inflyttning belastar den period de avser.

Intakter fran fastighetsforsialjningar

Intikter frin fastighetsforsiljningar redovisas pd frintridesdagen om
inte risker och forméner dvergatt till koparen vid ett tidigare tillfille.
Resultatet frin forsiljningen, den realiserade virdeforindringen,
bestar av skillnaden mellan fastighetens verkliga virde vid senaste
bokslut med justering for nedlagda investeringar direfter och det pris

som fastigheterna silts for minskat med forsiljningsomkostnader.
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NOTER

Tidigare rs upparbetade orealiserade virdeférindringar ingar i fastig-
heternas verkliga virde vid férsiljningstidpunkten och syns dirfér inte

i den realiserade virdefoérandringen.

Utdelning och finansiella intdkter

Utdelning redovisas nir aktiedgarens ritt att erhilla betalning har fast-
stillts. Finansiella intakter bestir av rinteintikter pd bankmedel och
fordringar och redovisas i takt med att de intjinas till upplupet

anskaffningsvirde.

Kostnader
Fastighetskostnader
Fastighetskostnader utgors av kostnader avseende drift, underhall,

skotsel, uthyrning och administration av fastighetsinnehavet.

Central administration
Central administration utgdrs av kostnader for koncerngemensamma

funktioner samt dgande av koncernens dotterforetag.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader bestdr av rintekostnader pa 1dn. Lineutgifter som
ir direkt hinforbara till uppforande eller produktion av en fastighet
inriknas som huvudregel i tillgaingens anskaffningsvirde till den tid-
punkt di tillgdngen ir firdigstilld for dess avsedda anvindning eller
forsiljning. Lineutgifter som inte aktiveras redovisas i resultatet i den

period de uppkommer.

Ersittningar till anstdllda

Ersittningar till anstillda i form av 16ner, betald semester, betald sjuk-
franvaro med mera samt pensioner redovisas i takt med att de anstillda
utfor tjinster. Pensioner och andra ersittningar efter avslutad anstill-
ning klassificeras antingen som avgiftsbestimda eller formansbestimda
pensionsplaner utifrin reglerna i IAS 19. Koncernen 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 for kostnader i takt med att férméanerna intjinas vilket

normalt sammanfaller med tidpunkten di premien erliggs.

Skatt

Arets skattekostnad omfattar aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktu-
ell skatt beraknas utifrin gillande skattesats. For dren 2018 och 2017
var den aktuella skattesatsen 22 procent. Uppskjuten skatt berdknas
utifran de lidgre skattesatser som giller frin och med 2019 (21,4 pro-
cent) respektive 2021 (20,6 procent).

Aktuell skatt

Aktuell skatt berdknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden.
Skattepliktigt resultat skiljer sig frin det redovisade resultatet i resultat-
rikningen da det har justerats for ¢j skattepliktiga intikter och ej
avdragsgilla kostnader samt for intikter och kostnader som ir skatte-
pliktiga eller avdragsgilla i andra perioder. Koncernens aktuella skatte-
skuld beriknas enligt de skattesatser som har beslutats eller aviserats

per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt beriknas enligt balansrikningsmetoden med
utgingspunkt i temporira skillnader mellan redovisade och skattemis-
siga virden pd tillgingar och skulder pa balansdagen. Uppskjuten skatt
redovisas inte vid forvirvstillfillet vid tillgdngsforvirv enligt IAS 12.
For temporira skillnader som uppkommer direfter redovisas uppskju-
ten skatt. Virderingen baserar sig pa den skattelagstiftning som giller
pa balansdagen utan beaktande att fastigheter ofta kan siljas pa ett
skatteeffektivt sitt. Den verkliga skattekostnaden vid en fastighetsfor-
siljning kan dirfor avvika frin den skatteskuld som Vacse tidigare
beaktat i redovisningen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporira skill-
nader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det 4r sanno-
likt att dessa kommer att kunna utnyttjas i framtiden.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas i redovis-
ningen da de hinfor sig till inkomstskatt som debiteras av samma
myndighet och di koncernen har for avsikt att reglera skatten med ett

nettobelopp.

Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Med forvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte att gene-
rera hyresintikter eller virdestegring eller en kombination av dessa,
snarare an for omsittning i1 den 16pande verksamheten. Samtliga av
Vacse dgda fastigheter bedoms utgora forvaltningsfastigheter.
Tillkommande utgifter aktiveras nir det ar troligt att framtida eko-
nomiska fordelar forknippade 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 identifie-
rad komponent. Ovriga reparations och underhillsutgifter resultatfors
16pande 1 den period de uppstir. Vid nybyggnation aktiveras rinte-
kostnader under produktionstiden.

Péagaende nyanlidggningar
Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att
anvindas som forvaltningsfastigheter nir arbetena ir fardigstallda

klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Verkligt virde for pagiende nyanliggning bedoms utifrin det ligsta av:

+ verkligt virde for byggritten for marken med eventuell befintlig
byggnad vid virdetidpunkten, med tilligg for nedlagda kostnader och

« verkligt virde for fastigheten i firdigt skick med avdrag for kvarsta-

ende investeringar for att firdigstilla projektet.

Verkligt virde for firdigstilld pigiende nyanliggning beriknas med
samma virderingsmetodik som for forvaltningsobjekt. Virdering i
fardigt skick kan dock ske nir projektet dr nistan fardigstillt och i

princip helt uthyrt, forutsatt att extern virdering genomforts.

Verkligt virde

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt virde i enlighet med IAS
40 och samtliga fastigheter ir per 31 december 2018 virderade av obe-
roende virderingsinstitut. For ytterligare information om virdering-

arna se not 10.
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Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernbolagen till anskaff-
ningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar. Eftersom
fastigheterna virderas till verkligt virde i koncernredovisningen sker
inga avskrivningar utan dessa aterliggs. Sivil orealiserade som realise-

rade virdeforindringar redovisas i resultatrikningen.

Indata for virdering till verkligt virde

NIVA 1

Noterade, ojusterade, priser pa aktiva marknader
for identiska tillgingar eller skulder som bolaget
har tillging till vid virderingstillfillet.

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

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

Leasingavtal
Koncernens samtliga hyresavtal for uthyrning av lokaler ir klassifice-
rade som operationella leasingavtal med koncernen som leasegivare.
Hyresintikterna periodiseras linjirt i enlighet med IAS 17 innebi-
rande att de resultatfors i den period de avser. I de fall hyresavtal med-
for reducerad hyra under del av hyrestiden som motsvaras av en vid
annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras denna under- respektive
overhyra 6ver kontraktets 16ptid. Forskottshyror redovisas som férut-
betalda hyresintikter i balansrikningen. Hyresintikter frin forvirvade
fastigheter bokfors frin och med tilltridesdagen.

Det finns dven ett fital leasingavtal dir Vacse ir leasetagare. Det
sammanlagda beloppet av dessa ir inte visentligt. Aven dessa kontrakt
klassificeras som operationella leasingavtal innebarande att leasingav-

giften kostnadsfors 16pande 6ver kontraktets 16ptid.

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anliggningstillgingar tas upp till anskaffningsvirdet efter
avdrag for ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar. Anskaff-
ningsvirdet bestar av inkopspriset, utgifter som ir direkt hinforbara
till tillgdngen for att bringa den pa plats och i skick att anvindas samt
uppskattade utgifter for nedmontering och bortforsling av tillgingen
och iterstillande av plats dir den finns. Tillkommande utgifter inklu-
deras endast i tillgingen eller redovisas som en separat tillging nir det
ir sannolikt att framtida ekonomiska formaner som kan hinforas till
posten kommer koncernen tillgodo och att anskaftningsvirdet for
densamma kan beriknas pa ett tillforlitligt sitt.

Avskrivningar pd materiella tillgingar, med beaktande av eventuellt
restvirde, kostnadsfors 16pande 6ver den bedémda nyttjandeperioden:
* Inventarier 5-10 ar

» Forbittringsutgift pd annans fastighet 20 ar

NOTER

Bedémda nyttjandeperioder, restvirden och avskrivningsmetoder
omprdvas minst i slutet av varje rikenskapsperiod, effekten av eventu-
ella indringar i bedémningar redovisas framatriktat.

Det redovisade virdet for en materiell anliggningstillging tas bort
frin rapporten Over finansiell stillning vid utrangering eller avyttring,
eller nir inga framtida ekonomiska fordelar vintas frin anvindning
eller utrangering/avyttring av tillgingen. Den vinst eller forlust som
uppstdr vid utrangering eller avyttring av tillgingen utgors av skillna-
den mellan nettointikten vid avyttringen och dess redovisade virde.

Realisationsresultatet redovisas i resultatrikningen i den period nir

tillgdngen tas bort frin rapporten 6ver finansiell stillning.

Nedskrivningar av materiella anliggningstillgangar
Vid varje balansdag analyserar koncernen de redovisade virdena for
materiella tillgingar, med undantag for forvaltningsfastigheter, for att
faststdlla om det finns indikation p4 att dessa tillgdngar har minskat i
virde. Om s ir fallet, beriknas tillgingens dtervinningsvirde for att

kunna faststilla virdet av eventuell nedskrivning.

Finansiella instrument

En finansiell tillgidng eller finansiell skuld redovisas i balansrikningen
nir bolaget blir part till instrumentets avtalsenliga villkor. En finan-
siell tillgidng eller del av en finansiell tillgdng bokas bort fran balans-
rikningen nir rittigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller nir bola-
get forlorar kontrollen 6ver den. En finansiell skuld eller en del av en
finansiell skuld bokas bort frin balansrikningen nir forpliktelsen i
avtalet fullgors eller pa annat sitt utslicks.

Vid varje balansdag utvirderar bolaget om det foreligger indikatio-
ner pd att en finansiell tillging eller grupp av finansiella tillgingar 4r 1
behov av nedskrivning. Exempelvis om en motpart fitt en visentligt
forsimrad finansiell stillning.

Finansiella instrument som inte dr derivat redovisas initialt till
anskaffningsvirde motsvarande instrumentets verkliga virde med till-
ligg tor transaktionskostnader. Detta giller alla finansiella instrument
forutom de som tillhor kategorin finansiell tillging som redovisas till
verkligt virde via resultatet, vilka redovisas till verkligt virde exklu-
sive transaktionskostnader. Ett finansiellt instrument klassificeras vid
forsta redovisningen pa grundval av Vacses affirsmodell for forvalt-
ningen av den finansiella tillgingen och egenskaperna hos de avtalsen-
liga kassaflodena frin den finansiella tillgingen. Klassificeringen avgor
hur det finansiella instrumentet virderas efter forsta redovisningstill-
fillet sisom beskrivs nedan.

Finansiella instrument som redovisas pa tillgangssidan i1 balansrik-
ningen inkluderar likvida medel, kundfordringar och 6vriga ford-
ringar. Bland skulder dterfinns leverantorsskulder, laneskulder, 6vriga
skulder samt derivat. Vacsekoncernen tillimpar inte sikringsredovis-
ning. Finansiella tillgingar och skulder kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrikningen nir det finns en legal ritt att kvitta och
nir avsikt finns att reglera posterna med ett nettobelopp eller att sam-

tidigt realisera tillgdngen eller reglera skulden.
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NOTER

Vid den initiala redovisningen kategoriseras finansiella tillgingar
och skulder i olika virderingskategorier. Koncernen anvinder foljande

virderingskategorier:

* Verkligt virde via resultatrikningen
¢ Upplupet anskaffningsvirde
¢ Skulder virderade till upplupet anskaffningsvirde

Finansiella skulder virderade till verkligt virde via
resultatet

Finansiella instrument i denna kategori virderas 16pande till verkligt
virde med virdeforindringar redovisade 1 resultatet. Till denna kate-
gori hor derivatinstrument. Koncernen anvinder rinteswappar for att
hantera rinterisk frin upplining till rorlig rinta. Rinteswapparna vir-
deras till verkligt virde i balansrikningen. Koncernen tillimpar inte
mojligheten att virdera andra finansiella tillgingar eller skulder in
derivat i denna kategori.

Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt virde per kon-
traktsdagen. Efter den initiala redovisningen redovisas derivatinstru-
ment I6pande till verkligt virde i balansrikningen. Virdeférindring-
arna redovisas 16pande i resultatet eftersom siakringsredovisning inte
tillimpas i koncernen. Rintekupongdelen redovisas I6pande 1 arets
resultat som en del av rintekostnaden. Orealiserade forindringar i
verkligt virde pa rinteswapparna redovisas i resultatet pa raden

Rintederivat.

Likvida medel

Likvida medel virderas till upplupet anskaffningsvirde och redovisas
enligt virderingskategori Upplupet anskaffningsvirde. P4 grund av att
bankmedel ir betalningsbara pd anmodan motsvaras upplupet anskaff-
ningsvirde av nominellt belopp. Likvida medel inkluderar kassamedel
och banktillgodohavanden samt andra kortfristiga likvida placeringar
som litt kan omvandlas till kontanter samt 4r féremal for en obetydlig
risk for virdeforindringar. For att klassificeras som likvida medel fir

loptiden inte 6verskrida tre mdnader fran tidpunkten for forvirvet.

Finansiella tillgangar varderade till upplupet
anskaffningsvirde

Finansiella tillgdngar som inte ir derivat och som har faststillda eller
faststillbara betalningar och ¢j ir noterade pi en aktiv marknad, redo-
visas som fordringar. Samtliga finansiella tillgingar innehas inom
ramen for Vacses affirsmodell vars mal 4r att inneha de finansiella till-
gangarna och inkassera avtalsenliga kassafloden, och avtalsvillkoren
for de finansiella tillgingarna ger upphov till kassafldden som endast
ir betalningar av kapitalbelopp och rinta pa det utestdende kapital-
beloppet. Fordringarna redovisas dirmed till upplupet anskaffnings-
virde. I koncernen finns kundfordringar, 6vriga fordringar dir den

sistnamnda frimst avser moms- och skattefordringar. Fordringarna har

efter individuell virdering upptagits till det belopp varmed de berik-
nas inflyta dvs efter eventuella avdrag for osikra fordringar. Koncer-
nen har en nedskrivningsmodell som baseras pa forvintade kreditfor-
luster. I modellen gors 16pande en bedémning av kreditreserveringar
baserat pa historik, nuvarande forhillanden och prognoser for fram-

tida forutsittningar.

Finansiella skulder virderade till upplupet
anskaffningsvirde

Lan samt 6vriga finansiella skulder, t.ex. leverantorsskulder, ingar 1
kategori Ovriga skulder. Skulderna virderas till upplupet anskaff-
ningsvirde. Leverantorsskuldernas 16ptid ar kort, varfor skulderna
redovisas till nominellt belopp utan diskontering. Rintebirande
banklin, checkrikningskrediter och andra lan kategoriseras som
”Ovriga finansiella skulder” och virderas till upplupet anskaffnings-
virde. Eventuella skillnader mellan erhillet linebelopp (netto efter
transaktionskostnader) och lanets dterbetalningsbelopp periodiseras
over lanets 16ptid enligt effektivraintemetoden och redovisas i resultat-

rikningen som rintekostnad.

Kassaflode

Kassaflodesanalysen har upprittats enligt indirekt metod, vilket inne-
bar att resultat fore skatt justeras for transaktioner som inte medfort in
eller utbetalningar under perioden, samt fér eventuella intikter och
kostnader som hinfors till investerings eller finansieringsverksamhe-

tens kassafloden.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget har upprittat sin drsredovisning enligt arsredovisnings-
lagen (1995:1554) och Rédet for finansiell rapporterings rekommenda-
tion RFR 2, Redovisning for juridiska personer. RFR 2 innebir att
moderbolaget i drsredovisningen for den juridiska personen ska till-
limpa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden sd lingt detta ir
mojligt inom ramen for arsredovisningslagen, tryggandelagen och
med hinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag fran och tilligg till IFRS
som ska goras.

Moderbolagets uppstillningsform avseende resultat- och balansrik-
ning ir annorlunda jimfoért med koncernen eftersom moderbolaget

miste folja AR L:s uppstillningsform.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovis-
ningsprinciper

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprin-
ciper framgar nedan. De nedan angivna redovisningsprinciperna for
moderbolaget har tillimpats konsekvent pd samtliga perioder som pre-

senteras 1 moderbolagets finansiella rapporter.
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Dotterforetag

Andelar i dotterforetag redovisas 1 moderbolaget enligt anskaffnings-
virdemetoden. Virdet pd andelarna provas kontinuerligt och om det

bokforda virdet overstiger det koncernmaissiga gors en nedskrivning

som belastar resultatet.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning till-
lampas inte reglerna om verkligt virde for finansiella instrument
enligt IFRS 9 i moderbolaget som juridisk person.

I moderbolaget virderas finansiella anliggningstillgingar till
anskaffningsvirde minus eventuell nedskrivning och finansiella
omsittningstillgidngar enligt ldgsta virdets princip. Anskaffningsvirdet
for rantebirande instrument justeras for den periodiserade skillnaden
mellan vad som ursprungligen betalades, efter avdrag for transaktions-
kostnader, och det belopp som betalas pi forfallodagen (6verkurs res-
pektive underkurs).

Rinteswappar som effektivt sikrar kassaflddesrisk i rintebetalningar
pa skulder virderas till nettot av upplupen fordran pa rorlig rinta och
upplupen skuld avseende fast rinta och skillnaden redovisas som rinte-
kostnad respektive rinteintikt. Sikringen ir effektiv om den ekono-
miska inneborden av sikringen och skulden ir densamma som om
skulden i stillet hade tagits upp till en fast marknadsrintan nar
sakringsforhillandet inleddes. Eventuell betald premie for swapavtalet

periodiseras som rinta over avtalets 16ptid.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar frimst av inteckningar i
dotterbolagens fastigheter samt pantsatta aktier i dotterbolag. Finan-
siella garantier innebir att bolaget har ett dtagande att ersitta inneha-
varen av ett skuldinstrument for forluster som denna ddrar sig pa
grund av att en angiven gildenir inte fullgor betalning vid forfall
enligt avtalsvillkoren. For redovisning av finansiella garantiavtal till-
lampar moderbolaget en av Radet for finansiell rapportering tilliten
lattnadsregel jimfort med reglerna enligt IFRS 9. Littnadsregeln avser
finansiella garantiavtal utstillda till forman for dotterféretag. Moder-
bolaget redovisar finansiella garantiavtal som avsittning i balansrak-
ningen nir bolaget har ett dtagande for vilket betalning sannolikt

erfordras for att reglera atagandet.

Koncernbidrag
Koncernbidrag till moderbolag frin dotterbolag redovisas som bok-
slutsdisposition i enlighet med alternativ regeln i RFR 2, redovisning

for juridiska personer.

NOTER

Forvaltningsarvode

Vacse AB tillhandahaller tjanster avseende administration och foérvalt-
ning till sina dotterbolag. Dessa faktureras dotterféretagen i form av
forvaltningsarvode, baserat pd moderbolagets budgeterade kostnader
samt dotterbolagens budgeterade omsittning. Forvaltningsarvode
faktureras kvartalsvis i efterskott baserat pd varje dotterforetags

omsittning.

Nya och dndrade standarder som dnnu inte tratt i kraft
Kommande standarder, beskrivna pa sid 58 bedoms inte fa visentlig

effekt pd moderbolagets stillning eller resultat.
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NOTER

Not 2

Uppgifterna nedan dr desamma for koncernen och moderbolaget. Dotterféretagen har inga anstillda. Loner bestdr dels av grundlon, dels av avsitt-
ning for incitamentsprogram. Under 2018 inférde Vacse ett avkastningsbaserat incitamentsprogram som omfattar samtliga medarbetare. Allokerat
belopp ar baserat pa respektive medarbetares deltagandegrad och méanadslon under dret. Avsittningen for incitamentsprogrammet kan maximalt
uppgad till tre manadsloner och ir ej pensionsgrundande. Utbetalning sker dret efter intjanandearet.

MEDELANTALET ANSTALLDA, MODERBOLAGET TILLIKA KONCERNEN 2018 2017
Ledande befattningshavare 3} 3
— varav kvinnor 1 1
Ovriga befattningshavare 9 9
— varav kvinnor 4 5
12 12

BELOPP | TKR 2018 2017

Léner och andra erséttningar

Arvode till styrelsens ordférande 200 200
Arvoden till dvriga styrelseledaméter — 30
Ersattning och formaner till verkstallande direktor 1993 1839
Ersattning och formaner till 6vriga ledande befattningshavare 2824 2 357
Ersattning och formaner till Gvriga anstallda 5640 4293
Totalt 10 657 8719

Sociala kostnader inklusive I6neskatt

Styrelsens ordférande 63 63
Ovriga ledaméter — 9
Verkstallande direktor 737 748
Ovriga ledande befattningshavare 1052 903
Ovriga anstéllda 1890 1479
Totalt 3742 3202
Pensionskostnader

Verkstéllande direktor” 772 702
Ovriga ledande befattningshavare 679 673
Ovriga anstallda 649 534
Totalt 2100 1909

Revisionsuppdrag och kostnadserséattning, Grant Thornton

Revisionsuppdrag 550 —
Ovriga tjanster 26 —
Revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget S —
Skatteradgivning — —
Totalt 576 —

Revisionsuppdrag och kostnadserséttning, KPMG

Revisionsuppdrag — 650
Ovriga tjanster — 148
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget — —
Skatteradgivning — —
Totalt — 798

1) I pensionskostnaderna ingdr premier om 317 tkr (227) avseende direktpension vilken ir kopplad till en kapitalforsikring, se vidare not 12 och not 13.

Ovan redovisas arvoden och ersittningar till koncernens revisorer som kostnadsforts under perioden. Med revisionsuppdrag avses den lagstadgade
revisionen av drsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning, dvriga arbetsuppgifter som det ankom-
mer pd bolagets revisor att utfora samt ridgivning eller annat bitride som féranleds av iakttagelser vid sidan granskning eller genomforandet av
sidana Gvriga arbetsuppgifter. Skatteridgivning ir konsultation i skatterittsliga frigestillningar. Ovriga tjinster ir ridgivning som inte gir att

hinfora till ndgon av de ovan nimnda kategorierna.
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NOTER

NOT 3

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal. Forfallostrukturen avseende hyreskontrakten framgir av tabellen nedan. Kon-
cernen har kommersiella hyresavtal avseende bestindet av forvaltningsfastigheter. For koncernens 14 fastigheter ir aterstiende 16ptid mellan 1 och
17 ar och den genomsnittliga 16ptiden uppgick till 10,8 ar (11,4) vid arsskiftet.

De totala intakterna for koncernen uppgick till 339,8 mkr (334,2). Av hyresintikterna utgjorde serviceintikter 17,5 mkr (17,2).

FORFALLOSTRUKTUR INOM ETT AR 1-5 AR SENARE AN 5 AR
Arshyra i mkr 8921 16 904 319 259
Antal kvm 11 645 8 375 129 204
Moderbolaget

Av rorelsens intikter avser 22,2 mkr (26,9) forsiljning av administrativa och fastighetsforvaltande tjinster till dotterforetag vilket motsvarar 99,5

procent (99,7) av omsittningen.

Not 4

Fastighetskostnaderna uppgick 2018 till 54 132 tkr (49 047). I dessa belopp ingar sivil direkta fastighetskostnader sisom kostnader for drift, under-
hill och fastighetsskatt, som indirekta fastighetskostnader i form av uthyrning och fastighetsadministration. Okningen av fastighetskostnader 4r
frimst hinforlig till 6kade driftkostnader.

Okade driftkostnader forklaras till stor del av den kalla vintern och varma sommaren som medfért Skade mediakostnader och dels av kade
underhillskostnader. Driftkostnaderna uppgick till 41,7 mkr (37,1) under iret. Driftoverskottet uppgick till 285,6 mkr (285,1), vilket innebar en
overskottsgrad om 84 procent (85). I driftskostnader ingir kostnader for bland annat el, virme, vatten, fastighetsskotsel, renhéllning samt forsak-
ringar. Merparten av driftskostnaderna vidaredebiteras hyresgisterna i form av tilligg till hyran. Vacse har externa avtal om teknisk forvaltning
samt drift och underhall.

Not 5

Central administration avser kostnader for ekonomi och administration, upphandlade konsulttjanster, revision m m. Central administration delas
upp 1 kostnadsslag enligt not 6 nedan.

Not 6

Rorelsens kostnader fordelade pa kostnadsslag

KONCERNEN

BELOPP | TKR 2018 2017
Fastighetskostnader

Driftkostnad -34 232 -31108
Reparationer och underhall -5 957 -4 559
Fastighetsskatt —12 458 -11 983
Personalkostnader -1 485 -1397
Summa -54 132 -49 047

Central administration

Personalkostnader -14 166 -12 672
Lokalkostnader -1917 -1 859
Revisionsarvode -550 -650
Forvaltningskostnader -3223 -2 925
Konsultarvoden -2 582 -2 333
Ovriga kostnader -284 -284
Summa -22 722 -20723

Samtliga fastighetskostnader ir hinforliga till hyresgenererande enheter. Av moderbolagets externa kostnader avser 1 917 tkr (1 859) lokal-

kostnader och resterande kostnader avser kostnader for ekonomi och administration.
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NOTER

Not 7

KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2018 2017 2018 2017
Forfall inom 1 &r 1517,8 1499,3 1517,8 1499,3
Férfall inom 2-5 &r 2961,7 43724 2961,7 43835

Forfall senare &an 5 ar —

Framtida leasingavgifter avser ingdngna avtal avseende bilar och hyresavtal med extern hyresvird, se tabell ovan. Operationella leasingavgifter i

koncernen uppgick 2018 till 1 906 tkr (1 919). Koncernens leasingavgifter bestar till storsta del av hyra for kontorslokaler.

IFRS 16 Leasingavtal ersitter IAS 17 och ska tillimpas for rikenskapsir som paborjas 1 januari 2019. Vacse beddmer att nyttjanderitten och

motsvarande leasingskuld intialt kommer att uppga till ca 4,2 mkr och per sista december 2019 till ca 2,8 mkr. Finansiella nyckeltal pdverkas 1

ringa omfattning.

Not 8
KONCERNEN MODERBOLAGET

BELOPP | TKR 2018 2017 2018 2017
Ranteintakter, évriga 108 140 108 140
Ranteintakter, koncernbolag — — 52 991 46 757
Resultat fran andelar i koncernforetag — — — 218 593
Summa 108 140 53099 265 490
Rantekostnader, dgare -80 939 -88 452 -80 939 -88 452
Réntekostnader, dvriga -63710 -67 953 -154 566 -67 930
Summa -144 649 -156 405 -235 505 -156 382

Samtliga finansiella intikter avser finansiella instrument virderade till upplupet anskaffningsvirde.

Av dvriga rintekostnader avser 20 968 tkr (29 058) upplupen och realiserad rinta pd rintederivat. Under aret har rinteswappar 16sts med ett

realiserat undervirde om 90 859 tkr. Orealiserad virdeférindring pa derivat redovisas under rubriken Virdeférindringar, se not 14. Ovriga

rintekostnader hirroér frin skulder redovisade till upplupet anskaffningsvirde.

Resultat frin andelar i koncernforetag avsig foregiende ir utdelning andelar i dotterforetag 126 850 tkr samt resultat av forsiljning dotter-

foretag 91 743 tkr.

Not 9

I resultatrikningen fordelas skatten pd aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skattesats har beriknats utifrin en nominell skattesats om 22%.

Till £6ljd av beslut om dndrade skatteregler for foretagssektorn har den upskjutna skatten riknats om till den nya skattesatsen 20,6% som giller

fran och med dr 2021. Vacse gor bedomningen att den uppskjutna skatten i allt visentligt kommer realiseras forst efter ar 2020 och dirav har den

uppskjutna skatten riknats om utifran den skattesats som kommer att gilla frin och med ar 2021.

REDOVISAD SKATTEKOSTNAD ELLER SKATTEINTAKT KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2018 2017 2018 2017
Aktuell skattekostnad

Skatt pa arets resultat —-495 -3234 —495 -616
Skatt pa tidigare ars resultat -174 — -3 —
Summa aktuell skatt -669 -3234 -498 -616
Uppskjuten skattekostnad eller skatteintakt

Uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver 4404 — — —
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag 9 465 438 11 255 -96
Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader pa fastigheter -59 557 -53 691 — —
Uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader i finansiella derivat -19 882 -2 909 — —
Summa uppskjuten skatt -65570 -56 162 11 255 -96
Totalt redovisad skattekostnad eller skatteintdkt -66 239 -59 396 10 757 -712
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NOTER

AVSTAMNING AV EFFEKTIV SKATT KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2018 2017 2018 2017
Resultat fore skatt 384 398 283 727 -47 137 217 989
Skatt enligt gallande skattesats 22% -84 568 -62 420 10 370 -47 958
Ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader 1170 -1280 1179 -835
Ej skattepliktigt realisationsresultat — — — 20177
Skatt vid fastighetsforsaljning — 10 104 — —
Utnyttjande av tidigare ej balanserat underskott — 317 — —
Vardeforandringar fastigheter -2 135 — — —
Ovriga skattemassiga justeringar -857 3883 — -3
Omvardering skatt med hénsyn till ny skattesats 21 349 — -789 —
Korrigering av uppskjuten skatt fran tidigare ar -1198 -10 000 — —
Ej skattepliktig utdelning fran dotterbolag — — — 27 907
Redovisad skattekostnad -66 239 -59 396 10 757 -712
Effektiv skattesats -17% -21% —23% 0%
TEMPORARA SKILLNADER | BALANSRAKNINGEN KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2018 2017 2018 2017
Uppskjuten skattefordran hanforlig till underskottsavdrag

Vid arets ingang 3352 2914 271 367
Andrad skattesats -891 — -789 —
Forvarvad uppskjuten skatt 415 — —

Redovisat i arets resultat 10 357 438 12 044 -96
Vid arets utgang 13232 3352 11 526 271

Uppskjuten skattefordran hanférlig till derivat

Vid arets ingang 21 801 24710 — —
Andrad skattesats 1256 — — —
Redovisat i arets resultat -21139 -2 909 — —
Vid arets utgang 1918 21801 — —

Uppskjuten skatteskuld hanforlig till fastigheter

Vid arets ingang —-269 804 —-230 005 — —
Andrad skattesats 20984 — — —
Redovisat i drets resultat -80 541 -53 691 — —
Forvarvad uppskjuten skatt — 227 — —
Avyttrade fastigheter — 13 665 — —
Vid arets utgang -329 361 -269 804 — —

Uppskjuten skatteskuld hanforlig till obeskattade reserver

Vid arets ingang _4 404 -5032 _ _
Redovisat i arets resultat 4 404 — — _
Avyttring — 628 _ _
Vid arets utgang — —4044 _ _
Netto uppskjuten skatt vid drets utgang -314 211 -249 055 11526 271
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NOTER

Not 10

Forvaltningsfastigheterna redovisas enligt verkligt virde metod i IAS
40 och samtliga har klassificerats i niva 3 i viardehierarkin med virde-
forindringen i resultatrikningen. Inga fastigheter har 6verforts mellan
virdehierarkierna under dret.

Virderingsmetodik

Samtliga virderingsobjekt har per sista december virderats separat av
auktoriserad fastighetsvirderare frin Forum Fastighetsvirdering, ett
oberoende virderingsinstitut. Virderingen har genomforts i enlighet
med allmint accepterade internationella virderingsmetoder och
baseras pd en kombination av avkastningsbaserad metod och ortspris-
metod. Avkastningsbaserad virdering bygger pi en prognos 6ver fram-
tida kassafloden dir nuvirdet av framtida betalningsstrommar berak-
nas. Som grund for bedéomning av marknadens direktavkastningskrav
ligger ortsprisanalyser av gjorda jamforbara fastighetskop. Kalkyl-
perioden har anpassats efter dterstiende 16ptid av befintliga hyresavtal

och varierar mellan 5 och 20 &r.

+ HYRESINBETALNINGAR
= DRIFTSUTBETALNINGAR
= DRIFTNETTO

= INVESTERINGAR

= FASTIGHETENS KASSAFLODE

Virderingsmodell

Virderingsunderlag

Driftnettot baseras pa marknadsanpassade hyresintikter. De aktuella
hyreskontrakten, samt kinda uthyrningar och avflyttningar, utgor
grunden for en bedémning av fastighetens hyresinbetalningar. De
externa virderarna har, i samarbete med bolagets forvaltare, gjort en
individuell bedémning av marknadshyran. De externa virderarna
bedomer ocksd den lingsiktiga vakansen i respektive fastighet. Hyres-
intikterna marknadsanpassas genom att befintliga hyror justeras med
nytecknade och omforhandlade hyresavtal samt med hinsyn till for-
viantad hyresutveckling. Driftsutbetalningar inkluderar utbetalningar
for fastighetens normala drift. Beddmningen om driftsutbetalningar
ir baserad pa budget samt tidigare ars utfall kompletterat med de obe-
roende virderarnas erfarenheter. Fastighetens underhallsniva bestims
utifrin aktuellt skick kompletterat med beddmningar om framtida
underhillsbehov. Investeringsbehovet bedoms dven det utifrin aktuellt
skick med tilligg for kommande projekt. Vacses mal att skapa en ling-
siktigt uthillig avkastning utgar frin ett internt krav pd grundavkast-
ning med hinsyn tagen till inflation, skattekostnader, fastigheternas
lige och byggnadsir samt normala framtida underhallskostnader som
sammantaget forvintas resultera i en avkastning inom ett intervall om
5-10 procent.

Kalkylrintan motsvaras av marknadens krav pi total avkastning och

bestir av realrinta, kompensation for inflation samt ett risktilligg.

D3 Vacses virderingsobjekt som regel har linga hyreskontrakt med

hyresgister som bedéms som mycket kreditsikra har det bedomts vara

limpligt med differentierade kalkylrintor for driftnetto respektive

restvirde. Restvirdesberikning gors separat for varje fastighet genom

en evighetskapitalisering av det uppskattade marknadsmissiga drift-

overskottet och det bedomda marknadsmaissiga avkastningskravet

enligt ovanstiende resonemang.

SAMMANFATTNING

Vardetidpunkt
Uthyrningsbar area
Verkligt varde
Kalkylperiod

Ekonomisk
uthyrningsgrad

Hyresvarde

Normaliserat driftnetto

Direktavkastningskrav
for beddmning av
restvarde

Kalkylranta for
nuvardeberakning
av driftnetto

Kalkylranta for
nuvardeberdkning
av restvarde

Inflationsutveckling

Virdeforandring

31 december 2018
149 tkvm

5943 mkr

Mellan 5 till 20 ar

100%

340 mkr

Mellan 475 och 4 131
kr/kvm, vagt snitt 1 921
kr/kvm

Mellan 4,9 och 7,75%,
vagt snitt 5,6%

Mellan 4,28 och 9,9%,
vagt snitt 5,26%

Mellan 7,0 och 9,9%,
vagt snitt 7,71%

2%

Virdeforindring redovisas 1 resultatrakningen och kan bestd av sivil

orealiserad som realiserad virdeférindring. Den orealiserade virde-

forindringen beriknas utifrin virderingen vid periodens slut jamfort

med virderingen foregiende 4r, alternativt anskaffningsvirdet om

fastighet forvirvats under dret, med tilligg for under perioden aktive-

rade tillkommande utgifter. Det verkliga virdet for Vacses fastig-
hetsbestind uppgir den sista december till 5 943 mkr (5 257).
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Kinslighetsanalys

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 virderings-

institut utifrin vedertagna virderingstekniker inkluderande antagan-

NOTER

den om vissa parametrar. Ett visst matt av osikerhet r alltid nar-
varande vid en fastighetsvirdering. Nedan foljer en kinslighetsanalys

utifrdn vissa centrala parametrar.

EFFEKT PA VERKLIGT

KONCERNEN . VARDE AV FASTIGHETERNA RESULTATEFFEKT
KANSLIGHETSANALYS, FASTIGHETSVARDERING FORANDRING +/- FASTIGHETSVARDERING MKR
Direktavkastningskrav for bedémning av restvérdet 0,5 procentenhet -423/+507
Driftnetto 5,0 procent +257 / -257
Kalkylranta for driftnetto 0,5 procentenhet -76/ +80
Vakansgrad 1,0 procentenhet -64

Fastighetsbestandets virde

Forvaltningsfastigheternas verkliga virde uppgar till 5 943 mkr

(5 257). Virdeforindringen for fastigheter 4gda vid drets utging upp-
gar till mkr 267,1 (116,4). Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgir
till 100 procent (100). Koncernens verksamhet utgors av ett segment

tillika klass - samhillsfastigheter i Sverige.

Foretagsledningen utdvar den operativa styrningen via uppfolj-
ningen av detta segment. Vacses samhillsfastigheter kinnetecknas
av liknande karaktir och risker. Intikter, kostnader, tillgingar och

investeringar framgdr av koncernens resultat och balansrikningar.

KONCERNEN AR 2017 TOTALT
BELOPP | TKR 2017
Ingaende verkligt varde 5343 688
Arets investeringar i befintliga fastigheter 5739
Arets investeringar i pAg&ende nyanlaggningar 8 620
Forvarv (+) 271 632
Avyttringar (-) -489 082
Orealiserade vardeforandringar 116 436
Utgaende verkligt varde 5257 033
KONCERNEN AR 2018 TOTALT
BELOPP | TKR 2018
Ingaende verkligt véarde 5257 033
Arets investeringar i befintliga fastigheter 4140
Arets investeringar i pAg&ende nyanlaggningar 161 663
Forvarv (+) 253 056
Orealiserade vardeforandringar 267 083
Utgaende verkligt varde 5942 975
Taxeringsvirde

KONCERNEN

BELOPP | TKR 2018 2017
Taxeringsvarde byggnad 1086 000 1012 000
Taxeringsvarde mark 200 624 183 824
Summa taxeringsvarde 1286 624 1195 824
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NOTER

Not 11

INVENTARIER KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2018 2017 2018 2017
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets ingang 2181 1272 1481 1272
Nyanskaffningar — 209 — 209
Forvarv av dotterforetag — 700 — —
Avyttringar och utrangeringar -16 — -16 —
Summa 2 165 2181 1465 1481
Ackumulerade avskrivningar

Vid arets ingang -558 -274 -558 —274
Arets avskrivningar -284 -284 -284 -284
Avyttringar och utrangeringar 13 — 13 —
Summa -829 -558 -829 -558
Redovisat varde vid periodens slut 1336 1623 636 923
FORBATTRINGSUTGIFT PA ANNANS FASTIGHET KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2018 2017 2018 2017
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets ingadng — — — _
Nyanskaffningar 1064 — — —
Redovisat varde vid arets slut 1064 — — —
Summa inventarier, verktyg och installationer 2400 1623 636 923

Not 12

Finansiella anliggningstillgingar avser kapitalforsikringar till forméin
for Verkstillande direktor och fore detta Verkstillande direktor, teck-
nade av foretaget. Kapitalforsikringarna ir varderade till verkligt
virde.

Atagandet avseende kapitalférsikringarna redovisas under Ovriga
avsittningar, se not 13.

Tidigare ar har varken tillgingarna eller avsittningarna redovisats 1

balansrikningen utan via resultatrikningen.

Not 13

En avsittning redovisas nir koncernen har en legal eller informell for-
pliktelse till foljd av tidigare hindelser och dir det ir sannolikt att
utflode av resurser kommer att krivas for att reglera dtagandet. Belop-
pet ska kunna beraknas pi ett tillforlitligt sitt. Som avsittning redovi-
sas det belopp som forvintas reglera forpliktelsen. Ovriga avsittningar
avser finansiellt dtagande avseende pensionsutfistelser till forman for
Verkstillande direktoren och fore detta Verkstillande direktéren. En
av forsikringarna forvintas ge upphov till utfléde frin dr 2020 och
den andra forsikringen fran ar 2032. Avsittningarna sikerstills genom
kapitalforsikringar.

Virdet pd kapitalforsikringarna redovisas under finansiella till-
gangar, se not 12.

Tidigare ar har varken avsittningarna eller tillgingarna redovisats i

balansrikningen utan via resultatrikningen.
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Not 14

Vacse ir frimst exponerat for finansierings och rinterisker. Koncernen
stravar efter att ha en lineportfdlj med spridda kreditforfall, som maoj-
liggor eventuella amorteringar. Ingen upplining sker i utlindsk valuta
varfor koncernen inte ir exponerad for valutakursrisk. Nir upplining
sker med kort rintebindning anvinds rinteswappar for att uppnd
Snskad rintebindningsstruktur.

Vacses finansfunktion ir en koncernfunktion med centralt ansvar
for finansiering och likviditetsplanering. Arbetet styrs av en av styrel-
sen beslutad finanspolicy, som syftar till att sikerstilla koncernens
finansieringsbehov till en si 1ig kostnad och risk som mgjligt. Inom
finansfunktionen finns instruktioner, system och arbetsfordelning for
att uppna en god intern kontroll och uppféljning av verksamheten.
Styrelsens finansutskott sammantrider regelbundet och vid varje
styrelsemdte informeras om finansiella frigor. Overskottslikviditet,
som inte anvinds till amortering, fir endast placeras i instrument med

hog likviditet och ldg risk.

Redovisat och verkligt virde, finansiella instrument

FINANSIELLA INSTRUMENT 2018

FINANSIELLA TILLGANGAR

NOTER

Finanspolicy och finansiella risker

Finanspolicyn reglerar hur respektive risk ska hanteras samt hur upp-

foljning och rapportering ska ske i syfte att uppnd en balanserad risk.

Finanspolicyn utvirderas drligen och justeras om forutsittningarna for

finansieringen skulle férindras. Finanspolicyn idr koncernovergripande

och innebir sammanfattningsvis:

» Kapitalbindningen ska uppgi till minst 2,0 ir. Andelen lineforfall
inom de kommande 12 manaderna fir max uppga till 30 procent.

* Belaningsgraden bor pa koncernnivi inte varaktigt 6verskrida 50
procent.

* Lin mot sakerhet fir inte 6verstiga 20 procent av Koncernens
tillgdngar.

» Koncernens rintetickningsgrad fir inte understiga 2,0 ginger.

» Rintebindningsstrukturen ska viljas sd att en kostnadseffektiv
rintekostnad uppnis i férhillande till finansiell stabilitet och for
att begrinsa effekterna av dndrade marknadsforutsittningar. For
att uppna onskad rintebindning fir finansiella derivatinstrument
anvindas. Den genomsnittliga rintebindningstiden fir vara minst

2 3r och maximalt 15 4r.

FINANSIELLA SKULDER FINANSIELLA SKULDER

VARDERADE TILL UPPLUPET  VARDERADE TILL VERKLIGT VARDERADE TILL UPPLUPET

BELOPP | TKR

Tillgangar
Kundfordringar

ANSKAFFNINGSVARDE

VARDE VIA RESULTATET ANSKAFFNINGSVARDE

1264 — —

Upplupna intakter och 6évriga fordringar

14 829 = S

Likvida medel
Summa tillgangar

188 017 = =
204 110 — —

Skulder
Langfristiga rantebdrande skulder

1823520

Derivat

— 9312 —

Langfristiga skulder agare

Kortfristiga rantebarande skulder

780 500

Leverantorsskulder

= = 2322

Upplupna kostnader och &vriga skulder
Summa skulder

136 526
2742 868
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NOTER

FORTS. NOT 14

FINANSIELLA INSTRUMENT 2017

FINANSIELLA SKULDER

FINANSIELLA SKULDER

LANE- OCH VARD__ERADE TILL VERKLIGT VARDERADE TILL UPPLUPET
BELOPP | TKR KUNDFORDRINGAR VARDE VIA RESULTATET ANSKAFFNINGSVARDE
Tillgangar
Kundfordringar 11 566 — —
Upplupna intakter och 6vriga fordringar 5048 — —
Likvida medel 91 614 — —
Summa tillgangar 108 228 — —
Skulder
Langfristiga rantebdrande skulder — — 2 130099
Derivat — 99 094 —
Langfristiga skulder dgare — — 1454 000
Kortfristiga rantebarande skulder — — 7 500
Leverantorsskulder — — 7532
Upplupna kostnader och évriga skulder — — 110 079
Summa skulder — 99 094 3709210

Likviditets- och finansieringsrisk

Finansieringsrisk utgors av att svirigheter kan foreligga att erhalla
finansiering for verksamheten vid en given tidpunkt. Milet ir att ha
en lineportfdlj med spridda forfall och en ling 16ptid. For att mini-
mera kostnaden for koncernens upplining och for att sikerstilla att
finansiering kan erhillas beh6ver bolaget ha lineléften som ticker
behovet f6r omsittning av 14n och investeringar.

Styrelsen faststiller Idpande nivan for kapitalbindning i ldneportfol-
jen. Ledningen upprittar rullande prognoser for koncernens likviditet
pa basis av forvintade kassafldden. Vacses externa upplining exklusive
aktiedgarlin uppgick per 31 december 2018 till 2 604 mkr (2 138).

Beliningsgraden, exklusive dgarlnen, i koncernen per sista decem-
ber uppgir till 41 procent (39). Bolaget har betryggande marginaler
till kreditgivarnas restriktioner avseende lineavtalen, s kallade cove-

nanter.

Ranterisk

Rinterisk definieras som risken for att utvecklingen pa rintemarkna-
den ger negativa effekter, framfor allt i form av 6kande rintekostnader
for 1an och derivat. Forindringar i marknadsrintor paverkar dock dven
det verkliga virdet av koncernens utestiende derivatinstrument. Kon-
cernens upplaning sker med bide rorliga och fasta rantor. Med hinsyn
till att intdkterna i verksamheten inte direkt samvarierar med rinte-
nivd begrinsas effekterna av rinteforandringar frin de rorliga rintorna
genom rantesakringsitgirder. Som siakringsinstrument anvinds rintes-
wappar. Per balansdagen fanns utestiende rinteswappar med ett sam-
manlagt nominellt belopp uppgiende till 840 mkr (830) och ett redo-
visat virde 1 balansrikningen om —9,3 mkr (-99,1). Koncernen
tillimpar inte sikringsredovisning.

Den genomsnittliga rintebindningstiden uppgick vid drsskiftet till
3,1 ar (4,3) med hinsyn taget till effekt av rintederivat. En momentan
okning av marknadsrintan med 100 rintepunkter beriknas medfora
en arlig kostnadsokning om 26 mkr (21), givet balansdagens lineport-

f6lj och med beaktande av utestdende rintederivat.

De instrument som redovisas till verkligt virde i balansrikningen
utgdrs av rinteswappar. Dessa derivat ir OTC-avtal som inte handlas
pé en aktiv marknad. Verkligt virde har istillet bestimts med en vir-
deringsteknik som bygger pa diskontering av framtida kassafléden dir
endast observerbara marknadsdata anvinds. Dessa virderingar tillhor
nivi 2 i verkligt virdehierarkin. Inga omklassningar mellan nivier har
skett under dret. Finansiella instrument sdsom for kortfristiga ford-
ringar och kortfristiga skulder mm redovisas till upplupet anskaff-
ningsvirde med avdrag for nedskrivning varfor det verkliga virdet
bedoms 6verensstimma med redovisat virde. Lingfristiga rintebi-
rande skulder 16per 1 huvudsak med kort rintebindning, och for ling-
fristiga skulder giller att verkligt virde inte avviker namnvirt frin
nominella virden, vilket sammantaget innebir att upplupet anskaff-

ningsvirde dverensstimmer vil med verkligt virde.

Kreditrisk

Kreditrisken ir risken for forlust om koncernens motparter inte
fullgdr sina avtalstorpliktelser och eventuella sikerheter inte ticker
koncernens fordringar. Milet 4r att minimera kreditrisken genom for-
skottshyror och att endast gora kreditaffarer med storre finansierings-
institut. Kreditrisk kan i huvudsak hinforas till utestiende kund-/
hyresfordringar, likvida medel samt finansiella derivatavtal. Forluster
pa kund-/hyresfordringar uppstir nir kunder forsitts 1 konkurs eller
av andra skil inte kan fullf6lja 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 ingir sidana avtal med stora
finansiella institut med hog rating och dir Vacse har lingsiktiga rela-
tioner. Dessutom finns ramavtal med dessa institut om kvittning av
olika derivatavtal som ytterligare minskar kreditriskexponeringen.
Koncernens kundfordringar avseende hyror och vidarefakturerade
kostnader uppgir till 1 264 tkr (11 566). Som nimns ovan ir kundfor-
lusterna i koncernen obefintliga. Samtliga utestiende kundfordringar

per 31 december forfaller inom 30 dagar i likhet med tidigare ar.
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Kapitalforfallostruktur

BELOPP | TKR

FORFALLOAR KREDITAVTAL
2019 880 270
2020 507 500
2021 716 250
2022 700 000
2023 400 000
Totalt 3204020

Agarlin om 1 454 000 tkr ir ¢j inkluderade i tabellerna ovan. Under

dret har Vacse 16st skulden till aktiedgarna. Genomsnittlig rinta pa

dgarlinen uppgick till 6 procent.

Verkligt virde, ranteswappar

RORLIG RANTA,

Rinteforfallostruktur

§ELOPP I TKR
UTNYTTIAT AR
780 270 Rorligt
7 500 2020
716 250 2021
700 000 2022
400 000 2023
2604 020 2024
2025
2026
2027
2028
Totalt

% FAST RANTA, %

GENOMSNITTLIG

BELOPP

1032770

731 250
140 000
140 000
140 000
140 000
140 000
140 000

2 604 020

NOMINELLT BELOPP, TKR

RANTA

2,31%
1,70%
0,59%
0,76%
0,91%
1,04%
1,16%
1,27%
1,70%

NOTER

ANDEL, %

40%
28%
5%
5%
5%
5%
5%
5%
100%

VERKLIGT VARDE, TKR

FORFALLOAR 2018
2022 —
2023 -0,18
2024 -0,18
2025 -0,18
2026 -0,18
2027 -0,18
2028 -0,18
Summa/snitt -0,18

Rintebetalning sker kvartalsvis. En simulerad parallellférskjutning med +1 procentenhet av de underliggande swapkurvorna skulle,

2017 2018 2017
-0,47 = 2,38
-0,47 0,59 2,82
-0,47 0,76 2,73
-0,47 0,90 2,69
-0,47 1,04 2,41
-0,47 1,15 2,42

— 1,27 —
-0,47 0,95 2,58

medfora en omvirdering av Vacses rintederivat med 47,5 mkr (63,0), se graf pa sidan 37.

Odiskonterade kassafloden for finansiella skulder och derivat

BELOPP TKR

Rantebarande skulder
Obligationslan

Skuld till kreditinstitut

Summa rantebarande skulder

Ej rantebarande skulder
Leverantérsskulder

Upplupna kostnader och évriga skulder
Summa ej rantebarande skulder

Rantebetalningar

Rantebetalningar

Derivat

Summa rantebetalningar

Summa betalningar av rénta och kapitalbelopp

NOMINELLT
BELOPP

1873 000
731 250
2604 250

2322
129 603
131925

2736 175

2018

140 000
140 000
140 000
140 000
140 000
140 000
840 000

INOM
1 MAN

2322
28 615
30937

3108
2377
5484
36 421

2017

100 000
135000
135000
130 000
165 000
165 000

830 000

INOM
1-3 MAN

6771

6771
6771

2018

-859
-1 145
-1 367
-1 651
-1935
-2 355
-9 312

_ INOM
3 MAN-1 AR

773 000
7 500
780 500

34 166
7130
41296
821796

2017

-9 154
-16 862
-17 407
=17 327
-18 949
-19.395

-99 094

allt annat lika,

INOM
1-5 AR

1100 000
723750
1823750

57 308
38 024
95 332
1919 082
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NOTER

Not 15

Aktiekapital

Aktiekapitalet var per 31 december 2018 fordelat pa 1 000 000 regist-
rerade aktier med en rost per aktie och ett kvotvirde om 5 kronor per
aktie. Det férekommer inga restriktioner vad avser utdelning eller
andra typer av dterbetalning. Nagra potentiella aktier (till exempel
konvertibler) férekommer inte, ¢j heller nigon féretridesritt till

ackumulativ utdelning (preferensaktier).

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som ir tillskjutet av igarna

i form av ovillkorade aktiedgartillskott.

Balanserad vinst

Balanserad vinst avser intjanade vinstmedel 1 koncernen.
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Not 16 Rantebarande skulder

NOTER

BELOPP | TKR 2018  SNITTRANTA 2017  SNITTRANTA
KONCERNEN

Langfristiga skulder

Sakerstallt banklan 723 750 1,70% 731 250 1,70%
Obligationslan® 1872770 " 1398 849 R
Lan fran dgare > 5 ar — — 1454 000 6,00%
Summa 2596 520 3584099

Kortfristiga lan

Sékerstallt banklan 7 500 1,70% 7 500 1,70%
Icke-sékerstalld kreditfacilitet? — 2 — 2
Summa 7 500 7 500
MODERBOLAGET

Langfristiga skulder

Sakerstallt banklan 723 750 1,70% 731 250 1,70%
Obligationslan 1872770 n 1398 849 n
Lan fran dgare > 5 ar — — 1454 000 6,00%
Summa 2 596 520 3584099

Kortfristiga lan

Sakerstallt banklan 7 500 1,70% 7 500 1,70%
Icke-sakerstalld kreditfacilitet — 2 — 2
Summa 7 500 7 500

1) Obligationslan under svenskt MTN-program

Rorlig del, nominellt (forfall 2019-06-03) 608 000 1,30% 1150 000 1,30%
Rorlig del, nominellt (forfall 2022-06-07) 700 000 1,02% — —
Rorlig del, nominellt (forfall 2023-09-12) 400 000 1,24% — —
Fast del, nominellt (forfall 2019-06-03) 165 000 2,75% 250 000 2,75%
Emissionskostnader, I6ses upp med en femtedel per ar under lanets 6ptid -230 — -1 151 —
Obligationslan 1872770 1398 849

2) Kreditfacilitet revolverande facilitet i svensk bank

Beviljat belopp 100 000 0,85% 600 000 0,28%
Beviljat belopp 500 000 1,25% —

Utnyttjat belopp — —

Aterstaende kreditléften 600 000 600 000

Upptagna banklin har sikerstillts med aktier i dotterforetag, pantbrev i fastigheter samt internlan kompletterat med covenanter avseende

belinings- och rintetickningsgrad.

Aktiedgarlin 16stes 1 december 2018.

Rintebiarande skulder

KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2018 2017 2018 2017
Vid drets ingang 3590679 3898179 3590679 3898179
Nyupptagna lan 1100 000 — 1100 000 —
Losen av aktiedgarlan -1 454 000 — -1 454 000 —
Arets amortering -633 579 -307 500 -633 579 -307 500
Summa 2603 100 3590679 2603 100 3590679
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NOTER

Not 17

KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2018 2017 2018 2017
Upplupna réntekostnader 6 925 14 301 6 925 14 301
Forutbetalda hyresintakter 100 988 81 761 — —
Ovriga poster 28 613 14 017 3271 2 154
Summa 136 526 110 079 10 196 16 455
Not 18

KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2018 2017 2018 2017
STALLDA SAKERHETER
Fastighetsinteckningar for skulder i kreditinstitut 660 760 660 760 660 760 660 760

— varav inteckningar i dotterféretagens fastigheter — — 660 760 660 760

Aktier i dotterforetag 1467 771 1425 868 406 823 407 322
Strukturella internlan — — 816 800 816 800
Totalt 2 128 531 2086628 1884383 1884882

EVENTUALFORPLIKTELSER

Borgen for dotterbolag — — — 352 094
Not 19

Vacse AB stir inte under ett bestimmande inflytande frin nigon av Kostnadsforda rintor till 4gare uppgir under aret till 80 939 tkr

Vacses dgare. Nirstiendetransaktioner har skett med dgarna i form (88 452). Samtliga ir hinforliga till moderforetaget.

av inbetalning av aktiekapital vid bolagets grundande, ovillkorat Moderforetaget har under aret fakturerat 22 182 tkr (26 922) till

aktiedgartillskott, dgarlin och erlagda rintebetalningar. dotterbolagen avseende forvaltningsarvode. Kortfristiga fordringar pa
Moderbolaget har en nirstienderelation med sina dotterbolag. dotterbolag uppgir till 214 000 tkr (214 919). Lingfristiga fordringar

Transaktioner mellan moderbolag och dotterbolag har skett pa uppgar till 3 188 166 tkr (2 883 093). Langfristiga skulder uppgar till

marknadsmissiga villkor. 61 679 tkr (77 504) och kortfristiga skulder uppgir till 105 020 tkr

(86 009).
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Not 20 Andelar i dotterféretag

NOTER

BELOPP | TKR 2018 2017
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid drets borjan 1195 421 1368 344
Anskaffningar 50 —
Kopeskillingskorrigering — -500
Avyttringar = -172 423
Utgaende balans 31 december 1195 471 1195421
Ackumulerade uppskrivningar
Vid arets borjan 40 000 40 000
Arets uppskrivningar — —
Utgaende balans 31 december 40 000 40 000
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan -7 000 -7 000
Arets nedskrivningar — —
Utgaende balans 31 december -7 000 -7 000
Summa redovisat viarde 1228 471 1228 421
BELOPP | TKR ) . . ) 2018 ) 2017
DIREKTAGDA DOTTERFORETAG ORG. NR. SATE AGARANDEL % BOKFORT VARDE BOKFORT VARDE
Vacse Haktet AB 556742-6787 Stockholm 100 278 089 278 089
Vacse Polishuset AB 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 Stockholm 100 155 500 155 500
Vacse Kalmar AB 556659-5392 Stockholm 100 107 770 107 770
Vacse Vastervik AB 556716-5187 Stockholm 100 35041 35041
Vacse Stadsparken AB 556549-9984 Stockholm 100 66 988 66 988
Vacse Sodertalje AB 556813-9181 Stockholm 100 50 652 50 652
Vacse Visborg AB 556817-1408 Stockholm 100 63999 63999
Vacse Huddinge AB 556602-1696 Stockholm 100 219 546 219 546
Vacse Visby AB 556602-1688 Stockholm 100 78 978 78 978
Vacse Habo AB 556782-9600 Stockholm 100 54 047 54 047
Vacse Projektering AB 559035-0947 Stockholm 100 50 50
Vacse Ettan AB 559042-0237 Stockholm 100 50 50
Vacse Tvaan AB 559177-2883 Stockholm 100 50 —
1228 471 1228 421
OVRIGA KONCERNFORETAG
Vacse Tingshuset KB 969700-5883 Stockholm 100
Vacse Tabellen 7 AB 559030-2104 Stockholm 100
Vacse Instrumentet 1 AB 556971-3042 Stockholm 100
Vacse Karlstad AB 556950-2221 Stockholm 100
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NOTER

Not 21 Fordringar och skulder hos koncernféretag

BELOPP | TKR 2018 2017

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 2 934 499 2909 692
Tillkommande poster 1133212 915 792
Avgdende poster —-832 245 —-890 985
Utgaende balans 31 december 3235466 2934499

Inga avskrivningar, uppskrivningar eller nedskrivningar har skett under 2018 eller 2017.

Not 22 Handelser efter arets utgang

Under januari 2019 har ingitts avtal om ytterligare tvd affirer. En ny domstolsbyggnad i Norrkoping med ett 20-4rigt hyresavtal
med Domstolsverket med planerat tilltriide sommaren 2022 och ny grundskola pa Bjorksé med Ockeré kommun som lingsiktig
hyresgist med ett 25-4rigt avtal med tilltride i borjan av 2021.

Not 23 Vinstdisposition

ARSSTAMMAN HAR ATT BEHANDLA

Balanserade vinstmedel, kr 599 373 510
Erhélla aktiedgartillskott, kr 1454 000 000
Arets resultat, kr —-36 380 183
Summa, kr 2 016 993 327

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande:

Utdelning till aktieagare,

70 kronor per aktie, kr 70 000 000
Overférs i ny rakning, kr 1946 993 327
Summa, kr 2 016 993 327
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STYRELSENS UNDERSKRIFT

Styrelsen och verkstillande direktoren forsikrar, sivitt de kinner till, bolagets och koncernens stillning och resultat. Férvaltnings-

att arsredovisningen har upprittats 1 enlighet med god redovisningssed berittelsen for moderbolaget respektive koncernen ger en rittvisande
i Sverige och koncernredovisningen har upprittats i enlighet med de Sversikt dver utvecklingen av moderbolagets och koncernens verk
internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets samhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och
och ridets férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om till- osikerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingér i
limpning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen koncernen star infor.

respektive koncernredovisningen ger en ratt visande bild av moder-

Stockholm den 2 april 2019

Daniel Jénsson
Ordfirande
Fredrik Linderborg Magnus Jarlén Amir El Sayed Anna Leth
Verkstdllande Direktor Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Gustav Karner Per Erik Hogblom Jan Ahlander Frans Kempe
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Vir revisionsberittelse har limnats den 2 april 2019
Grant Thornton Sweden AB

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstimman i Vacse AB (Publ). Org.nr. 556788-5883

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Vacse AB (Publ) for ar 2018. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingir pa sidorna 36—79 1 detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprittats 1 enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvi-
sande bild av moderbolagets finansiella stillning per den 31 december
2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode for dret enligt ars-
redovisningslagen. Koncernredovisningen har upprittats i enlighet
med drsredovisningslagen och ger en i alla viasentliga avseenden rittvi-
sande bild av koncernens finansiella stillning per den 31 december
2017 och av dess finansiella resultat och kassaflode for dret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits
av EU, och arsredovisningslagen. Vira uttalanden omfattar inte
bolagsstyrningsrapporten som dterfinns pa sidorna 44—46. Forvalt-
ningsberittelsen ir forenlig med drsredovisningens och koncern-
redovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att bolagsstimman faststaller resultatrikningen
och balansrikningen f6r moderbolaget och fér koncernen.

Vira uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen ir forenliga med innehallet i den kompletterande rap-
port som har dverlimnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet
med revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund f6r uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed 1 Sverige. Vart ansvar enligt dessa standar-
der beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar”. Vi ir oberoende i
forhillande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed 1
Sverige och har i 6vrigt fullgjort virt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav. Detta innefattar att, baserat pd vir bista kunskap och dverty-
gelse, inga forbjudna tjanster som avses i revisorsforordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahillits det granskade bolaget eller, i
forekommande fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade foretag
inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat ir tillrickliga och

indamalsenliga som grund for vira uttalanden.

Ovriga upplysning
Revisionen av arsredovisningen for rikenskapsiret 2017 har utforts av
en annan revisor som limnat en revisionsberittelse daterad 12 april

2018 med omodifierade uttalanden i Rapport om drsredovisningen.

Sirskilt betydelsefullt omrade

Sirskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omraden som
enligt vir professionella beddmning var de mest betydelsefulla for
revisionen av drsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for revi-
sionen av, och i virt stillningstagande till, rsredovisningen och kon-
cern-redovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden

om dessa omraden.

Virdering av forvaltningsfastigheter
Beskrivning av omradet
Forvaltningsfastigheterna redovisas i koncernredovisningen till verk-
ligt virde. Det verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter
uppgick den 31 december 2018 till 5.943 Mkr, motsvarande ca 96 %
av koncernens totala tillgdngar, och arets virdeforandringar till 267
Mkr, motsvarande ca 69 % av koncernens resultat fore skatt. Samtliga
fastigheters verkliga virde per 31 december 2018 har faststillts baserat
pa virderingar utforda av oberoende externa virderare. Virderingarna
ir baserade pa avkastningsbaserade kassaflodesmodeller vilket innebir
att framtida kassafldden prognosticeras. Fastigheternas direkt-avkast-
ningskrav bedoms utifrin respektive fastighets unika risk och karaktir
samt gjorda transaktioner pd marknaden for fastigheter av liknande
karaktir. Virdering till verkligt virde innefattar subjektiva bedom-
ningar dir mindre férindringar i gjorda antaganden som ligger till
grund for virderingarna kan fi en betydande effekt pd redovisade vir-
den och redovisat resultat. Givet forvaltningsfastigheternas visentliga
paverkan pd koncernens redovisade stillning och resultat samt det
inslag av beddmningar som ingir i virderingsprocessen s utgor detta
ett sirskilt betydelsefullt omrade i vér revision.

For ytterligare information hinvisas till koncernens redovisnings-

principer pa sidorna 58—63 samt till not 10 Forvaltningsfastigheter.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Vir revision har omfattat att bedéma koncernens process for fastig-
hetsvirdering, bland annat genom att utvirdera virderingsmetod.
Vi har for ett urval fastigheterna granskat indata och berikningar i
virderingsmodellen pa fastighetsniva. Vi har vidare diskuterat viktiga
antaganden och bedomningar med foretagsledningen och med den
externa virderaren for att bedoma rimligheten i gjorda antaganden
om direktavkastningskrav, vakansgrad, hyresintikter och drifts-
kostnader. Vi har gjort jimforelser mot kind marknadsinformation.
Vi har slutligen dven bedomt den externa virderarens kompetens,
erfarenhet och objektivitet samt limnade tilliggsupplysningar i irs-
redovisningen och da sirskilt vad avser inslag av bedomningar och

antaganden.
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Annan information dn arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehiller dven annan information 4n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och iterfinns pa sidorna 2-35,
47—49 och 84-87. Det ir styrelsen och verkstillande direktdren som
har ansvaret for denna andra information.

Virt uttalande avseende drsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information. I samband med
var revision av drsredovisningen och koncernredovisningen ir det vart
ansvar att lisa den information som identifieras ovan och éverviga om
informationen i visentlig utstrickning 4r oférenlig med drsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi
iven den kunskap vii 6vrigt inhimtat under revisionen samt bedomer
om informationen i 6vrigt verkar innehalla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna infor-
mation, drar slutsatsen att den andra informationen innehéiller en
visentlig felaktighet, dr vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget

att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret fOr att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att de ger
en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen och, vad giller kon-
cernredovisningen, enligt IFRS sisom de antagits av EU. Styrelsen
och verkstillande direktoren ansvarar dven for den interna kontroll
som de bedémer ir nodvindig for att uppritta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehéller nigra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstillande direktéren for bedémningen av
bolagets och koncernens formadga att fortsitta verksamheten. De upp-
lyser, nir s ir tillimpligt, om forhillanden som kan piverka formigan
att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen
och verkstillande direktdren avser att likvidera bolaget, upphdra med
verksamheten eller inte har nigot realistiskt alternativ till att gora
nigot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka bolagets finansiella

rapportering.

Revisorns ansvar

Vira mal dr att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehiller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa

fel, och att limna en revisionsberittelse som innehéller vira uttalan-
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den. Rimlig sikerhet ir en hog grad av sikerhet, men ir ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sddan finns.
Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter eller fel och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas
paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsre-
dovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omdéme

och har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen.

Dessutom:

¢ identifierar och bedomer vi riskerna for viasentliga felaktigheter 1
drsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsitgirder
bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ir
tillrickliga och indamalsenliga for att utgdra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter dr hogre in for en visentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i mas-
kopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information
eller dsidosittande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstielse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma granskningsitgir-
der som ir limpliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte for
att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

» utvirderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds
och rimligheten i styrelsens och verkstillande direktorens uppskatt-
ningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

* drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen och verkstillande
direktoren anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet
av drsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksi en
slutsats, med grund i de inhiamtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nigon visentlig osidkerhetsfaktor som avser sidana hindel-
ser eller forhillanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
och koncernens forméga att fortsitta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, maste vi i revi-
sionsberittelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsre-
dovisningen och koncernredovisningen om den visentliga osiaker-
hetsfaktorn eller, om sidana upplysningar ir otillrickliga, modifiera
uttalandet om drsredovisningen och koncernredovisningen. Vira
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhimtas fram till datu-
met for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller for-
hillanden gora att ett bolag och en koncern inte lingre kan fortsitta
verksamheten.

* utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i drsredovisningen och koncernredovisningen, daribland

upplysningarna, och om drsredovisningen och koncernredovis-
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ningen iterger de underliggande transaktionerna och hindelserna
pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

¢ inhdmtar vi tillrickliga och dndamaélsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen i enheterna eller affirsaktiviteterna
inom koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovis-
ningen. Vi ansvarar for styrning, évervakning och utférande av

koncernrevisionen. Vi dr ensamt ansvariga for vira uttalanden.

Vi miste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi miste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Vi miste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla relatio-
ner och andra férhallanden som rimligen kan paverka virt oberoende,
samt i tillimpliga fall tillhérande motétgirder.

Av de omriden som kommuniceras med styrelsen faststiller vi vilka
av dessa omriden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
irsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
bedomda riskerna for visentliga felaktigheter, och som dirfor utgor de
for revisionen sirskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa
omraden i revisionsberittelsen sivida inte lagar eller andra forfatt-
ningar forhindrar upplysning om fragan. eller nir, i ytterst sillsynta
fall, vi bedomer att en friga inte ska kommuniceras i revisionsberittel-
sen pa grund av att de negativa konsekvenserna av att gora det rimli-
gen skulle vintas vara storre an allminintresset av denna kommuni-

kation.

Uttalanden
Utéver vir revision av drsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande direkto-
rens forvaltning for Vacse AB (Publ) for ar 2018 samt av forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstal-

lande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsiret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Virt ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare 1 avsnittet "Revisorns ansvar”. Vi ir
oberoende 1 férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat ir tillrickliga och

indamailsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar
detta bland annat en beddmning av om utdelningen ir forsvarlig med
hinsyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pd storleken av bolagets och koncernens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i évrigt.
Styrelsen ansvarar tor bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation ir utformad s att bokforingen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska angeligenheter i 6vrigt kontrol-
leras pi ett betryggande sitt. Den verkstallande direktoren ska skota
den 16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de dtgirder som 4r nédvindiga for att bolagets
bokforing ska fullgoras i 6verensstimmelse med lag och for att med-

elsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.
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Revisorns ansvar

Virt mal betriffande revisionen av férvaltningen, och dirmed virt

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhimta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot

eller verkstillande direktoren i ndgot visentligt avseende:

» fOretagit nigon atgird eller gjort sig skyldig till nigon forsummelse
som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller

* pd nigot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Virt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och dirmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget ir forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka dtgirder eller forsummelser som kan féranleda ersitt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte dr forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instillning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder
som utfors baseras pd vir professionella bedomning med utgingspunkt
i risk och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pa
sddana atgirder, omriden och forhallanden som ir visentliga for verk-

samheten och dir avsteg och dvertridelser skulle ha sirskild betydelse
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for bolagets situation. Vi gir igenom och provar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgirder och andra forhillanden som ir relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betriffande bolagets vinst eller
forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget ir forenligt
med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det ir styrelsen som har ansvar for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 44—46 och for att den 4r upprittad i enlighet med drsredovis-
ningslagen.

Vir granskning har skett enligt FARS:s uttalande RevU 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebir att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och
en visentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Audit-
ing och god revisionssed 1 Sverige har. Vi anser att denna granskning
ger oss tillricklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2 - 6 drsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag dr forenliga med drsredovis-
ningens och koncernredovisningens 6vriga delar samt 4r i dverens-

stimmelse med drsredovisningslagen.

Grant Thornton Sweden AB, Box 7623, 103 94 Stockholm utsigs till
revisor i Vacse AB (publ) pa bolagsstimman 2018-05-15 och har varit
bolagets revisor sedan 2018-05-15.

Stockholm den 2 april 2019
Grant Thornton Sweden AB

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor
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Resultatrakning
BELOPP | TKR

Hyresintakter
Fastighetskostnader
Driftoverskott
Central administration
Rantenetto
Férvaltningsresultat

- varav forvaltningsresultat exkl ranta pa dgarlan
Vérdeforandringar forvaltningsfastigheter

Vérdeforandringar rantederivat
Resultat fore skatt

Skatt

Arets resultat

Balansrikning
BELOPP | TKR

TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter
Materiella anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Likvida medel

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Uppskjutna skatteskulder
Ovriga avsattningar

Skulder till aktiedagare
Réantebarande skulder
Rantederivat

Leverantorsskulder

Ovriga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Nyckeltal

Forvarv av och investering i fastigheter, tkr
Vardeférandringar fastigheter, orealiserade, tkr

Verkligt varde fastigheter, tkr
Genomsnittlig kontraktslangd, ar

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad, %
Fastighetsyta, tkvm

Beldningsgrad, %

Andel sakerstalld skuld, %
Rantetackningsgrad, ggr
Kapitalbindning, ar
Réantebindning, ar

Rantebarande skuld netto/EBITDA

2018

339786
-54 132
285 654
—22 722
-144 541
118 391
199 330
267 083
-1 077
384 397
-66 239
318 158

2018

5942 975
2 400
684
1264

30 856
188 017

6 166 196

3096 486
314 211
684

2 604 020
9312
2322

139 161

6 166 196

2018

414 859
267 083
5942 975
10,8

100%
84%
149

4%
12%
4,1
2,4
3.1
9,2

2017

334177
—49 047
285 130
-20723
-156 265
108 142
196 594
162 361
13224
283 727
-59 397
224 330

2017

5257 033
1623

11 566
27 194
91614
5389030

1324 329
249 055
1454 000
2 137 599
99 094
7532

117 421
5389 030

2017

286 365
116 436
5257033
1.4

100%
85%
140

39%
14%
3,9
2,1
4,3
7,7

2016

338 659
—-45 688
292 971
-24 572
-157 252
111 147
199 841
300608
-22 647
389 108
-61 064
328 044

2016

5343 688
998
11490

9 397

106 189
5471762

1099 999
207 413
1454 000
2444179
112 318
5253

148 600
5471762

2016

18 189
300 608
5343 688
1.1

100%
87%
157

44%
14%
39
2,8
4,5
8.7

2015

336 067
-43 290
292 777
-15 380
-151 703
125 694
214 146
169 750
32 747
328 191
—72 282
255909

2015

5024 888
345

60 991
2548

46 132
5134904

771 955
147 610
1454 000
2 517 008
89671
3863

150 797
5134904

2015

94 567
169 750
5024 888
12,0

100%
87%
157

49%
16%
4,4
2.2
3,6
8,9

2014

268 264
—31 848
236 416
-10 882
-144 008
81526
168 304
116 276
-120 140
77 662
-16 934
60 728

2014

4763 500
368
15720

2 845

80 821
4863 254

516 046
79873
1454 000
2 546 088
122 418
3193

141 636
4863 254

2014

1400 689
116 276
4763 500
13,2

100%
88%
145

52%
17%
3,9
3,0
4,0
10,9

84

VACSE ARSREDOVISNING 2018
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Utover finansiella matt enligt IFRS presenterar Vacse ytterligare samma sitt bendimnda nyckeltal som presenteras av andra bolag. I ned-
finansiella métt och nyckeltal i drsredovisningen. Bolaget anser att anstdende uppstillningar presenteras matt som inte defineras enligt
dessa matt ger virdefull kompletterande information till investerare IFRS, samt avstimning av matten. Vidare dterfinns dven definitioner
och bolagets ledning di de m&jliggdr utvirdering av bolagets resultat av dessa mitt pa sidan 87.

och finansiella stillning. Dessa beh6ver inte vara jimforbara med pa

Forvaltningsresultat exkl ranta pa aktiedgarlan
Resultat fore skatt exklusive virdeférandringar och rintor pa efterstillda aktiedgarlin. Rintor pa aktieigarlin, vilka 16stes i december 2018,

exkluderas fran forvaltningsresultatet dd de I6pte till ar 2053 samt var efterstillda all annan finansiering. Nyckeltalet miter bolagets resultat frin
den I6pande verksamheten.

FORVALTNINGSRESULTAT EXKL RANTA PA AGARLAN, BELOPP | TKR 2018 2017
Resultat fore skatt 384 397 283727
Aterlaggning
Vardeforandring fastighet -267 083 -162 361
Vardeforandring derivat 1077 -13 224
Rédnta pa aktiedgarlan 80939 88 452
Forvaltningsresultat exkl ranta pa agarlan 199 330 196 594
Belaningsgrad

Rintebirande nettoskulder exklusive dgarlan 1 procent av fastigheternas redovisade virde. Nyckeltalet visar bolagets skuldsittning
exklusive dgarlan.

BELANINGSGRAD 2018-12-31 2017-12-31
Rantebdrande skulder, langfristiga 1823520 2130 099
Réntebdrande skulder, kortfristiga 780 500 7 500
Likvida medel —188 017 -91 614
Rantebarande skulder netto 2416 003 2 045 985
Forvaltningsfastigheter 5942 975 5227 815
Belaningsgrad 41% 39%

Andel sikerstilld skuld
Utestdende sikerstillda banklin i procent av koncernens redovisade totala tillgdngar. Nyckeltalet dskddliggor forhallandet mellan
sakerstilld och icke sikerstilld skuld vilket dr viktigt for bolagets lingivare.

ANDEL SAKERSTALLD SKULD 2018-12-31 2017-12-31
Sakerstaéllda banklan 731 250 738 750
Totala tillgangar 6 166 196 5389 030
Andel sakerstalld skuld 12% 14%
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Rintebarande skuld netto/EBITDA

Kompletterande nyckeltal till rintetickningsgrad och beliningsgrad. Askidliggor forhillandet mellan intjining och lanat kapital.

RANTEBARANDE SKULD NETTO/EBITDA

Rantebarande skulder, langfristiga
Réntebarande skulder, kortfristiga
Likvida medel

Réntebarande skulder netto

Driftoverskott

Centrala kostnader

EBITDA

Réntebarande skuld netto/EBITDA

Rantetickningsgrad

2018-12-31 2017-12-31
1823520 2 130099
780 500 7 500
-188 017 -91 614
2416 003 2 045 985
285 654 285130
—22 722 -20723
262 932 264 407
9,2 7,7

Driftéverskott med avdrag for administrativa kostnader 1 férhédllande till finansnetto, exklusive rintor pa dgarlan. Nyckeltalet visar bolagets for-

miga att betala I6pande rintekostnader exklusive rintor pa dgarlin.

RANTETACKNINGSGRAD

Driftéverskott
Centrala kostnader
Summa

Finansnetto, exkl dgarlan
Réantetackningsgrad, ggr

Kapitalbindning
Genomsnittet av de rintebirande skuldernas terstiende 16ptid, exklu-
sive dgarlin. Nyckeltalet visar den genomsnittliga 16ptiden for bolagets

externa finansiering och belyser bolagets refinansieringsrisk.

Kapitalbindning, ar
Rantebindning, ar

2018 2017
285 654 285 130
-22 722 -20723
262 932 264 407
—-63 602 -67 813

41 3,9

Rintebindning

Genomsnittlig rintebindningstid pa rintebirande skuld, exklusive
dgarlan, inklusive derivat. Nyckeltalet visar den genomsnittliga rinte-
sattningens 16ptid for bolagets externa finansiering och ger en vigled-

ning for bolagets framtida rintekostnader.

2018-12-31 2017-12-31
2,4 2,1
3.1 4,3
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Andel sikerstilld skuld Sikerstilld skuld i forhillande till

koncernens redovisade totala tillgingar.

Belaningsgrad Rintebirande nettoskulder i forhillande till
fastigheternas verkliga virden.

Central administration Kostnader for koncernledning och
ekonomifunktion samt 6vriga for bolaget gemensamma kostnader.

Driftoverskott Nettoomsittning hyresintikter minus kostnader
for forvaltning, skotsel, drift samt fastighetsskatt.

EBITDA Driftoverskott med tilligg for centrala kostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad Under perioden redovisade hyres-
intakter i procent av hyresintikter plus marknadshyra for ej uthyrda
ytor.

Fastighetsyta Total yta i kvadratmeter som ar tillganglig for
uthyrning.

Forvaltningsresultat exkl ranta pa agarlan Resultat fore
virdeforindringar, rintekostnad pa efterstilld skuld till aktiedgare
samt skatt.

Vacse AB (publ)
Organisationsnummer: 556788-5883
Styrelsen har sitt site i Stockholm

Adress
Kungsgatan 26
111 35 Stockholm

Hemsida och e-postadress

Www.vacse.se

info@vacse.se

Kapitalbindning Genomsnittlig kvarvarande 16ptid pé rintebirande
skuld.

Rintebindning Genomsnittlig rintebindningstid pa rintebirande
skuld inklusive derivat.

Rintebidrande skuld Rintebirande skuld exklusive efterstilld skuld
till aktiedgare.

Rintebiarande skuld netto Rintebirande skuld, kort- och ling-
fristiga, exklusive efterstilld skuld till aktieigare med avdrag for lik-
vida medel.

Rintekostnad aktiedgare Rinta pd efterstilld skuld till aktiedgare.

Rintetackningsgrad Driftoverskott med avdrag for administrativa
kostnader i forhillande till externt finansnetto exklusive aktiedgarlin.

Verkligt varde fastigheter Det belopp fastigheterna skulle kunna
overlitas till, under forutsittning att transaktionen gors mellan parter
som dr oberoende av varandra och som har ett intresse av att den

genomfors.

Overskottsgrad Driftéverskottet i forhillande till totala hyres-
intikter.

Arsstimma
Vacse AB:s arsstimma hills den 15 maj 2019 k1. 10.00 i bolagets
lokaler pa Kungsgatan 26 i Stockholm.

Kalendarium

2019-04-26 Delérsrapport kvartal 1, 2019
2019-07-12 Halvirsrapport, 2019
2019-10-24 Delérsrapport kvartal 3, 2019

Vacse offentliggor informationen i denna drsredovisning i enlighet med lagen om virdepappersmarknaden och/eller lagen om handel

med finansiella instrument. Information limnades for offentliggérande den 3 april k1 9.00.
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