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Vacse dr ett renodlat samhillsfastighetsbolag
som daget, forvaltar och utvecklar fastigheter
for rattsvisende, utbildning och kontor for
samhallsservice.

Bolaget dgs av sju pensionsstiftelser kopp-
lade till svenska storforetag. Vacse strdvar
efter att ha en ndra och fortroendefull dialog
med sina hyresgdster for att kunna tillgodose
fordandrade lokalbehov, bade i befintliga
fastigheter och for framtida expansion.
Verksamheten genomsyras av ett hallbart
synsdtt pd de egna fastigheterna och dven
sambhallet i stort.
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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 6verens med stiftelsernas vilja till ling-
siktig, forutsigbar och trygg avkastning. Namnet Vacse tillkom
genom initialerna pa dgarna. Vacse ir idag bland de storsta
renodlade aktorerna inom segmentet samhillsfastigheter.

Vacses

Vision & affarsidé fasti g heter

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

Kriminalvérd, 29%

Total uthyrningsbar area, kvm

140 236

Polismyndighet, 38%
Domstolsverket, 19%

Kommuner och landsting, 13%

Ovrigt, 1%

Vacses styrkor 0

e Langsiktiga och stabila agarférhallanden

¢ Hogkvalitativ fastighetsportfolj med langa

hyresavtal och enbart offentliga hyresgaster o

e Lag risk och konservativ finansieringsstrategi

¢ Innovativ och larande attityd

¢ Engagerad organisation med stort natverk o
e Hog etisk standard med stort fokus pa %
hallbarhetsfragor
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Fastighetsvarde, mkr

ARET | KORTHET

Genomsnittlig
kontraktslangd, ar

11.4

100% 224

Andel offentliga Arets resultat, mkr
hyresgaster

Handelser under aret

e Regeringen godkande ett 25-arigt hyresavtal mellan
Domstolsverket och Vacse och projektet Fargskrapan gick
darmed in i en mer intensiv fas.

Vacse tecknade avtal om forvarv av en radddningsstation i
Tierp, med tilltrade under 2019.

e Under perioden har bolaget Vacse Strangnas AB avyttrats
med ett underliggande fastighetsvarde om 520,0 mkr.

Vacse Instrumentet 1 AB har forvéarvats med ett under-
liggande fastighetsvarde om 211,8 mkr.

Hyresintakterna uppgick till 334,2 mkr (338,7).
Driftsdverskottet for aret uppgick till 285,1 mkr (293,0).

100%

Uthyrningsgrad

Forvaltningsresultatet uppgick till 108,1 mkr (111,1).
Forvaltningsresultatet exklusive ranta pa dgarlan uppgick
till 196,6 mkr (199,8).

Vardeférandringar pa derivat har paverkat resultatet fore
skatt med 13,2 mkr (-22,6).

Omvardering av fastigheter har paverkat resultatet med
116,4 mkr (300,6).

Arets resultat efter skatt minskade med 31,6 procent och
uppgick till 224,3 mkr (328,0).

Fastighetsbestandets verkliga varde uppgick till 5 227,8 mkr
(5 322,0) vid arets utgang.

Uthyrningsgraden vid arets slut var 100 procent (100), och
den genomsnittliga dterstaende kontraktstiden uppgick till
11,4 ar (11,1).
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6%

Andel fastigheter i region-
och stdrre stader

Fokus 2017

Hallbarhetsfragor i alla dess former

«/ | Fortsatt kompetensuppbyggnad
av Vacses organisation

«/ ' Tilltréade av Vallastadens skola

Projektstart Fargskrapan
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VD-ORD

Natverk, samarbeten
och positiva spiraler

Vacse genomsyras av langsiktighet och tillganglighet. Genom ndra
relationer till vdra hyresgdster och vdrt engagemang i ndtverk och
samarbeten skapar vi goda forutsdttningar for fortsatt framgdng.

En fore detta chef till mig stillde frigan: ”Vad ir viktigast for
Vacses framging?” Efter att ha forsokt mig pa ett antal svar som
inte foll honom pa lippen sd sa han: ”Nej, det 4r ju alla era nit-
verk!” Det stimmer. Vacse ar inget stort bolag sett till antal
anstillda men sammantaget har vi nu 6ver 150 drs erfarenhet
fran skilda delar av fastighetsbranschen. Tillsammans har vi till-
gang till stora, beprévade nitverk vilket dr viktigt i en bransch
som 1 mangt och mycket bygger pa relationer. Vi nitverkar
mycket pa Vacse och for oss ar det en viktig framgingsfaktor.

Vi pd Vacse tror pa linga relationer. Linga birkraftiga rela-
tioner med hyresgister, finansiirer, anstillda och leverantdrer
bygger pa tillit och positiva erfarenheter. Vacses uppgift som
leverantor av funktionella och prisvirda lokaler for delar av
offentlig sektor i Sverige fOrutsitter att vi ir relevanta for
kunderna. For att vara relevant for kunderna miste vi veta sd
mycket som mojligt om deras verklighet och verksamhet. Vacse
har dirfor valt att koncentrera fastighetsbestindet till ett fital
segment — och 4r riktigt bra pi dessa.

Vacse tecknar girna lingfristiga hyresavtal och under aret har
vi ingdtt ett antal hyresavtal som stricker sig bortom ar 2040.
Att som hyresgist sikra tillgingen pa strategiska lokaler till
forutsigbar kostnad ir en forstelig strategi med tanke pd det
stora investeringsbehovet i samhillsfastigheter i framtiden.
Matchningen med Vacse dr ocksd bra di vi har lingsiktiga
dgare 1 form av pensionsstiftelser. Med vir liga riskniva savil
rorelsemissigt som finansiellt kan vi, med trovirdighet, iklida
oss langfristiga forpliktelser vilka kommer vira hyresgister
tillgodo i form av forutsigbara lokalkostnader. Vi har dessutom
den ekonomiska styrkan att kunna utveckla och anpassa fastig-
heterna for vira hyresgisters framtida behov dven under betyd-
ligt simre ekonomiska forhillanden in de nu gillande.

Vacse kommer att fortsitta att forvirva attraktivt beligna sam-
hillsfastigheter men di dessa attraktiva enheter sillan ir till salu
sa satsar vi ocksd stora resurser pa ny- och ombyggnation for vira
hyresgister. Pd sidorna 16—19 presenteras de storsta projekten.

Under 2017 har vi ocksd genom langsiktiga samarbeten lagt
grunden till en god utveckling for Vacse under ling tid fram-
over. Nagra av dessa samarbeten presenteras nirmare 1 denna
drsredovisning.

P4 sid 24 presenteras virt nyligen ingdngna samarbete med
Sveriges Lantbruksuniversitet. Samarbetet syftar till att planera
utemiljoer sd att dess positiva effekter som exempelvis stress-
reduktion hos minniskor tas tillvara. Vi ir 6vertygade om att
detta kommer att gynna vira hyresgisters verksamheter.

Som idgare av samhillsfastigheter har vi allt att vinna p4 att
det skapas positiva spiraler runt om i Sverige. Under aret har
vi darfor inlett ett samarbete med Mitt Liv. Detta ar ett ”vinn,
vinn, vinn”-projekt for Vacse, vira mentorer och for adepterna.
Lis girna mer om Mitt Livs Chans pi sid 26.

Det dr stimulerande att i leda Vacse och med tillforsikt ser
jag pa 2018 och framat, dd vi kommer att fi vilkomna ett fler-
tal nya hyresgister till vira hus. Tillsammans med engagerade
medarbetare tar vi oss an dagliga hindelser 1 vira fastigheter,
arbetar med morgondagens miljéer och, sist men inte minst,
fortsitter att utveckla vira nitverk.

Fredrik Linderborg
Verkstillande direktor
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VARDESKAPANDE

Vacses vardeskapande

Svenska pensionsstiftelser

Vacse ags av sju pensionsstiftelser knutna till
svenska storforetag. Tillsammans forvaltar de
kapital till ett varde av cirka 57,5 miljarder kr.
Agarna har tillskjutit aktiekapital, aktiedgartillskott
och langfristiga efterstallda lan om cirka 1 760 mkr.

Vacses

agare
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AGARE ANDEL, %
M Ericsson Pensionsstiftelse (A) 21,4%
1 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%
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Vacse

Vacses affarsidé ar att vara en langsiktig fastighetsagare
till objekt med offentliga hyresgaster. | de fastigheter som
Vacse ager bedrivs publik verksamhet av skiftande slag.
Vacse strdvar efter att vara en fortroendeingivande agare
och en finansiellt stabil partner samt att skapa varden
genom langsiktiga relationer med hyresgaster, projekt-
utvecklare och byggbolag.

Genom nara relationer med hyresgaster och en stor
forstaelse for hyresgasternas speciella behov kan Vacse
aga, utveckla och forvalta fastigheter med lang dgar-
horisont. Vacses strategi bygger pa forvarv och dgande
av fastigheter med i forsta hand foéljande karaktar:

e statliga verk, myndigheter, kommuner, landsting eller
andra offentliga institutioner eller juridiska personer
som hyresgaster

¢ nybyggda, nyrenoverade eller andra fastigheter av hog
kvalitet

¢ langsiktiga hyresforhallanden.

Hyresintakter, mkr
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Hyresgaster och fastigheter
Hela Vacses fastighetsbestand hyrs ut till offentliga

hyresgaster inom exempelvis rattsvasende, utbildning

och forvaltning. Vi stravar efter att ha en nara och
fértroendefull dialog med vara hyresgaster for att
kunna tillgodose férandrade lokalbehov, bade i
befintliga fastigheter och fér framtida expansion.

Vacses portfolj innehaller 13 samhallsfastigheter
i mellersta och sodra Sverige. Det totala fastighets-
vardet uppgick vid arsskiftet till 5 228 mkr (5 322)
med en total area om 140 tkvm (157) och den
genomsnittliga dterstaende kontraktstiden uppgick
till 11,4 ar (11,1).

Aterinvesteringar i svensk
samhallsinfrastruktur

¢ Svenskt pensionskapital bidrar till samhalls-
infrastruktur i Sverige.

¢ De fastigheter Vacse dger bidrar direkt i form av
ekonomisk avkastning till vara agare och indirekt i
form av att vara del av ett fungerande samhalle.

¢ Da Vacse har en tillvaxtstrategi investerar vi under
de narmsta aren storre belopp an var vinst under

samma period.

Samhallsfastigheter

Offentliga hyresgaster

VACSE ARSREDOVISNING 2017
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DRIVKRAFTER

Vacses drivkrafter

Behovet av nya samhallsfastigheter i Sverige dr stort och
efterfragan drivs framst av demografiska forandringar.

Demografi

Demografin paverkar Vacse pa flera plan. I ett historiskt per-
spektiv har Sverige idag unikt manga personer i arbetsfor alder,
dessutom ir arbetsdeltagandet hogt. Sammantaget leder detta
till hoga pensionsavsittningar som paverkar miangden kapital
som ska investeras. Manga av de institutioner som forvaltar
pensionskapital onskar placera en del av detta i fastigheter och

denna efterfrigan pi fastigheter ir positiv for fastighetspriserna.

En innu storre del av pensionskapitalet investeras i obligationer
vilket, allt annat lika, leder till ligre rintor. Aven detta ir
positivt for fastighetsbolagen som i allt storre grad finansierar
sig direkt pd kapitalmarknaden. Den tredje, och for Vacse mest
positiva effekten av nuvarande demografiska situation, tillsam-
mans med urbaniseringen, ir att behov av ny infrastruktur
inklusive samhillsfastigheter ar vildigt stort. Enligt SCB sa
kommer folkmingden 1 Sverige att 6ka med cirka 100 000
personer per ar under de kommande tio dren. Aldersklassen
0-15 ar kommer under samma period att 6ka med i genomsnitt
cirka 25 000 personer per ar. Inte minst 6kningen av barn i
grundskoledldern de kommande tio dren ir positivt for vér

Befolkningsprognos for Sverige
2017-2027 (miljoner)

Befolkning Befolkning,
totalt 0-15 ar
12 2,2

gemensamma framtid. Offentlig sektor har mojlighet att finan-
siera denna nddvindiga utbyggnad av skollokaler men 6kad
konkurrens pd dgarsidan gynnar hyresgisterna. Vacse onskar
darfor aktivt bidra i den massiva utbyggnad som kommer att

behovas av exempelvis grundskolor under kommande ir.

10 2,1
8 2,0
6 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 1.9
= 0-15 &r
Kalla SCB
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Fastighetsmarknaden generellt
Historiskt har fastigheter betraktats som produktionsfaktorer
men under 1980-talet borjade dessa bli investeringsobjekt.
Detta var initialt en omogen marknad som senare bidrog till en
vilkind kris under tidigt 1990-tal. Sedan dess har fastighets-
branschens olika aktorer successivt professionaliserats. Numera
ir kreditgivare, konsulter och dgare generellt sett bittre rustade
kunskapsmissigt, mer specialiserade och bittre strukturerade in
tidigare. Dessutom 4r marknaden mer 6ppen, transparent och
tillginglig vilket biddar for bittre beslut och effektivitet vilket
kommer hyresgister och investerare tillgodo. Aven anstillda i
branschen drar nytta av detta med storre utbud av arbetsgivare
och bittre chans till fordjupning och férkovran, vilket i for-
lingningen leder till bittre kundupplevelser. Kundupplevel-
serna paverkas dessutom av digitalisering, foryngring och
influenser frin intilliggande branscher.

Fundamentala faktorer for fastighetsmarknaden har under
de senaste aren varit mycket formanliga for fastighetsigare.
Marknaden har priglats av stark efterfrigan frin hyresgister
som inte motts med motsvarande nybyggnation varpi vakans-
grader sjunkit och hyror hojts snabbare 4n inflationen. Sam-
tidigt har vi haft konstlat ldga rintor och dessutom god tillging
till kapital, framforallt eget men dven ldnat. Denna kombination
kan inte, och kommer inte, att fortgd pa alla fronter samtidigt
och det har redan bérjat en avsvalning inom nigra delsegment.
Mot slutet av en sddan hir uppging brukar marknaden svimmas
over av okritiskt kapital. Denna ging ir det dock annorlunda.
Visst finns inslag av lycksokare med begrinsad erfarenhet frin
branschen dven nu, men det ir en marginell foreteelse 1 det
stora hela och kan inte jimforas med de tre tidigare slutfaser

DRIVKRAFTER

infor nedgdngar som marknaden genomgitt under de senaste
30 dren.

Grafen nedan visar transaktionsvolymen av kommersiella
fastigheter 1 Sverige de senaste 15 dren. Vanligtvis si sjunker
direktavkastningskravet nir transaktionsvolymerna stiger.
Transaktionsvolymerna sjunker nu men frin en mycket hog
nivd. Om det hade varit si att ekonomiskt svaga fastighetsigare
med hog beliningsgrad hade stitt for en storre del av transak-
tionerna under de tvi senaste dren si skulle vi vara oroliga for
konsekvenserna av en kommande avsvalning men de flesta
kommersiella fastighetsigare dr bittre finansiellt rustade nu 4n
vid senaste nedgdngen, 2008-2009.

Transaktionsvolym totalt
2003-2017 (mdkr)

200
150
100

50

0 3003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Kalla Catella

Marknaden for samhallsfastigheter

Marknaden for samhillsfastigheter kinnetecknas av lingre
I6ptider pi hyresavtal och i minga fall mer specialanpassade
byggnader in marknaden i stort. Storsta dgaren av samhills-
fastigheter dr offentlig sektor men antalet privatigda samhills-
fastighetsbolag okar stadigt. Den 6kade konkurrensen pa
marknaden leder till stigande priser, men ocksd mer flexibla
hyresavtal. Tidigare har minga avtal haft karaktir av full
repairing and insuring lease” det vill siga att hyresgisten star
for alla kostnader associerade med fastighetens slitage, skotsel,
forbrukningar och ibland dven forsikringspremier. P4 Vacse
investerar vi i personal, tekniska installationer, hillbara material
och utféranden samt god arkitektur for att erbjuda kunderna
hyresavtal som totalt sett ver tid blir prisvirda och dessutom
ger en forutsigbar kostnad.

Den demografiska situationen i Sverige gor att behovet av
nya samhillsfastigheter dr stort och kommer att vara stort under
overskadlig tid. Totalt sett okar befolkningen i Sverige med fler
in 100 000 personer per ir de kommande tio dren. Bide ildre
och yngre ldersklasser vixer vilket speciellt 6kar behovet av
byggnader som exempelvis dldreboenden och skolor men dven

andra byggnader som ingir i samhillsinfrastrukturen. Vacse
onskar forvirva hogkvalitativa samhillsfastigheter men det dr
alltmer sillan sidana siljs pd marknaden och dirfor har Vacse
okat fokus pd nybyggnation for offentlig sektor.

Transaktionsvolym samhallsfastigheter
2003-2017 (mdkr)

20

0 3003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Kalla Catella
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STRATEGI

Affarsmodell och strategi

Vacses vision dr att vara den framsta nischade aktoren

inom segmentet samhillsfastigheter.

Vacses affirsidé dr att vara en lingsiktig fastighetsigare till objekt
med offentliga hyresgister. I de fastigheter som Vacse dger
bedrivs publik verksamhet av skiftande slag. Vacse stravar efter
att vara en fortroendeingivande dgare och en finansiellt stabil
partner samt att skapa virden genom lingsiktiga relationer med
hyresgister, projektutvecklare och byggbolag. Genom nira rela-
tioner med hyresgister och en stor forstielse for hyresgisternas
speciella behov kan Vacse dga, utveckla och forvalta fastigheter
med ling dgarhorisont.

Vacses strategi bygger pa forvirv och dgande av fastigheter
med i forsta hand foljande karaktir:

Morten 3, Sodertilje

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

* fastigheter av hog kvalitet

* langsiktiga hyresforhillanden.

Vacses mil dr att skapa en lingsiktig riskjusterad avkastning till
dgarna. Det innebir att verksamheten ska generera uthillig
avkastning och starka kassafldden 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 fastighetsbestind som motsvarar den valda
inriktningen vilket utgdr grunden for fortsatt expansion. Vacses
strategi, mal och drets utfall beskrivs pa efterfoljande sidor.

10 VACSE ARSREDOVISNING 2017



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 dverstiga 60 procent.

En vid var tid marknadsmassigt
konservativ beldningsgrad ar viktig
for att sakerstalla langsiktig stabilitet
och mojliggdra framtida intressanta
investeringar.

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 mgjligt.

Réntebindningstiden ska uppga
till minst 2 ar och maximalt 15 ar.
Vacses verksamhet ska praglas av en
hog grad av forutsagbarhet och stabi-
litet och for att undvika kraftiga resul-
tatférandringar binds upplanings-
rantorna pa olika I6ptider.

Kapitalbindningen ska uppga
till minst 2 ar.

Kapitalbindningen visar den vdgda
genomsnittliga aterstaende 16ptiden
for Vacses upplaning. Malet for
kapitalbindningen dr 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 intjaningsférmagan med god
marginal tacker nuvarande rante-
kostnadsniva. En rantetackningsgrad
pa 2,0. innebar att resultat efter
finansiella intakter éverstiger rante-
kostnaderna med 100 procent.

STRATEGI

Utfall 2017

%
80
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STRATEGI

FORVALTNING

Strategi

Fokus i verksamheten

ska vara samhalls-
fastigheter med
offentliga parter
som hyresgaster

Genom effektiv
férvaltning skapas
forutsattningar for
en bibehdllen hog
Overskottsgrad.

Vacse ska verka for
effektiv resurs-
anvandning och

minskad miljdpaverkan

samt skapa maximalt
varde for hyresgast
och miljé.

Mal och bakgrund Utfall 2017
Vacse stravar efter att ha %
100 procent uthyrning till ey
offentlig sektor -
Vacses fastighetsportfolj ska praglas
av stabilitet och langsiktighet. 50
25
0

Mal

Overskottsgraden ska optimeras %
utifran befintliga hyreskontrakt. 100
Overskottsgraden, driftoverskottets

andel av intakterna, &r ett viktigt 75
nyckeltal i Vacses interna utvardering 50
av fastighetsrorelsen. Effektiv forvalt-

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

Samtliga nybyggnationer som Vacse ar involverat i ska
miljcertifieras.

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

Samtliga befintliga fastigheter i Vacses portfolj ska,

sa langt méjligt, vara miljocertifierade.

Under 2017 sjosattes projektet att certifiera samtliga befintliga fastig-
heter enligt BREEAM-In-Use, se ytterligare information pa sid 22. Idag
innehar 24 procent av Vacses fastighetsbestand en miljocertifiering.

Energiforbrukningen per kvadratmeter ska minskas pa lang sikt.
Arbetet med att sanka energiférbrukningen och darmed minska klimat-
paverkan ar en kontinuerlig process. Under 2017 minskade energiforbruk-
ningen med 3,4 procent. Malet under 2018 &r en ytterligare sankning
med 3 procent.

Vacse ska minska sitt koldioxid- Ton
utslapp kopplat till tjansteresor 3000
med 15 procent per ar och anstalld.

Vacse arbetar kontinuerligt med att 2 000

minska sitt ekologiska fotavtryck.

1000
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Vara fastigheter

VARA FASTIGHETER

Vacse dr verksam inom segmentet samhdllsfastigheter.
I de fastigheter som Vacse dger bedrivs publik verksamhet

av skiftande slag.

Projektet Fargskrapan i Sollentuna

Vir portfdlj innehiller 13 (13) fastigheter i mellersta och sddra
Sverige. 100 procent av bestindet hyrs ut till offentliga hyres-

gister inom exempelvis rittsvisende, utbildning och forvaltning.

Det totala fastighetsvirdet uppgick vid arsskiftet till 5228 mkr
(5322) med en total area om 140 tkvm (157). Genomsnittlig
iterstiende kontraktstid uppgdr till 11,4 ar (11,1).

11,4 ar

Genomsnittslig 16ptid

Transaktioner under aret

Vi ser en fortsatt trend med stabil ekonomi for samhillsfastig-
heter och fastighetsmarknaden i stort. Fler aktorer har slagit sig
in pd marknaden och avkastningskraven fortsitter sjunka. Vacse
har under det gidngna dret sett 6ver sitt bestind och valt att
skifta fokus for utbildningssegmentet frin gymnasieskolor till
grundskolor. Som ett led 1 detta avyttrades Campus Stringnis i
juni och Vallastadens grund- och sirskola i Linkoping tilltriddes
tvd manader senare. Grundskolor har generellt ett stabilare
elevunderlag och faller dirmed naturligt in 1 Vacses lingsiktiga
strategi.

Pagaende byggprojekt

Regeringens godkinnande av hyresavtalet med Domstolsverket
avseende Firgskrapan i Sollentuna publicerades i oktober 2017
och strax direfter gavs tilldelningsbeslut avseende totalentre-
prenaden till Skanska Sverige AB. Arbetet med MSB:s nya
kontor i Karlstad fortloper och fastigheten tilltrids under for-
sommaren 2018. Vacse tecknade idven avtal avseende ytterligare
ett projekt, en riddningsstation i Tierp, under oktober minad.
Lis mer om véra pigiende byggprojekt pa sid 16.
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VARA FASTIGHETER "'.

Total uthyrningsbar
area, kvm

.l"

Vacses — 140236
fastighetsbestand

1. Kullen 1, Falun 2. Rolunda 1:6, Habo
Byggt/ombyggt: 2004/2010 Byggt/ombyggt: 1985
Uthyrningsbar area: 5240 kvm Uthyrningsbar area: 11645 kv
Hyresgist: Domstolsverket Hyresgist: Kungliga Biblioteket

3. Tabellen 4, Sollentuna 4. Tabellen 3, Sollentuna ®®
Byggt/ombyggt: 2010 Byggt/ombyggt: 2010

Uthyrningsbar area: 19070 kv Uthyrningsbar area: 9556 kv

Hyresgast: Kriminalvirden Hyresgast: Domstolsverket

5. Rotorn 1, Flemingsberg 6. Morten 3, Sodertalje
Byggt/ombyggt: 1995 Byggt/ombyggt: 2013
Uthyrningsbar area: 13152 kvin Uthyrningsbar area: 7800 kv
Hyresgist: Polismyndigheten Hyresgist: Polismyndigheten
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VARA FASTIGHETER

7. Instrumentet 1, Linkdping 8. Tjadern 9, Visby

@ Byggt/ombyggt: 2017 Byggt/ombyggt: 2003/2007
Uthyrningsbar area: 7395 kvin Uthyrningsbar area: 7810 kv
Hyresgist: Linkopings kommun Hyresgist: Polismyndigheten m.fl.

9. Visborg 1:15, Visby 10. Mimer 3, Vastervik

Byggt/ombyggt: 2010 Byggt/ombyggt: 2006
Uthyrningsbar area: 17905 kvin Uthyrningsbar area: 3857 kv
Hyresgist: Region Gotland Hyresgist: Polismyndigheten

11. Tvattbjornen 1, Kalmar 12. Vevaxeln 8, Malmo 13. Flundran 2, Malmé
Byggt/ombyggt: 2008 Byggt/ombyggt: 2010 Byggt/ombyggt: 2008
Uthyrningsbar area: 11173 kvm Uthyrningsbar area: 16636 kv Uthyrningsbar area: 8997 kv
Hyresgist: Polismyndigheten Hyresgist: Polismyndigheten Hyresgist: Domstolsverket
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VARA FASTIGHETER

Aktuella byggprojekt

Vacse striavar efter att utveckla bestandet av samhillsfastigheter.
Under dret har vi tre projekt under uppforande: Rdaddningsstationen
i Tierp, Fargskrapan i Sollentuna och MSB:s nya kontorsbyggnad

i Karlstad.

Raddningsstation, Tierp

Under 2017 tecknade Vacse avtal med Skanska avseende forvirv
av en ny raddningsstation i Tierp och nu 4r byggnaden under
uppforande.

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

Riddningstjansten och ambulans kommer flytta in i de nya
lokalerna under det forsta halviret 2019 och i samband dirmed
tilltrider Vacse fastigheten. Den nya riddningsstationen kommer
att ge hyresgisterna mer anpassade lokaler, bittre arbetsmiljo
samt mojlighet till snabbare utryckning. Milsittningen ir att
certifiera byggnaden enligt Miljobyggnad Silver.

Hyresavtalen ir tecknade pi 25 ar.

. ; -
) e RS, oy
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Inger S6derholm,
lagman och myndighetschef p& Attunda Tingsratt

Fargskrapan, Sollentuna

Domstolsverket har linge haft behov av fler arbetsplatser och
storre lokaler i anslutning till Attunda tingsritt i Sollentuna.

I oktober 2017 gav Regeringen sitt godkidnnande till Domstols-
verket och Vacse, samt i forlingningen Kriminalvarden, att
ingd 25-driga hyresavtal for en ny domstolsbyggnad. En upp-
handling enligt lagen om offentlig upphandling (LOU)
genomfordes och tilldelningsbeslut meddelades till Skanska
Sverige AB. Investeringsbeloppet beriknas till cirka 700 mkr
och Domstolsverket tilltrader sina nya lokaler under viren 2020.

Byggnaden kallas Firgskrapan och har en uthyrningsbar yta
om cirka 15 000 kvm i ett 57 meter hogt hus i spektakuldra 15
plan. Domstolsverkets och Kriminalvirdens lokaler kommer att
omfatta cirka 9400 kvm och bland annat innehélla férhand-
lingssalar, sikerhetssalar, utbildningslokaler och omkring
150-200 nya arbetsplatser. Den nya tingsritten kommer att ha
en mycket hog sikerhetsklassning och stort fokus har legat pa
att skapa en modern tingsritt som moter framtidens utmaningar
gillande sikerhet for personal och besokare 1 kombination med
hogt stillda krav pd miljo och arkitektur. Byggnaden kommer
att fi ett antal terrasser i solldge och invindigt kommer en ljus-
gdrd att 16pa genom huset. P4 markplanet ska Firgskrapan dven
innehdlla publika verksamheter som butiker och caféer. De
oversta viningsplanen kommer hyras ut som kontor for andra
hyresgister och dialoger fors med flera offentliga och privata
parter.

Firgskrapan har en tydlig miljo- och hillbarhetsprofil och
kommer att certifieras enligt BREEAM-SE Bespoke, nivi
Excellent. BREEAM-SE anvinds for att certifiera nyproduce-
rade byggnader och byggnadens miljoprestanda bedéms inom
ett antal olika omriden ur ett livscykelperspektiv. Ett stort
fokus ligger bland annat pa Firgskrapans energianvindning,
inomhusklimat, byggnadsmaterial och medvetna produktval.
Byggnaden kommer att utrustas med avancerade system for
bland annat behovsstyrd ventilation och nirvarostyrd belysning.
Terrasseringarna beklids med bide sedumtak och solceller. Det
ir en kombination som visat sig producera mer el in solceller
pa svarta tak tack vare de grona takens avkylningseffekt.

VARA FASTIGHETER

Planeringen och projekteringen har dessutom drivits pa ett
sddant sitt att uppforandet av byggnaden ska paverka miljon
sd lite som majligt i form av effektiv energianvindning vid
produktion och transporter, metod- och materialval samt
minimera spill.

Den 7 december 2017 genomfordes det forsta spadtaget
tillsammans med nyfikna kommuninvinare och projektintres-
senter. Ett forsta spadtag togs av Inger Soderholm, lagman och
myndighetschef pd Attunda Tingsritt, Thomas Ardenfors,
stadsbyggnadsnimndens ordférande, Sollentuna kommun,
Christofter Jarkeborn, distriktschef inom region Hus Stockholm
Nord i Skanska Sverige och Fredrik Linderborg, Vd Vacse AB.

For mer information www.fargskrapan.se

Kontorsbyggnad for MSB, Karlstad

Under andra kvartalet 2018 tilltrider Vacse en nyuppford
kontorsbyggnad i Karlstad. Myndigheten for Samhalls-
skydd och beredskap dr vir nya hyresgist.

Lds mer pd nista uppslag.
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Om byggnaden

| Tullholmsviken vid Vanern, strax séder om Karlstad centrum, ligger MSB:s nya
kontorshus som myndigheten tilltrader varen 2018. Det &r en modern och flexibel
arbetsplats med en total lokalyta om cirka 8 500 kvadratmeter som jamte kontorsyta
aven rymmer bibliotek, gemensam matsal och aula. Utvandigt finns en stor terrass
och mojlighet att arbeta utomhus.

Malsattningen var att utveckla moderna lokaler som stodjer MSB:s nya, aktivitets-
baserade arbetssatt och pa sa satt underlatta samarbete och samverkan. MSB har
ocksa fatt mojlighet att paverka lokalernas utformning. Kontorshuset ska certifieras
enligt LEED Gold Standard.

Byggnaden tilltrads av Vacse under 2018. Férvarvet ar ytterligare ett steg i att
utveckla Vacses fastighetsportfélj inom samhallsfastigheter och ligger helt i linje
med strategin att férvarva objekt med stabila hyresgaster och langa kontrakt.
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Roster fran MSB

Magnus Kjellman och Karoline Sjélander pa MSB ser
fram emot flytten. Karoline &r projektledare for det nya,
aktivitetsbaserade kontoret och Magnus ar ansvarig
handlédggare fér myndighetens hyresavtal foér lokaler.

Varfor flyttar ni till ett nytt kontor?

Karoline: Det huvudsakliga syftet med att flytta till en ny lokal ar
att forbattra samverkan pa myndigheten. Idag arbetar vi i en
byggnad fran 70-talet som huvudsakligen bestar av manga mindre
kontorsrum och stora métesrum. Det speglar inte sattet vi vill
arbeta pa idag. Att det ska vara en aktivitetsbaserad arbetsplats
ar darfér nagot som legat i korten lange.

Magnus: Ja, det har varit en lang resa dar vi tittat pa flera olika
alternativ har i Karlstad, innan vi beslutade att detta var ratt
byggnad.

Vilka ar de storsta fordelarna med det nya kontoret?
Karoline: Modernt, flexibelt och sakert har varit vara ledord i
arbetet! Den nya kontorsbyggnaden ar battre anpassad till var
verksamhet idag. Genom det aktivitetsbaserade kontoret skapar
vi arenor for samarbete.

Magnus: Flexibiliteten ar viktig! Vara uppdrag foérandras ofta och
ett aktivitetsbaserat kontor gor det lattare att forma nya arbets-
grupper utifran de nya uppdragen.

Karoline: Dessutom kommer vi att ha en jattefin utsikt fran det
nya kontoret och laget ar valdigt bra, med narhet till bade
centrum och jarnvagsstationen i Karlstad.

Hur har samarbetet med Vacse sett ut?

Magnus: Alldeles utmarkt! Vi pa MSB har tillsammans med Vacse
och Skanska regelbundna méten. Just nu ligger fokus pa den
fysiska flytten och hur det ska ga till nar vi tilltrader byggnaden.
Alla parter samarbetar val for att detta ska |6pa pa sa smidigt

som mojligt.

Vilka har de storsta lardomarna varit under projektet?
Karoline: Vissa saker tar mer tid an vad man tror! Det har varit
en lang process, och ibland kan det vara svart att veta var man
hamnar till slut.

Magnus: Ja, eftersom processen ar sa lang sa maste man ha
mojligheter att revidera beslut och andra sig senare i processen.
Karoline: Vi har ocksa fokuserat mycket pa internkommunikation,
det tror jag ar viktigt! Manga medarbetare ar valdigt positiva och
ser fram emot att arbeta mer aktivitetsbaserat i nya lokaler. Fér
vissa av vara medarbetare ar det har dock en stor forandring. Vi
har medarbetare som arbetat i vara gamla lokaler sedan 70-talet
och for dem blir det sa klart en stor omstallning, ndgot vi har stor
respekt for.

Vad har ni for forhoppningar fér det nya kontoret?
Karoline: Férhoppningen ar att 6ka samverkan, men aven bidra
till att starka MSB:s arbetsgivarvarumarke, bade for nuvarande
och potentiella medarbetare.
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VARA FASTIGHETER

Forvaltning och drift

Vacse dger och forvaltar 13 fastigheter runtom i Sverige. Vir storlek gor
att vi kan ha en snabbfotad och lyhord forvaltarorganisation som arbetar

ndra vdra hyresgdaster och brukare.

Vi tror pd det personliga métet och nira relationer med vara
hyresgister och brukare. Detta for att vi har ett lingsiktigt
samarbete men dven for att vi tillsammans med dem kan skapa
en hallbar fastighetsforvaltning.

Vacses forvaltningsorganisationen har gjort en stor och viktig
resa frin bolagets grundande dr 2009 till idag. Initialt ansvarade
externa partners for forvaltning och drift men under dr 2014
piborjades arbetet att etablera en egen organisation som arbetar
nira hyresgist och brukare. De forsta stegen var att anstalla for-
valtare, projektledare samt implementera gemensamma system
for teknisk forvaltning och energiuppfoljning. De senaste drens
arbete med certifiering av Vacses miljoledningssystem enligt
ISO 14001 och driftoptimeringsprojektet har gett en stabil
plattform for fortsatt tillvixt. Las mer pa sid 21.

Virt storsta fokusomride nu ir miljocertifiering av det
befintliga bestindet enligt systemet BREEAM-In-Use. Det
innefattar tvd separata certifieringar for respektive fastighet;
byggnad och forvaltning, vilket 6kar virt miljofokus i fastig-
hetsforvaltningen. Lis mer pa sid 22.

Teknisk drift

Fastighetsbestindets geografiska spridning 4r en utmaning i
forvaltningssynpunkt. Vi ska verka f6r minskad miljépaverkan
och har darfor valt att fortsitta arbeta med lokala aktorer for
den tekniska driften. Det innebir att driftavtal kan tecknas
med den operator som dr mest limplig for respektive fastighet
och hyresgist pd orten. Alla vira driftoperatorer har under dret
undertecknat Fastighetsigarnas uppforandekod.

Majoriteten av fastigheterna i bestdndet ir s kallade entagar-
hus vilket medfor att vira hyresgister ofta har egen drift-
personal. Det blir dd 4n mer visentligt att tillsammans arbeta
for gemensamma mal sdsom hallbara hyresgistanpassningar,
energioptimering och siker teknik. Ett bra exempel pa detta ir
till exempel Sikerhetshiktet i Sollentuna dar vi har sinkt energi-
forbrukningen med 18 procent under 2017. Arbetet med att
teckna grona hyresavtal har paborjats vilket forstirker viljefor-
klaringen mellan oss och vira hyresgister. Det sitter dven ett
storre fokus och krav pd oss som fastighetsigare att utbilda vira
brukare och sitta tydligare hillbarhetsmal tillsammans.

Hyresgastanpassningar

I takt med att virt bestand blir dldre och omvirlden férindras
blir hyresgistanpassningarna mer omfattande. For att sikerstilla
upphandlingsprocessen och kvalitén dt vira hyresgister har
bolaget anstillt tvd byggprojektledare som driver utvecklings-
projekt och storre hyresgistanpassningar. Dessutom har avdel-
ningen en projektledare for hillbarhetsfrigor och som driver
certifieringsprojektet 1 bestindet. Projekt- och forvaltnings-
avdelningen arbetar enligt projektledningsstandarden PMI
vilket dven ir knutet till virt miljoledningssystem. For att
kunna skapa lingsiktiga virden for vira hyresgister arbetar

vi hillbart, affarsmissigt och lyhort.

{ ”1 a1 PO

= B
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Tabellen 4, Sollentuna
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HALLBARHET

Vacses hallbarhetsarbete

Som langsiktig dgare av samhillsfastigheter dr hallbarhetsfragan en
naturlig del av var verksamhet och genomsyrar vart sitt att arbeta.

Milj6ansvaret idr centralt inom Vacses arbetsprocess men dven
social hallbarhet ir en mycket betydelsefull del av verksam-
heten. Hillbarhetsarbetet dr en virdegrund i Vacses affirs- och
verksamhetsstrategi och innebir att ta ett lingsiktigt, miljo-
missigt, etiskt och socialt ansvar for utvecklingen av bolaget
och dess fastigheter gentemot dgare, hyresgister, leverantorer,
medarbetare och samhillet i stort.

Hallbarhetsstyrning
Vacses ledning ir ytterst ansvarig for hallbarhetsstyrningen
men for att intensifiera arbetet i alla led har vi under 2017 till-

satt en projektledare med ansvar for hillbarhetsfrigor centralt.

Projektledaren ansvarar for miljocertifiering av befintligt
bestind, ISO-arbetet, projektet med restorativa arbetplatser
som beskrivs pd sidan 24 och andra miljorelaterade frigor.

Certifierat miljoledningssystem

I borjan av ar 2017 certifierades Vacses miljoledningssystem
enligt ISO 14001 och under dret har vi arbetat med att skirpa
vira mil avseende minskning av koldioxidutslipp samt sjositta
projekt sisom miljocertifiering av det befintliga bestindet,
grona hyresbilagor och implementera Fastighetsigarnas upp-
forandekod for extern drift.

Under 2017 antog Vacse en ny miljopolicy som vilar pd fyra
grundliggande virderingar; kvalitet, lingsiktighet, drlighet och
engagemang. Lingsiktigheten speglar dgarnas 6nskemal om
stabilitet och forutsigbarhet. Kvalitet och drlighet dr vidare
begrepp som innefattar allt frin att folja gillande ritt till att
bygga goda relationer med alla intressenter, och mita och folja
upp vira mal. Slutligen 4r medarbetarnas engagemang en
forutsittning for att Vacses miljoarbete ska bli fruktsamt.

Gron obligationsfinansiering

Under 2017 beslutades att nir befintliga obligationer forfaller
skall gron obligationsfinansiering implementeras si lingt som
mojligt. Det forutsitter att en tillrickligt stor del av fastighets-
portfdljen ir miljécertifierad. Gron finansiering genomfors
primirt vid 1dnebehov som ska finansieras via obligationsmark-
naden. Som maélsittning har Vacse att 50 procent av den totala
finansieringen ska vara gron vid 2020 ars utging.
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MILJOMASSIG HALLBARHET

Certifierade fastigheter

Vi vill skapa forutsittningar £6r en hillbar férvaltning och drift
av Vacses fastigheter. Mdlet ir att samtliga fastigheter ska miljo-
certifieras och vi arbetar for att minska fastigheternas miljo-
paverkan. Under kommande ir kommer vi att erbjuda samtliga
hyresgister grona hyresavtal.

Vacses strategi ar att iga hogkvalitativa fastigheter och
majoriteten av vart bestind ir moderna byggnader. Att vira
befintliga och kommande projekt hiller en hog miljoklass ar
sjalvklart for bdde oss och vara samarbetspartners. For att
kvalitetssikra vart hillbara fastighetsigande tog Vacses styrelse
under 2017 ett beslut att det befintliga fastighetsbestandet skall
certifieras enligt systemet BREEAM-In-Use. Systemet utvir-
derar byggnadens hillbarhetsstatus och hur byggnaden forvaltas
under driftskedet.

Albin Haglund,
projektledare for hallbarhet pa Vacse

Som pilotprojekt valdes Sikerhetshiktet i Sollentuna, di det
ir var storsta och tekniskt mest avancerade byggnad. Malsitt-
ningen ir att nd nivin ”"Very Good” vilket ir niva fem av sju
mojliga. Vi har ett mycket gott stdd fran bide hyresgisten och
brukarna vilket gor denna resa bade lirorik och rolig” siger
Albin Haglund, projektledare Vacse.

Portfoljcertifieringen dr en pigdende process vilket innebir
att var forvaltning, sivil internt som externt, systematiskt kan
anpassa sig till nya styrdokument som uppkommer for att
kunna driva ett hillbart forvaltningsarbete.

I och med forvirvet att Vallastadens grund- och sirskola i
Link6ping, vixte andelen miljocertifierade fastigheter under
2017. Skolan certifierades enligt Miljobyggnad Silver, vilket
bland annat sitter krav pd god innemiljo, materialval och
energi. Sodertilje polishus ir redan tidigare certifierad enligt
Miljobyggnad Guld, vilket gor att Vacse nu innehar tre
certifierade byggnader av totalt 13.

Resurseffektiv verksamhet
Ett av Vacses 6vergripande miljomal 4r att minska fastigheternas
miljopiverkan. For att uppnd mélet padborjades under hosten 2016
ett driftoptimeringsprojekt dir Vacse arbetar tillsammans med
fastighetskonsultforetaget Hifab. Malsittningen ir att skapa ett
bittre inomhusklimat och mer energieffektiva driftférhillanden.
Projektets fokus har legat pd optimering av parametrar och
injustering av system. Mindre kompletteringar har ocksa gjorts 1
vissa system fOr att skapa bittre mojligheter att paverka energi-
forbrukande utrustning. Energiférbrukningen har minskat med
6,7 procent i de sju fastigheter som ingr i driftoptimerings-
projektet.

I Vallastadens skola i Linkoping har Vacse, tillsammans med
energiuppfoljningsforetaget Mestro, installerat engagemangs-
skdrmar for att upplysa bide stora och sma besokare vad bland
annat solenergi bidrar med i realtid och hur forindringar i
beteendemonstret paverkar oss och miljon. Skirmar kommer att
installeras i hela vart bestind framover. P4 si sitt kommer Vacse
att kunna visualisera forbrukningsdata, energispartips och annan
matnyttig information till stora grupper av mottagare i interna
och publika miljéer som tidigare varit svar att kommunicera.

Hela Vacses fastighetsbestind omfattas av avtal om el frin
fornybara killor och pa Vallastadens skola i Link6ping anvinds
dessutom solceller. Genom ett ramavtal med Skellefted Kraft
anvinds enbart vattenkraft for utvinning av energi. Vattenkraft
orsakar nistan inga utslipp 1 miljon. Diremot paverkas den
biologiska mangfalden nir vattenflodena dndras, vilket paverkar
fiskarnas vandringsmojligheter och floran i strandomriden.
Skellefted Kraft studerar darfor dtgirder att bygga vandrings-
vigar som gor det mojligt for fiskarna att simma forbi anligg-
ningarna och konstgjorda lekomriden som gor det littare for
fisken att foroka sig.

-6,7%

Minskning av energiférbrukning
mellan aren 2016 till 2017
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MILJOMASSIG HALLBARHET

Gron hyresbilaga

For 6kad samverkan i hillbarhetsfrigor och for att gemensamt
minska energianvindningen fors en dialog med samtliga hyres-
gister kring mojligheten att teckna Fastighetsigarnas grona
hyresbilaga. Bilagan tydliggor vilka dtgirder hyresgist och
hyresvird kommit &verens om for att minska miljopaverkan
inom omridena information och samverkan, energi och inom-
husmiljo, materialval och avfallshantering.

Minskade koldixidutslapp fran resor

Den storsta delen av vir miljopaverkan uppstir vid byggnation
och i driften i vira fastigheter. Viss piverkan sker dven i vir egen
kontorsverksamhet, huvudsakligen genom koldioxidutslipp frin
de tjansteresor som vi genomfor.

Som ett steg 1 att minska bolagets koldioxidutslipp har en
handlingsplan for tjansteresor framtagits. I de fall bil ar det mest
effektiva transportmedlet, ska miljobil premieras. For att inforliva
detta valde Vacse under aret att ansluta sig till initiativet NollZon.
Regeringen har satt ett mal att Sverige dr 2050 ska ha en fossilfri
fordonsflotta, nigot som initiativtagarna vill skynda pd. Genom
att vara ansluten till NollZon prioriteras elbilar vid Vacses taxi-
resor. Initiativet Nollzon hjilper foretag att sinka sin miljobelast-
ning och lyfter samtidigt elbilsmarknaden.

Genom att bedriva fler distansméten 6ver videolink och 1 forsta
hand vilja kollektivtrafik vid kortare persontransporter har Vacse
minskat koldioxidutslippen fran tjinsteresor. Under 2017 mins-
kade koldioxidutslippen med hela 24 procent, frin 2 070 kg koldi-
oxid per person 2016 till 1 573 kg koldioxid per person 2017.
Framit har bolaget satt ett mal om att drligen sinka koldioxid-
utslippen med i genomsnitt 15 procent per anstilld.

Under det gingna dret klimatkompenserade Vacse sina koldi-
oxidutslipp som uppkom vid de anstilldas tjinsteresor samt ett
schablonutslipp om 4 600 kg per person och dr som bland annat
ska ticka resor till och frin jobbet. Klimatkompensation innebir
en medfinansiering av projekt som har till uppgift att skapa
klimatnytta. Klimatkompensationsprojekt ger utover sjilva
klimatnyttan fler positiva sociala, hilsomassiga och ekonomiska
effekter 1 utvecklingslandet dir projektet skapas. Vacse valde att
klimatkompensera genom ZeroMission. De anvinder standarden
Plan Vivo for klimatkompensation som fokuserar pa fattigdoms-
bekimpning.

Totalt kompenserades 78 ton koldioxid. Kompensationen
skedde i det Gold Standard-certifierade projektet SKG Sangha
Biodigester PoA som installerar biogasanliggningar for att skapa
rena och hillbara energildsningar i Indien. Genom projektet
ersitts traditionella ugnar med biogasugnar. Det bidrar till
minskad arbetsbelastning fér kvinnor och barn och minskar
hilsoproblem som beror pd rokbildning inomhus.
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MILJOMASSIG HALLBARHET

Restorativa arbetsplatser

Fastighetsbranschen stdr infor flera forandringar, bade vad giller
framtidens arbetsplatser samt uppforande och drift av hallbara
fastigheter. Vacse vill bidra till att skapa battre forutsittningar till
detta lingsiktiga arbete. Dirfor medverkar vi i flera projekt till-
sammans med andra branschaktorer, akademi och myndigheter.

Forskning visar att personer som vistas 1 grona miljoer trivs
bittre, har bittre korttidsminne och visar mer empati gentemot
varandra. Dirfér kommer Vacse att medverka i ett av Vinnova
delfinansierat forskningsprojekt med bland annat Sveriges Lant-
bruksuniversitet (SLU) Alnarp avseende grona, restorativa
miljoer. Projektstart sker under viren 2018 och projektet pagar
fram till sommaren 2020.

- Den globala uppvirmningen talar for att fortitning dr viktigt, vilket
kan tas som argument for exploatering av gronytor, och att grona tak
och véggar blir allena salig gorande kvickfixlosningar, men det ricker
inte. Markgronska, dagsljus och solinstralning behovs ocksd, havdar
Erik Skirbick, professor emeritus vid SLU 1 Alnarp.

Den urbana gronskan har viktig social ekosystemfunktion,
ger trivsel, forbittrar empati, kortminne och koncentrations-
formaga samt forebygger sjukdom.

- Med tanke pa den verksamhet som bedrivs i den storre delen av
vért bestdnd finner vi att detta dr ett oerhirt intressant forskningsprojekt
att medverka i, siger Fredrik Linderborg, Vd Vacse. Det dr stressiga
miljéer och kan vi som fastighetsigare bidra till en béttre plats for sdvl
besokare sasom anstdllda vill vi givetvis géra det.

Malet med projektet ir att definiera och kommunicera kvali-
tetskriterier for att arbetsplatsomriden skall vara restorativa,
minska sjukfrinvaron och 6ka innovationskraften. I projektet
ska ett rankingsystem tas fram, dir byggnader tilldelas poing
utifrdn dtta olika miljopsykologiska upplevelsekaraktirer:
Rofylldhet, Vildhet, Artrikedom, Rymdkinsla, Allminning,
Lustgard, Centrum och Kulturhistoriska.

Projektet adresserar en angeligen utmaning kopplad till
Haillbara stider enligt FN:s globala hallbarhetsmal. Som helhet
bedoms projektet ha potential att bidra till en 6kad prioritering
av gronomraden i samhillsplaneringen. Projektet anses dven ha
god potential till spridning och nyttiggérande sivil nationellt
som internationellt.

Samarbetspartners i projektet ir bland annat Vacse, Akademiska
hus, Malmo nya sjukhus/Region Skine, Krinova/Kristianstad
kommun, Stockholms stads fastighetskontor, Jonkopings lins
landsting och Malmé hogskola. Ovriga parter ir hyresgister,
anvindare/brukare och experter frin Karolinska Institutet,
Stockholms universitet, Lunds universitet, Malmo hogskola
och Rise Research.
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MILJOMASSIG HALLBARHET

Forum fér hallbara fastigheter

For att satta fokus pa hallbarhetsarbete och hallbar utveckling,
har Stockholms Stad tillsammans med en rad fastighetsagare
inrattat Forum for hallbara fastigheter. Forumet verkar for att
fastighetsagare och fastighetsforvaltare i dialog och samverkan
med hyresgaster ska stddja varandra i hallbarhetsarbetet. Vacse ar
sedan ar 2017 formell medlem i forumet for att kunna vara med
och bidra till dialogen och skapa en mer hallbar stadsutveckling.

Under det gangna aret medverkade vi bland annat i forsk-
ningsprojektet KPI 2030 som ar ett forskningsprojekt finansierat
och administrerat av Energimyndigheten och E2B2, ett
forskningsprogram inom energieffektivt byggande och boende.
Projektet leds av forskare pa Malardalens Hogskola och syftar till
att utveckla nya nyckeltal och indikatorer som starker hyres-
vardens och hyresgastens dialog om langsiktigt hallbara och
energieffektiva fastigheter. Projektet bygger pa en vetenskaplig
teori som fokuserar vardeskapande genom resursintegrering
mellan aktérer och kommer att ge insikter i hur kommunikationen
mellan hyresvardar och hyresgaster kan starkas. Malet ar hitta
nyckeltal som kompletterar nuvarande matt kilowattimme/
kvadratmeter och kilowattimme/anstalld.

Vacse-loggan i form av ett fat gjort av atervunnet glas.
Idé och design: Linda Rojas S6derman.

Sweden Green Building Council

Vacse ar sedan ar 2016 medlem i natverket Sweden
Green Building Council (SGBC). SGBC:s medlemmar ar
féretag och organisationer fran den svenska samhalls-
byggarsektorn som ar engagerade i att utveckla och
driva arbetet for en hallbart byggd miljo.

SWEDEN
ll:.:“ GREEN BUILDING
COUNCIL

.
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Mentorprogrammet

Mitt livs chans

Végen in pa den svenska arbetsmarknaden &r oftast via det
personliga natverket, nagot manga utlandska akademiker
saknar. Vacse tycker att detta ar en viktig fraga och darfor har
fem anstallda engagerat sig som mentorer i Mitt Livs Chans,
ett program som ar bryggan mellan svensk arbetsmarknad
och kompetent arbetskraft med utlandsk bakgrund.

Det framgangsrika programmet gar ut pa att som mentor
pa individniva stotta en person med utlandsk bakgrund som
saknar ett arbete motsvarande sin kompetens pa den svenska
arbetsmarknaden. Adepterna ar personer med eftergymnasial
utbildning, god svenska eller engelska, uppehallstillstand samt
engagemang och drivkraft. Mentorerna kommer fran foretag
och organisationer som samarbetar med eller ar partner till
Mitt Liv. Varje ar gar éver 400 adepter och mentorer Mitt Livs

Att ta ett langsiktigt ansvar for vara fastigheter innebar Chans i Sverige.
aven ett ansvar for manniskorna i och runtomkring Vacses finanschef Henrik Molin har haft férmanen att vara
dem. Vacses fastighetsbestand, dess brukare och i mentor at Wen Xu Larsson som har en examen i finansiell
férlangningen vara medarbetare ar en viktig del ekonomi fran Shenzhen University. Wen kom till Sverige for
i samhallets kugghijul. drygt ett ar sedan och efter genomgangen utbildning i

Vi ar mana om att skapa en attraktiv arbetsplats svenska fick hon anstéllning pa Migrationsverket, dock med
som praglas av mangfald och vi vill dela med oss av arbetsuppgifter som inte var i linje med hennes utbildning.
var kompetens och vara natverk for att skapa ytterli- Tillsammans har Wen och Henrik identifierat potentiella
gare varden for samhallet. Vacse deltar i mentorskaps- arbetsgivare, finslipat personligt brev och CV samt forberett
programmet Mitt Livs Chans och stottar dessutom och tranat pa anstallningsintervjuer. | januari gav Wens
ett flertal organisationer sasom Stadsmissionen, ambitidésa och malmedvetna sokande efter ett arbete resultat

Childhood och Samhallsbyggarna. i form av en anstallning pa Handelsbankens riskavdelning.
Ett givande samarbete som gav konkret resultat!

0%

fick arbete under programmet eller
fem manader efter avslutat program.

7%

bdrjade pa antingen jobb, praktik eller
studier under programmet.

0%

av de som fick arbete fick det inom
sitt kompetensomrade.

Kalla: Mitt Liv
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Medarbetare

Personberoendet ir stort i fastighetsbranschen eftersom fa
personer hanterar stora ekonomiska virden. Dessutom paverkar
beslut om byggnation och dess utformning minga minniskors
miljo direkt och indirekt under mycket ling tid. De beslut var
forvaltningsorganisation fattar berdr vira hyresgisters och
brukares arbetsmiljo och dirmed prestation. Det dr darfor
viktigt att ha ritt medarbetare i ett fastighetsforetag — och

det har Vacse!

Under 2017 har vi fortsatt att anstilla kompetenta medar-
betare som bidrar med nytinkande, erfarenhet och nitverk.
Tillsammans har vi 150 drs samlad erfarenhet frin olika disci-
pliner inom fastighetsforetagande, framforallt i Sverige men
aven utomlands. Med fler anstallda, med skilda erfarenheter
och kompetenser, har vi 6kade forutsittningar att lira av
varandra och samtidigt blir vi mer tillgingliga och relevanta
for vira kunder.

Langsiktighet ir nigot som sitter sin prigel pd verksamhet
inklusive personalpolitik i Vacse. Nir vi anstiller medarbetare

SOCIAL HALLBARHET

till Vacse sd talar vi mycket om lingsiktighet och virdet av linga
relationer. Responsen blir mycket positiv dd minga upplever att
samhillet och niringslivet priglas av kortsiktighet. Var lingsik-
tighet tar sig ocksa uttryck i att vi girna arbetar forebyggande
exempelvis genom att uppmuntra till en aktiv livsstil med frisk-
vardsbidrag och om m&jligt ersitta ett traditionellt mote med
ett gamote.

Som anstilld hos Vacse har man stora mandat. Att ge mandat
ir mojligt eftersom vi har kompetenta medarbetare med ett
helhetsperspektiv pa var verksamhet. Helhetsperspektivet
kommer sig av att vi har en 6ppen och regelbunden kommuni-
kation dir samarbete dr centralt. Vira kunder kan dirfor snabbt
fi svar dven pd mer komplexa frigestillningar.

Vir instillning ir att en vilmiende organisation bestir av
lika delar kvinnor och min och priglas av jamstilldhet. Jimn
konsférdelning och lika villkor ir uttalade mal som Vacse
virdesitter hogt.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Férvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktren f6r Vacse AB (publ),
organisationsnummer 556788-5883, avger hirmed arsredovis-
ning for koncernen och moderbolaget for rikenskapsiret 2017.

Verksamheten

Vacse dr ett fastighetsbolag inriktat pd langsiktigt dgande av
samhillsfastigheter med offentliga hyresgister. Vacse dgs av sju
svenska pensionsstiftelser och dger per drsskiftet 13 fastigheter
med ett marknadsvirde om drygt 5 miljarder. Under dret har
en fastighet tilltritts, Vallastadens Skola i Linkdping, och en har
salts, Campus Stringnis. Under 2017 har mycket av koncernens
energi lagts pd att projektera for en ny tingsritt i Sollentuna,
projektet Fargskrapan. Ett avtal har dven ingdtts med Skanska
om forvirv av en riddningscentral i Tierp som beriknas std
firdig i borjan av 2019.

Hallbar utveckling
Som lingsiktig dgare av samhillsfastigheter ar hallbarhetsfrigan
en naturlig del av verksamheten. Miljéansvaret har varit
centralt inom Vacse sedan starten och moderbolaget ar ISO
14001-certifierat sedan ett ar tillbaka. Under det gdngna aret
har dven social hallbarhet lyfts fram, i form av bland annat
mentorskap, 14s mer om detta pa sidan 26.

Antalet anstillda vid drets utgdng uppgick till 12 personer
(11) fordelade p3 hilften kvinnor och hilften mian. Samtliga
personer ir anstillda i moderbolaget.

Finansiering

Att driva fastighetsbolag dr kapitalintensivt till sin natur. En
stabil och lingsiktig finansiering ar dirfor en del av Vacses kirna.
Eget kapital och aktiedgarlin utgdr bas, som kompletteras med
extern rintebirande finansiering. Strukturen pid lineportfoljen
ska kinnetecknas av lig refinansieringsrisk, flexibilitet avseende

Marknadsvardekanslighet, rantederivat
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rintebindning samt sikerheter och enkel administration.
Ramverket for den finansiella verksamheten ir en, av styrelsen
faststilld, finanspolicy.

Eget kapital och dgarlan

Vacse finansieras av dgarna med eget kapital samt aktiedgarlin.
Agarlinen ir efterstillda all annan finansiering och 1éper till
december dr 2053. Eget kapital uppgick den 31 december till

1 324 mkr (1 100) och efterstillda aktiedgarlin till 1 454 mkr

(1 454). Vid nyckeltalsberikningar allokeras aktieigarlinen till eget
kapital di de ir efterstillda all annan finansiering och har mycket
ling 1optid.

Rintebirande skulder

Koncernens lingfristiga rintebirande skulder exklusive efterstallt
aktiedgarldn uppgick till 2 130 mkr (2 137), vilka utgors av tva
obligationslin med forfall 1 juni 2019 samt ett sikerstillt lin om
739 mkr med forfall 1 april 2021. Linet ar sikerstillt med aktier 1
dotterbolag samt pantbrev. De kortfristiga rintebarande skulderna
uppgick till 8 mkr (308) vilket utgors av kortfristig del av den
sakerstillda skulden nimnd ovan.

Vacse tecknade en revolverande kreditfacilitet i december 2017
om totalt 600 mkr dir 500 mkr ir ett tredrigt 16fte och 100 mkr
ett ettdrigt 16fte. Faciliteten har inte utnyttjats per 31 december.

Belaningsgraden, exklusive dgarlin, i Koncernen uppgick till
39 procent (44) och andel sikerstilld skuld till 14 procent (14).

Per den 31 december uppgick den genomsnittliga kapitalbind-
ningstiden till 2,1 3r (2,8) och rintebindningstiden till 4,3 ar (4,5).
Genomsnittlig rinta for perioden uppgick till 2,8 procent (2,7).
Pi grund av negativ Stibor skulle en 6kning av de korta mark-
nadsrintorna med en procentenhet inte paverka Vacses genom-
snittliga uppliningsrinta. Detta di Vacses obligation 16per med
stiborgolv samtidigt som derivaten inte har motsvarande golv.

Ranteforfall
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Likvida medel

Koncernens likvida medel och finansiella placeringar uppgick
per 31 december till 92 mkr (106). Utover detta finns outnyttjade
kreditfaciliteter om 600 mkr (200).

Rintederivatinstrument

For att uppna finanspolicyns mal om minst 2 drs rintebindning
anvinder Vacse sig av rinteswappar. I samtliga fall innebidrande
byte av rorlig rinta mot fast som en forsikring for stigande
marknadsrintor 1 framtiden. Derivaten omfattar 830 mkr (830)
vid drets utging och motpart ir Nordea. Derivaten redovisas
till verkligt virde och virderas med hjilp av virderingstekniker
som bygger p3 observerbara marknadsdata. Virdeférindringar
redovisas éver resultatrikningen. Aterstiende undervirde p3
derivat, 99 mkr (112), 16ses successivt upp och resultatfors fram
till derivatens slutdatum se forfallostruktur nedan. Vid forfallo-
tidpunkten kommer virdet pa derivaten att vara noll. Virdefor-
indringen pa rintederivaten under 2017 uppgick till 13 mkr
(23). Kupongrintan redovisas Iopande inom rintenettot.

Skatt

Vacse redovisar skattekostnader i resultatrikningen i form av
aktuell skatt och uppskjuten skatt, beraknade utifrin en skatte-
sats om 22 procent. Aktuell skatt beriknas pa det skattemissiga
resultatet, vilket bestir av redovisat resultat fore skatt justerat
for bland annat skattemissiga avskrivningar, ¢j avdragsgilla
kostnader, ¢j skattepliktiga intikter med mera.

Uppskjuten skatt i resultatrikningen bestdr av en berikning
av eventuell framtida skatt, bide negativ och positiv. Uppskjuten
skatt i resultatrikningen bestdr av drets forandringar i uppskjuten
skattefordran och uppskjuten skatteskuld i balansrikningen.
Posterna nettoredovisas i balansrikningen.

Marknadsvarden, rantederivat
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Arets aktuella skattekostnad uppgar till 3 mkr, (1). Uppskjuten
skattekostnad uppgdr till 56 mkr (60).

Moderbolaget

Vacse AB (publ) ("Moderbolaget”) ansvarar for forvaltnings-
verksamheten samt lednings- och styrelsearbete 1 dotterbolagen.
Moderbolaget dr ocksd ansvarigt for all finansiell verksamhet
sdsom koncernrapportering, finansiering och finansiell risk-
hantering.

Omsittningen 1 moderbolaget, som bestdr av arvoden frin
dotterbolag, uppgick under dret till 27 mkr (28). Periodens
resultat efter skatt uppgick till 217 mkr (-6).

Raintenettot bestar av rinteintikter frin dotterbolag om
45 mkr (67) samt externa rintekostnader om 156 mkr (156)
varav 89 mkr (89) avser rantor till aktiedgare. Rintekostnader
till kreditinstitut har okat till f6ljd av refinansiering samt intern
omstrukturering av rintebirande 1in dir Vacse AB nu 4r motpart
i all extern finansiering.

Framtida utveckling

Vacse limnar inte ndgon prognos avseende den finansiella
utvecklingen. Bolaget kommer att fortsitta utveckling och
foradling av befintligt fastighetsbestind. Vacse kommer dven
att fortsitta sin projektverksamhet samt vara en aktiv aktor pd
transaktionsmarknaden.

Hiandelser efter arets utgang

I januari 2018 tecknade Vacse en avsiktstorklaring med Kungliga
Biblioteket avseende en utbyggnad om cirka 3 000 kvm avseende
Biblioteksdepan 1 Hibo.

Vinstdisposition

Arsstimman har att behandla:

382 096 181 kr
217 277 330 kr

Balanserade vinstmedel

Arets resultat

Styrelsen foresldr att till forfogande sta-
ende vinstmedel balanseras i ny rikning 599 373 511 kr
Resultatet av koncernens och moderbolagets verksamhet samt
dess stillning per den 31 december 2017 framgir av efterfoljande
resultat- och balansrikningar, kassaflédesanalyser samt redovis-
ningsprinciper och noter. Belopp i tkr om inget annat anges.
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FORVALTNINGSBERATTELSE — RISK OCH RISKHANTERING

Risk och riskhantering

Vacse utsdtts lopande for olika risker som kan fa betydelse for bolagets fram-
tida verksamhet, finansiella stillning och resultat. Det operativa arbetet med
att identifiera och hantera risker sker aktivt i den dagliga verksamheten.

Verksamhetsrisker

RISK

Hyresintakter och hyresutveckling

Hyresnivan for uthyrda lokaler i bolagets fastigheter férandras i regel
med den arliga férandringen i konsumentprisindex. En nedgang i
konsumentprisindex kan leda till lagre hyresintakter for Vacse.
Hyresforandringar sker aven nar avtalen omférhandlas.

Respektive fastighet har som regel en enda hyresgast. Om- och
avflyttningar kan darfor medfora sarskilt stora kostnader for Vacse for
lokalanpassning och vasentliga inkomstbortfall kan uppkomma under
tiden for lokalanpassning eller vid svarigheter att finna nya hyresgaster.

Fastighetskostnader

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 I6ptider medan andra ar
foremal for regelbundna omférhandlingar varvid Vacses kostnader for
skotsel kan oka. Driftskostnader laggs till viss del ut pa hyresgasterna.
For Vacses del utgors driftskostnaderna framst av kostnader for varme,
el, vatten och kyla. 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.

Hela Vacses hyresvarde harror fran hyresgéster inom stat, landsting och
kommun. Vacses fastigheter ar huvudsakligen beldgna pa orter med
langsiktigt god efterfragan av lokaler. Samtliga hyresgaster &r skatte-
finansierade och har darfér en mycket hog betalningsférmaga vilket
medfor att risken for kreditforluster ar mycket lag. Vacse har en jamn
forfallostruktur éver tiden och en god framférhéllining for kommande
forfall av hyresavtal. Vacse kan darfor anpassa lokalerna till annan verk-
samhet om efterfragan skulle férandras varfor risken for langsiktiga
vakanser ar begransad. Vidare praglas Vacses fastighetsforvaltning av
en ndra och tat dialog med hyresgasterna for att I6pande kunna
anpassa lokalerna efter deras férandrade behov. Att vid var tidpunkt
tillhandahalla effektiva och dndamalsenliga lokaler minskar risken for
framtida vakanser.

Kostnader for medieforbrukning s som el och uppvarmning debiteras
oftast hyresgdsterna. Vacse arbetar med att minska energianvand-
ningen och genomfér upphandlingar i syfte att begransa kostnads-
okningar. Oférutsedda skador och reparationer kan paverka resultatet
negativt och férebyggs genom ett proaktivt och strukturerat under-
héllsarbete.
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RISK

Transaktioner

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

Vid fastighetsforsaljningar ar det normalt att saljaren lamnar garantier
avseende hyresavtalens giltighet, miljorisker med mera. Vid forsaljning
av fastighetsbolag garanteras normalt dven att inga skattetvister eller
andra rattsliga tvister finns som kan komma att bli en framtida belast-
ning for bolaget. Garantierna ar normalt tidsbegransade. Det &r viktigt
att sddana ataganden ar korrekt utformade.

Projektutveckling

Vacses tillvaxt sker i tillagg till forvarv dven genom att utveckla befintliga
fastigheter i portféljen och uppféra nya byggnader. Vid ny-, till- och
ombyggnationer finns en risk att kundernas behov och férvantningar
inte uppfylls eller att projekten blir dyrare pa grund av forseningar eller
brister i projektgenomférandet.

Riskerna vid forvarv reduceras genom kvalitetssakrade och standardise-
rade interna processer. Vacse gor alltid en erforderlig due diligence och
analys av fastigheten och, vid indirekta forvarv via bolag, av det fastig-
hetsagande bolaget med hjalp av interna och externa specialister.

Riskerna vid forséljningar reduceras genom att begransa lamnade
garantier bade i tid och till belopp samt att ha en god kdnnedom om
den salda fastighetens status och skick.

Risker i projektutvecklingen reduceras bland annat genom kvalitets-
sakrade och standardiserade interna processer. Risken begrénsas da
byggstart inte sker forran hyresavtalen ar sékrade och en stor del av
produktionen sker via totalentreprenadavtal. Detta ger en lag projekt-
risk. Alla investeringsbeslut som 6verstiger 20 mkr fattas av styrelsen.
Investeringsbeslut under 20 mkr beslutas enligt géllande attestordning.
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forts. Verksamhetsrisker

RISK

Fastigheternas vardeférandring

Vacse redovisar sitt fastighetsinnehav till verkligt varde enligt redovis-
ningsstandarden IAS 40 Forvaltningsfastigheter, vilket innebér att
fastigheternas koncernmassiga bokférda varde motsvarar deras
beddmda marknadsvérde. Detta innebér att férandrade marknads-
varden pa koncernens fastigheter kommer att paverka dess resultat-
och balansrékning.

Vardet paverkas av ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika sasom
vakansgrad, hyresnivaer, drift- och underhéllskostnader och dels av
makroekonomiska faktorer sdsom konjunkturutveckling, rantenivaer
och inflationstakt. Dessa faktorer paverkar i sin tur fastigheternas drift-
netto. Forandringar i forvantat driftnetto eller i marknadens avkast-
ningskrav kan leda till vardef¢randringar som kan ha stor paverkan pa
Vacses finansiella stallning och resultat.

Miljé

En fastighet paverkar miljon vid dess uppférande, I6pande skotsel och
den verksamhet som bedrivs pa den. Enligt miljébalken har den som
bedrivit en verksamhet som har bidragit till en férorening ett ansvar
for efterbehandling. Om inte verksamhetsutévaren kan utféra eller
bekosta efterbehandling &r den som férvarvat fastigheten, och som
vid forvérvet kant till eller borde kant till féroreningen, ansvarig for
efterbehandlingen. Detta innebar att krav under vissa férutsattningar
kan riktas mot Vacse for att stélla fastigheter i sddant skick som foljer
av miljébalken.

Ovriga verksamhetsrisker

Ovriga risker ar férknippade med bolagets administrativa processer,
personal samt lagandringar och myndighetsbeslut.

Administrativa risker ar kopplade till de processer och rutiner som
finns i bolaget. Olika IT-stod 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 ar en annan risk.

Lagandringar och nya myndighetsbeslut kan fa stor paverkan pa
bolagets resultat och stéllning. Det kan till exempel gélla férandringar
av fastighetsskatt, ranteavdragsregler eller annan beskattningslag-
stiftning. Andra regelférandringar, som ar férknippade med hyreslag-
stiftning 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.

Vacses fastigheter ska éver tiden ha forutsattningar for stabil avkast-
ning med begréansad risk. Vacses bestand av samhallsfastigheter med
stabila kassafloden ar framst koncentrerat till geografiska marknader
med befolkningstillvaxt, ekonomisk tillvéxt och hog likviditet i trans-
aktionsmarknaden. Langa hyresavtal, Idg vakansgrad och stabila hyres-
gaster begransar risken.

For att bedoma fastigheternas marknadsvarde anvander Vacse
extern auktoriserad fastighetsvarderare fran oberoende vérderings-
institut som utfor en fullstdndig vardering av Vacses fastighetsbestand
tvé génger per r, kvartal 2 och 4. Ovriga kvartal sker interna vérde-
beddémningar som, om vasentligt foérandrade parametrar framkommer,
kompletteras med externa varderingar av hela eller delar av bestandet.

Vacse arbetar med miljdanpassade materialval och en saker kemikalie-
och avfallshantering. Forvarv av fastigheter féregas alltid av miljéutred-
ningar for att klargora fastigheternas miljéstatus. Pa sa satt minimerar
Vacse risken att forvarva fastigheter med ndgon form av okdnd miljo-
skuld. Vacse arbetar aktivt med att minimera dess miljopaverkan och &r
certifierade for miljoledning enligt ISO 14001 och har initierat ett projekt
med malsattning att miljocertifiera hela fastighetsportfoljen. Vidare foljer
Vacse gallande regelverk betraffande fastighetsagarens ansvar for
miljopaverkan fran fastighetsdriften.

Andamalsenliga administrativa system, god intern kontroll, kompetens-
utveckling och tillgang till palitliga varderings- och riskmodeller &r en
god grund for att minska de operationella riskerna. Vacse arbetar
|6pande med att utveckla bolagets administrativa sakerhet och
kontroll.

Personalens anstallningsavtal bedoms vara traffade pa marknads-
massiga villkor och Vacse har aven infort ett arligt incitamentsprogram
fran och med 2018 for att attrahera nya och behalla befintliga medar-
betare. Lopande sker dessutom ett utbildnings- och utvecklingsarbete
som sorjer for en fortsatt hog kompetens i organisationen.

Vacse foljer I6pande forslag till forandringar i lagar och regelverk.
Vidare efterstravas en nara och fortroendefull relation med hyres-
gasterna och blir pa sa satt med framforhallning varse om planerade
férandringar. Allt i syfte att i god tid kunna vidta atgarder och
anpassa verksamheten.
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Finansiella risker

RISK
Finansiering

Vacses storsta finansiella risk ar att inte ha tillgang till finansiering vid
en given tidpunkt. Vacse ar beroende av mojligheten att kunna refinan-
siera existerande finansiering nar den forfaller till betalning samt att
kunna uppta ytterligare finansiering vid exempelvis fastighetsforvarv.
Majligheten till att erhalla finansiering &r beroende av den allmdnna
tillgangen till finansiering och Vacses finansiella situation.

Ranta

Rénterisk avser den resultateffekt som en bestdende ranteférandring
har pa koncernens finansiella intdkter och kostnader. Vacses finansie-
ringskallor utgérs i huvudsak av kassafléde fran I6pande verksamhet
och upplaning. Upplaningen medfér att koncernen exponeras for en
risk att nivan pa marknadsrantor och tillampliga marginaler ¢kar for
vilken koncernen inte alltid kan skydda sig.

Motpart

Kreditrisken ar risken for forlust om koncernens motparter inte fullgér
sina forpliktelser och eventuella sakerheter inte tacker koncernens
fordringar. Kreditrisk kan i huvudsak hanforas till utestdende hyresford-
ringar, likvida medel samt finansiella derivatavtal med positiva varden.

Likviditet

Vacse ar beroende av tillgang till likvida medel eller kreditutrymme for
tackande av betalningsataganden. Det kan férekomma férutsedda
saval som of6rutsedda betalningsataganden.

FORVALTNINGSBERATTELSE — RISK OCH RISKHANTERING

Vacse efterstravar att ha en lag andel kortfristig rantebarande finansie-
ring i syfte att minimera bolagets refinansieringsrisk. Vacse begransar
risken genom att avtala om viss férutbestamd l6ptid i samband med
nyuppldning. Vacse stravar aven efter att refinansiera de langfristiga
rantebdrande skulderna i god tid. Sammantaget beddms detta
arbetssatt effektivt begrdnsa risken att inte kunna finansiera framtida
laneforfall.

Som en del i hanteringen av ranterisken anvander Vacse derivat med
olika loptider i syfte att férlanga laneportféljens rantebindningstid samt
uppna en jamn fordelning pa laneforfall. Darmed uppnas ett stabilare
och mer forutsagbart finansnetto.

Da Vacse har skattefinansierad offentlig verksamhet som huvudsakliga
hyresgaster ar risken for kreditforluster fran hyresfordringar begransad.
Vacse ingdr endast finansiella transaktioner med motparter med hog
kreditrating.

For att minska likviditetsrisken har Vacse en revolverande kreditfacilitet
om 600 mkr som per balansdagen ar outnyttjad.
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Bolagsstyrningsrapport

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

Id och den operativa ledningen skapar virde och hanterar riskerna i verksamheten.

Principer f6r bolagsstyrning
Bolagsstyrningsrapporten har upprittats enligt Arsredovis-
ningslagen (1995:1554). Vacse omfattas inte av Svensk kod for
bolagsstyrning, da endast bolagets skuldebrev dr noterade pa en
reglerad marknad. Till grund f6r Vacses bolagsstyrning ligger
huvudsakligen aktiebolagslagen, bolagsordningen, Nasdaq
Stockholms Regelverk for emittenter (rintebirande instru-
ment) 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 innehaller 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 39.

Aktiedgarnas rostratt

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

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.

Bolagsstaimma
Bolagsstimman ir bolagets hogsta beslutsfattande organ. Vid
bolagsstimman ges samtliga aktiedgare mojlighet att utéva det
inflytande 6ver bolaget som deras respektive aktieinnehav
representerar. Arsstimman 2017 hélls den 10 maj i bolagets
lokaler pd Kungsgatan 26 i1 Stockholm. Samtliga aktiedgare var
representerade, dirutover nirvarade styrelsens ordférande
Daniel Jonsson, bolagets revisor Peter Dahllof samt bolagets
ledning. Utover obligatoriska drenden som anges i bolags-
ordningen fattades beslut om:
» Arvode till styrelsen ska utgd med 270 tkr fordelat med
200 tkr till ordféranden och 10 tkr per person till dvriga
ledaméter 1 styrelsen. Arvode till revisor utgar enligt
godkind rikning.
e Omwval av styrelseledamoterna Amir El Sayed, Per Erik
Hoégblom, Magnus Jarlén, Daniel Jonsson, Frans Kempe
och Jan Ahlander.
e Nyval av Anna Leth och Gustav Karner till styrelseledamoter.
* Omval av revisionsbolag: KPMG med Peter Dahllof som
huvudansvarig revisor.

Arsstimma 2018 kommer att hillas den 15 maj 2018 k1 10:00.

Styrelsen

Styrelsen bestod per den 31 december av itta ledaméter, listade
under ”Styrelse och revisorer” pa sid 38. Styrelsens uppgift

ir att ansvara for bolagets organisation och forvaltning,
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fortlopande bedoma bolagets ekonomiska situation samt se till
att det finns effektiva system for uppfoljning och kontroll av
bolagets verksamhet och efterlevnad av lagar och andra regler.
Under 2017 har styrelsemotena bland annat behandlat affirs-
ldget, strategier, ekonomisk rapportering, investeringsbeslut
samt forsialjningar och forvirv. Under aret har sju protokoll-
forda styrelsemoten 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
I6pande 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

6. NOVEMBER

e Deldrsrapport

e Resultatutfall

o Affarslage

e Finansieringsfragor & risker
e Organisationsfragor

* Forvaltningsfragor

® Budget fér kommande ar

5. SEPTEMBER:
STRATEGIDAG

 Resultatutfall

o Affarslage

 Finansieringsfragor & risker

* Organisationsfragor

® Forvaltningsfragor

o Fordjupade strategidiskussioner

4. JULI
o Deldrsrapport, forsta halvaret

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Revisionsutskott

Revisionsutskottets uppgift ir att uppritthalla och effektivisera
kontakten med koncernens revisor samt utvirdera revisorns
arbete och arvodering. Vid Revisionsutskottets moten under aret
har bland annat revisorns granskning av bolagets finansiella
rapportering samt interna kontroller avrapporterats och vidare
har revisorns arbete och arvodering diskuterats. Revisorns och
revisionsutskottets iakttagelser och synpunkter har sedan vidare-
rapporterats till styrelsen. Revisionsutskottet har under dret haft
tvi méten. 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. Ersitt-
ningsutskottet ska till styrelsen ge forslag rorande anstillnings-
villkor f6r Vd, principer for villkor avseende personal som
direktrapporterar till Vd samt drenden av principiell karaktir

1. FEBRUARI

® Bokslutskommuniké

o Arsredovisning & revisionsrapporter
 Resultatutfall

o Affarslage

 Finansieringsfragor & risker

¢ Organisationsfragor
 Forvaltningsfragor

® Rapporter fran styrelseutskotten

2. MAJ

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

3. MAJ

o Deldrsrapport
 Resultatutfall

o Afférslage

e Finansieringsfragor & risker
 Organisationsfragor

e Forvaltningsfragor

VACSE ARSREDOVISNING 2017 35



BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

rorande pensioner, 16ner, avgingsvederlag, arvoden och for-
miner. Ersittningsutskottet har under dret haft tvd moten. Per
31 december 2017 ingick Daniel Jonsson (utskottets ordférande),
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 bestar av finanschefen
Henrik Molin och fastighetschefen Sara Jigermo. Koncern-
ledningen for kontinuerlig dialog med varandra och styrelsen.

Revisorer
Till revisorer har utsetts KPMG AB med Peter Dahllof som
huvudansvarig revisor. Revisorns uppgift ar att granska bolagets
arsredovisning och bokforing samt styrelsens 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 indamaélsenlig 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,
analyseras och elimineras pa 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
hanteras i enlighet med faststillda policyer och riktlinjer.

Kontrollaktiviteter

Styrelsen sikerstiller kvaliteten i den finansiella rapporteringen
dels genom en instruktion fér Vd, dels genom att 16pande
behandla rapporter, rekommendationer och forslag till beslut.
Bolagsledningen bereder for styrelsens granskning och kontroll,
delarsrapporter, virderings- och redovisningsfragor. Styrelsen
utvirderar I6pande risker i den finansiella rapporteringen samt
gillande redovisningsprinciper.

Information och kommunikation

Vacses kommunikationsriktlinje syftar till att uppni en eftektiv
och korrekt informationsgivning avseende den finansiella
rapporteringen. Riktlinjerna ir utformade s att de ska folja
svensk lagstiftning och Nasdaq Stockholms regelverk rérande
noterade skuldebrev.

Styrning och uppfo6ljning

Lopande uppfoljning av resultatutfall sker pa flera nivder i
bolaget, sivil pd fastighetsnivd, dotterbolagsnivd som pa
koncernniva. Avrapportering sker till ledning och styrelse.
Styrelsen foljer 1 anslutning till deldrsrapporter upp den
ekonomiska utvecklingen i forhillande till affirsplan och
budget samt att utvecklingen av beslutade investeringar
foljer plan.
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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 Gustav Karner
Real Advokatbyra AB Volvo Pensionsstiftelse Ericsson Pensionsstiftelse (A) Apoteket AB:s Pensionsstiftelse

-

Anna Leth Per Erik Hogblom Jan Ahlander Frans Kempe

Atlas Copco-Gruppens Sandviks Pensionsstiftelse Skanska Trean Allmdn Stora Enso Svenska Gemen-
Gemensamma Pensionsstiftelse i Sverige Pensionsstiftelse samma Pensionsstiftelse
Revisorer

KPMG AB med Peter Dahllof som huvudansvarig revisor.
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LEDNING

Ledning

Vacses ledningsgrupp bestar av Vd Fredrik Linderborg, finanschefen Henrik Molin samt
fastighetschefen Sara Jigermo. Ingen av dessa har nigot aktieinnehav i bolaget.

Agare

Vacses dgare ir sju svenska pensionsstiftelser och de hade vid arsskiftet ett forvaltat kapital om
sammanlagt 57,5 miljarder kr. Tillsammans har dgarna tillskjutit aktiekapital, aktiedgartillskott
och lingfristiga efterstillda 1an om cirka 1 760 mkr. Bolaget har f6ljande 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 | TKR NOT 2017 2016
Hyresintakter 3 334177 338 659
Fastighetskostnader 4,5 —-49 047 —-45 571
Driftéverskott 285 130 293 088
Central administration 2,5 -20723 -24 689
Rantenetto 6

Finansiella intakter 140 45
Externa rantekostnader och liknande poster -67 953 -68 603
Réantekostnader aktieagare -88 452 -88 694
Forvaltningsresultat 108 142 111 147
- varav forvaltningsresultat exkl rdnta pa dgarlan 196 594 199 841

Vardeforandringar

Forvaltningsfastigheter, orealiserade 8 116 436 300 608
Forvaltningsfastigheter, realiserade 45 925 -
Rantederivat 1 13 224 -22 647
Resultat fore skatt 283727 389 108
Skatt 7 -59 397 -61 064
Arets resultat 224 330 328 044

Arets resultat overensstimmer med drets totalresultat.

Kommentarer koncernens resultatrikning:

Resultat Centrala kostnader

Forvaltningsresultatet exkl rinta pa dgarlin for dret minskade med 1,6 De centrala kostnaderna fér administration och férvaltning uppgick under
procent och uppgick till 196,6 mkr (199,8). Resultat efter skatt for dret dret till 20,7 mkr (24,6). Kostnader relaterade till ledningsférindring och
uppgick till 224,3 mkr (328,0). Resultatet har pdverkats av virdeforind- en satsning pa IT-infrastruktur innebar hégre centrala kostnader 2016
ringar avseende fastigheter med 163,4 mkr (300,6), varav orealiserade jamfort med 2017. Antalet anstillda per den 31 december uppgick till 12
virdeforindringar uppgir till 116,4 mkr (300,6), samt virdeforindringar personer (11), dir 50 procent var kvinnor och 50 procent min.

avseende rintederivat med 13,2 mkr (-22,6).
Finansnetto och virdeforindringar derivat

Hyresintikter Finansnettot under dret uppgick till =156,3 mkr (-157,3) varav 88,5 mkr
Hyresintikter minskade med 1,3 procent till 334,2 mkr (338,7). Den eko- (88,7) utgor rintekostnader pa efterstillda aktiedgarlin. Orealiserade
nomiska uthyrningsgraden uppgick till 100 procent (100) vid dret utging. virdeforindringar pé riantederivat uppgick till 13,2 mkr (-22,6) under aret
Forsiljningen av Vacse Strangnis AB har medfort minskade hyresintikter till f6ljd av stigande marknadsrintor. Orealiserade virdeforindringar dr
under andra delen av 2017 jimfort med tidigare perioder. inte kassaflédespiverkande under dret.

Fastighetskostnader Skatt

Fastighetskostnaderna uppgick till 49,0 mkr (45,6) under dret. Driftéver- Bolaget redovisade for dret en skattekostnad om 59,4 mkr (61,1) varav 56,2
skottet uppgick till 285,1 mkr (293,0), vilket innebar en 6verskottsgrad om (59,8) mkr avser uppskjuten skatt. Uppskjuten skatteskuld uppgick till

85 procent (87). Okade fastighetskostnader forklaras till stor del av att flera 249,1 mkr (207,4). Okningen forklaras frimst av stigande marknadsvirde i
planerade underhillsitgirder, sivil som oplanerade reparationer, utforts i fastighetsbestindet och dirtill kopplade temporira skillnader.

fastighetsbestindet under aret.
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BELOPP | TKR

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Materiella anlaggningstillgangar
Pagaende arbeten

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kundfordringar

Skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
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
Skulder till aktieagare
Rantebarande skulder
Réntederivat

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder

Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Kommentarer koncernens balansrakning:
Koncernen dgde den 31 december 13 (13) forvaltningsfastigheter med en
uthyrningsbar yta om ca 140,2 tkvm (157,0) och till ett beddmt marknads-
virde om 5 227,8 mkr (5 322,0). Under aret har Vacse AB via bolags-
forsiljning avyttrat fastigheten Stringnis Eldsund 6:6. Koncernen har iven
tilltritt en fastighet under augusti minad, Instrumentet 1 i Vallastaden i
Linkdping.

Piagiende projekt avser till storsta delen Firgskrapan i Sollentuna, lis
mer om detta pd sidan 17.

Ovriga fordringar avser till stor del ingiende moms.

Eget kapital 6kade med 224,3 mkr, tack vare ett starkt resultat.

KONCERNEN

NOT 2017-12-31 2016-12-31
8 5227 815 5322 000
9 1623 998

10 29218 21688
5258656 5344686
1
11 566 11 490
9030 1216
13 116 4477
5048 3704
91 614 106 189
130 374 127 076
5389030 5471762
12 5000 5000
305 000 305 000
1014 329 789 999
1324 329 1099 999
"

7 249 055 207 413
13 1454 000 1454000
13 2 130099 2136 679
1" 99 094 112 318

3932248 3910 410

"
13 7 500 307 500
7532 5253
7 342 19 799
1 110 079 128 801
132453 461 353
5389 030 5471762

Uppskjuten skatteskuld 6kar i takt med marknadsvirdet pa fastig-
heterna.

De rintebirande skulderna minskar till 2 137,6 mkr (2 444,2) tack vare
amorteringar under aret. Beliningsgraden exklusive dgarlin i koncernen
uppgick till 39 procent (44) och andel sikerstilld skuld till 14 procent (14).

Aterstiende undervirde pa derivat, 99,1 mkr (112,3), 13ses successivt
upp och resultatfors fram till derivatens slutdatum. Vid forfallotidpunkten
kommer virdet p3 derivaten att vara noll. Kupongrintan redovisas 16pande
inom rintenettot.

Interimsskulder innehaller framforallt forutbetalda hyresintikter samt
upplupna rintekostnader.
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KONCERNEN

Foérandring av koncernens eget kapital

OVRIGT BALANSERADE

TILLSKJUTET VINSTMEDEL INKL. TOTALT
BELOPP | TKR AKTIEKAPITAL KAPITAL ARETS RESULTAT EGET KAPITAL
Eget kapital 2016-01-01 5000 305 000 461 955 771955
Arets resultat 328 044 328 044
Eget kapital 2016-12-31 5000 305 000 789 999 1099 999
Arets resultat 224 330 224 330
Eget kapital 2017-12-31 5000 305 000 1014 329 1324329

Arets resultat Overensstaimmer med 3rets totalresultat.
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KONCERNEN

BELOPP I TKR NOT 2017 2016

Kassaflode fran den Iopande verksamheten

Resultat fore skatt 283727 389108
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet:
Avskrivningar pa inventarier 284 117
Marknadsvardeférandring fastigheter 8 -116 436 -300 608
Realisationsresultat —45 925 -
Marknadsvardeférandring finansiella instrument " -13 224 22 647
Ovrigt 921 920
Betald skatt - 11168 —-20 881
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fére forandring av rorelsekapital 98 179 91303

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapitalet

Okning/minskning av kortfristiga fordringar 17 843 43 869
Okning/minskning av kortfristiga skulder —40 953 17 597
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 75 069 152 769

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter 8 —271 588 -
Investeringar i befintliga fastigheter 8 -6 241 -389
Investeringar i pagaende projekt 10 -8 620 -17 800
Forvarv av materiella anlaggningstillgdngar 9 -909 773
Forsaljning av fastigheter 8 504 714 -
Erhallen koperskilling 500 -
Kassaflode fran Investeringsverksamheten 217 856 -18 962
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 13

Upptagna lan - 980 000
Amorterade lan -307 500 -1 053750
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -307 500 -73750
Totalt kassaflode -14 575 60 057
Ingdende likvida medel 106 189 46 132
Utgdende likvida medel 91 614 106 189
Erlagda rantor -172 956 —-151 485
Erhéllna rantor 141 a1
Kassaflode

Finansieringsverksamheten belastar kassaflodet med —307,5 mkr (-73,8)
for perioden di en revolverande kreditfacilitet har I6pt ut utan férlingning
som ett naturligt led i Vacses finansieringsstrategi.

Totalt uppgar arets kassaflode till —14,6 mkr (60,1).

Kassaflodet frin den 16pande verksamheten uppgick till 75,1 mkr (152,8).

Investeringsverksamheten har paverkat kassaflodet med 217,9 mkr
(-19,0). Forsiljningen av Vacse Stringnis AB har inneburit ett positivt
kassaflode om 504,7 mkr och forvirvet av Vacse Instrumentet 1 AB har
medfort ett negativt kassafldde inom investeringsverksamheten om 211,8
mkr. Investeringsverksamheten har dven paverkats med -59,8 mkr av for-
virvet av den obebyggda fastigheten Tabellen 7 i Sollentuna.
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MODERBOLAGET

Moderbolagets resultatrakning

BELOPP | TKR NOT 2017 2016
Intdkter 26 922 27 464
Rorelsekostnader

Personalkostnader 2,5 -14 069 -13 858
Ovriga externa kostnader 5 -7 338 -12 006
Avskrivning inventarier 9 -284 -117
Rorelseresultat 5231 1483
Finansiella intékter och kostnader 6

Resultat fran andelar i koncernforetag 218 593 -7 000
Ranteintakter och liknande resultatposter 46 897 67 435
Rantekostnader och liknande resultatposter —-156 382 —155 462
Resultat efter finansiella poster 114 339 -93 544
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag 103 650 89 250
Avsattning till periodiseringsfond - -1 351
Resultat fore skatt 217 989 -5 645
Skatt 7 712 -525
Arets resultat 217 277 -6 170
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BELOPP | TKR

TILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar
Maskiner och inventarier
Finansiella anldggningstillgangar
Aktier i dotterforetag

Fordringar hos koncernforetag
Uppskjuten skattefordran

Summa anlaggningstillgangar

Omséttningstillgangar

Fordringar hos koncernféretag

Ovriga fordringar

Skattefordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital

Aktiekapital (1 000 000 st aktier a 5 kr)
Uppskrivningsfond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Ovillkorat aktiedgartillskott
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Periodiseringsfond
Summa obeskattade reserver

Langfristiga skulder
Rantebdrande skulder

Skulder till aktieagare

Skulder till koncernforetag
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Banklan

Leverantorsskuld

Skatteskulder

Skulder till koncernforetag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skuler

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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MODERBOLAGET

NOT 2017-12-31

9 923

17 1228 421
18 2 883 093
7 271

4112708

18 214919
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

13 2130099
13 1454000
18 77 504

3661603

13 7 500
699

18 86 009
3256

14 16 455
113919

4423 184

2016-12-31

998

1401 344
2842192

367
4244901

233 000
13
1352
59 348
293713

4538 614

5000
36 000
41000

300000
88 266
-6 170

382 096

423 096

7 289
7 289

2136679
1454000

103 639
3694318

307 500
1518
4700
61 861
2 537
35795

413911

4538 614
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MODERBOLAGET

Férandring av moderbolagets eget kapital

BUNDET EGET KAPITAL

FRITT EGET KAPITAL

Upp- Aktie-

Aktie- skrivnings- agar- Balanserat Summa eget
BELOPP | TKR kapital fond tillskott resultat  Arets resultat kapital
Ingaende eget kapital 2016-01-01 5000 36 000 300 000 33 112 55 154 429 266
Vinstdisposition enligt drsstdmma 55 154 —-55 154 -
Arets resultat -6 170 -6 170
Utgaende eget kapital 2016-12-31 5000 36 000 300 000 88 266 -6 170 423 096
Vinstdisposition enligt drsstdmma -6 170 6170 -
Arets resultat 217 277 217 277
Utgaende eget kapital 2017-12-31 5000 36 000 300 000 82 096 217 277 640 373

Arets resultat dverensstimmer med arets totalresultat.
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MODERBOLAGET

BELOPP | TKR NOT 2017 2016
Resultat fore skatt och bokslutsdispositioner 114 339 -93 544
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet:
Avskrivningar pa inventarier 9 284 117
Realisationsresultat -91 743 -
Nedskrivning av aktier i dotterforetag - 7000
Ovrigt 920 920
Betald skatt -7 729 18
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandring av rorelsekapital 16 071 -85 489
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapitalet
Okning/minskning av kortfristiga fordringar 15 503 -213 883
Okning/minskning av kortfristiga skulder -19 014 169 316
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 12 560 -130 056
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgangar 9 -209 -770
Forsaljning av anlaggningstillgangar 10 - 3888
Forsaljning av dotterbolag 17 515 733 -
Forandring av langfristiga fordringar -292 468 -694 307
Erhallen kopeskilling dotterforetag 17 500 -
Kassaflode fran Investeringsverksamheten 223 556 -691 189
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 13
Upptagna lan - 980 002
Amorterade lan -307 500 -223 750
Erhallna koncernbidrag 103 650 89 250
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -203 850 845 502
Totalt kassaflode 32 266 24 257
Ingdende likvida medel 59 348 35091
Utgaende likvida medel 91 614 59 348
Erlagda rantor -172 956 -150 255
Erhallna rantor 141 -
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NOTER

NOT 1

Vacse AB (publ) med organisationsnummer 556788-5883, ir
ett svenskregistrerat aktiebolag med site i Stockholm. Koncer-
nen bestir av moderbolaget och dess dotterforetag, tillsammans
benimnd koncernen.

Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med de
av EU godkinda International Financial Reporting Standards
(IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board
(IASB) samt tolkningar av IFRS Interpretations Committee
(IFRIC). Vidare har koncernredovisningen upprittats enligt
svensk lag genom tillimpning av redovisningsrekommendation
1 frin Radet for Finansiell Rapportering (RFR 1), komplette-
rande redovisningregler fér koncerner.

Koncernredovisningen omfattar moderforetaget Vacse AB
och de foretag 6ver vilka moderforetaget direkt eller indirekt
har bestimmande inflytande (dotterforetag). Bestimmande
inflytande foreligger om moderforetaget har inflytande Sver
investeringsobjektet, ir exponerad for eller har ritt till rorlig
avkastning frin sitt engagemang samt kan anvinda sitt
inflytande 6ver investeringen till att paverka avkastningen.
Vid bedomning om ett bestimmande inflytande foreligger,
beaktas potentiella rostberittigade aktier samt om de facto-
kontroll foreligger.

Dotterforetag inkluderas i koncernredovisningen frin och
med forvirvstidpunkten och exkluderas ur koncernredovis-
ningen frin och med den tidpunkt di det bestimmande
inflytandet upphor. Vacse AB har direkt eller indirekt 100 pro-
cent av rostetalet 1 samtliga dotterforetag. Koncernredovis-
ningen redovisas enligt forvirvsmetoden vilken innebir att ett
forvirv av dotterforetag betraktas som en transaktion dir
moderbolaget indirekt forvirvar dotterbolagets tillgdngar och
overtar dess skulder. Det koncernmissiga anskaffningsvirdet
faststills utifrdn en forvirvsanalys som upprittas i anslutning
till forvirvet. I analysen faststills dels anskaffningsvirdet for
andelarna, dels det verkliga virdet av forvirvade identifierbara
tillgdngar samt dvertagna skulder och eventualforpliktelser.

Redovisningsprinciperna for dotterforetag har vid behov
justerats for att dverensstimma med koncernens redovisnings-
principer.

I koncernredovisningen har tillgingar och skulder 16pande
redovisats till anskaffningsvirde, forutom forvaltningsfastig-
heter och finansiella derivat, vilka ir virderade till verkligt
varde. Alla koncerninterna transaktioner, mellanhavanden
samt orealiserade vinster och forluster hinforliga till koncern-
interna transaktioner har eliminerats vid upprittandet av
koncernredovisningen. Nir moderforetaget forlorar

bestimmande inflytande 6ver ett dotterféretag 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

ii) de tidigare redovisade virdena for dotterforetagets
tillgdngar och skulder och eventuellt innehav utan
bestimmande inflytande.

Nya och dndrade standarder och tolkningar
som tritt i kraft 2017

IAS 7 har under dret fitt ett tilligg som kriver en upplysning
av hur skulder hinforliga till finansieringsverksamhetens for-
indrats under aret. Vacse presenterar en UB/IB-analys i sam-
band med not 13 for att méta kravet. Ovriga nya standarder
som tritt ikraft 2017 har inte medfort nigon visentlig piverkan
pé Vacses finansiella rapportering.

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

IFRS 9 Finansiella instrument ersatter IAS 39 Finansiella
instrument: Redovisning och virdering, frin och med 2018.
Standarden innebir férindringar av hur finansiella tillgingar
klassificeras och virderas. En nedskrivningsmodell infors som
baseras pd forvintade kreditforluster istallet for intriffade for-
luster. Aven principerna for sikringsredovisning forindras, bl.a.
med syfte att forenkla och att 6ka samstimmigheten med fore-
tags interna riskhanteringsstrategier. Bolaget bedomer inte att
IFRS 9 fir nigra visentliga effekter for koncernen pd grund av
fordringarnas riskkaraktir. Fordringarna bestar i huvudsak av
hyresfordringar avseende forskottsbetalning med mycket 13g
kreditrisk.

IFRS 15 Intikter frin avtal med kunder ersitter frin och
med 2018 existerande IFRS relaterade till intiktsredovisning.
Koncernens intikter bestdr i allt visentligt av hyresintikter som
redovisas enligt IAS 17 Leasingavtal. Effekterna pd koncernens
redovisning frin IFRS 15 blir ovisentliga. Diremot kommer
inforandet leda till 6kade upplysningskrav.

IFRS 16 Leasingavtal ersitter frin och med 2019 existerande
IFRS relaterade till redovisning av leasing avtal, sisom IAS 17
Leasingavtal och IFRIC 4 Faststillande av huruvida ett avtal
innehiller ett leasingavtal. Koncernen kommer inte att fortids-
tillimpa standarden. IFRS 16 piverkar frimst leasetagare och
den storsta effekten dr att alla leasingavtal som enligt nu
gillande principer redovisas som operationella leasingavtal
ska redovisas pé ett sitt som liknar nuvarande redovisning av
finansiella leasingavtal. Det innebir att dven for operationella
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leasingavtal behover tillgdng och skuld redovisas, med till-
horande redovisning av kostnader for avskrivningar och rinta
— till skillnad mot nuvarande principer enligt vilka ingen redo-
visning sker av hyrd tillgdng och relaterad skuld, och leasing-
avgifterna periodiseras linjirt som leasingkostnad.

Koncernen kommer som operationell leasetagare att paverkas
marginellt av inforandet av IFRS 16. Belopps missiga berdk-
ningar av effekten av IFRS 16 och val avseende overgings-
metoder pigir. De upplysningar som limnas i not 3 om opera-
tionella leasingavtal ger en indikation pi typen och
omfattningen av de avtal som existerar for nirvarande. Kon-
cernens hyresgister pdverkas desto mer av IFRS 16 vilket kan
komma att pdverka utformningen av framtida avtalsvillkor.
Ovriga nya och indrade IFRS med framtida tillimpning for-
vintas inte komma att ha nigon visentlig effekt pa foretagets
finansiella rapporter.

Faststillelse av arsredovisning

Arsredovisningen har godkints for utfirdande av styrelsen den
12 april 2018. Resultat- och balansrikningarna kommer att
framliggas for beslut om faststillelse pd drsstimman den 15 maj
2018. Bolagets aktiedgare har beslutat att hilla redovisnings-
handlingar och revisionsberittelse tillgingliga for aktiedgarna
fyra veckor fore drsstimman 2018.

Bedomningar och uppskattningar

IFRS och god redoviosninsgsed kriver att Vacse gér bedom-
ningar och antaganden som piverkar koncernens redovisade
tillgdngar, skulder, intikter och kostnader samt ovrig infor-
mation. Dessa bedomningar baseras pa historiska erfarenheter
samt andra rimliga faktorer. Verkligt utfall kan skilja sig frin
dessa uppskattningar och bedémningar. Gjorda bedémningar
ses over regelbundet.

Forvaltningsfastigheter

Inom omridet virdering av forvaltningsfastigheter kan bedom-
ningarna ge en betydande piverkan pd kon cernens resultat och
finansiella stillning. Virderingen kriver en bedomning av det
framtida kassaflodet samt faststillande av avkastningskrav. Vacse
inhimtar oberoende virderingar av samtliga fastigheter tva
kvartal per ir, kvartal tvi och fyra. Ovriga kvartal sker interna
virdebedomningar som, om visentligt forindrade parametrar
framkommer, kompletteras med externa virderingar av hela
eller delar av bestindet. For att avspegla osikerheten i gjorda
antaganden har en kinslighetsanalys upprittats som framgir av
not 8. Forindringar i omvirlden kan medfdra att antagande
som gjorts av foretagsledningen méste omprovas.

NOTER

Klassificering av forvirv som tillgingsforvirv eller rorelse-
forvirv ar en kritisk bedomning som paverkar de redovisnings-
principer som ska tillimpas vid upprittande av koncernredovis-
ning, se ytterligare information i avsnittet Forvirv nedan.

Uppskjuten skatt

Vid virdering av underskottsavdrag gors en bedémning av
sannolikheten att kunna utnyttja underskotten i framtiden.
Underskott som bedéms kunna nyttjas mot framtida vinster
aktiveras i balansrikningen och utgdr dirmed ocksd underlag
for uppskjuten skatt.

Klassificering

Anlaggningstillgingar bestar av belopp som forvintas dter-
vinnas eller betalas efter mer 4n tolv minader riknat frin
balansdagen medan omsittningstillgingar bestar av belopp
som forvintas dtervinnas eller betalas inom tolv manader
riknat frin balansdagen.

Anliggningstillgingar vars redovisade virde beriknas dter-
vinnas genom forsiljning inom ett dr klassificeras som anligg-
ningstillgdngar som innehas for forsiljning och redovisas enligt
IFRS 5.

En skuld klassificeras som lingfristig nir koncernen har en
ovillkorad ritt och avsikt att betala senare in 12 minader efter
rapportperiodens slut. Annars klassificeras den som kortfristig.

Forvarv

Forvirv av bolag kan klassificeras antingen som rorelseforvirv
eller tillgdngsforvirv enligt IFRS 3. Det ir en individuell
bedémning 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
rorelseforvirv och innehiller sdledes normalt sidana strategiska
processer som forknippas med rorelse. Vid tillgdngsforviry
redovisas ingen uppskjuten skatt hinforligt till fastighets-
forvirvet. Eventuell rabatt minskar istillet fastighetens
anskaffningsvirde. Vid efterféljande virdering av forvirvad
fastighet till verkligt virde kommer skatterabatten helt eller
delvis att ersittas av en redovisad virdeforindring av fastig-
heten. Vid tillgdngsforsiljning med skatterabatt uppkommer en
negativ virdeférindring som helt eller delvis motsvarar den
limnade skatterabatten. Hittillsvarande forvirv har bedomts
utgora tillgdngsforviry.
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NOTER

Segmentredovisning

Ett rorelsesegment dr en del av ett foretag som bedriver affirs-
verksamhet frin vilken den kan f3 intikter och &dra sig kost-
nader. Fristiende finansiell information ska finnas for ett
segment och rorelseresultatet ska foljas av foretagets hogsta
verkstillande beslutsfattare. Vacse foljer upp sitt bestind pa
aggregerad nivd, utan uppdelning i vare sig geografiska
omraden eller andra egenskaper. Siledes har Vacse fastigheter
i ett segment, samhillsfastigheter i Sverige.

Intikter

Hyresintikter

Hyresintikter, som ur ett redovisningsperspektiv dven benamns
intikter frin operationella leasingavtal, aviseras i forskott och
periodiseras linjart i resultatrikningen baserat pa villkoren i
hyresavtalen. I hyresintikterna ingir tilligg s3som utfakturerad
fastighetsskatt och media. Férskottshyror redovisas som forut-
betalda hyresintikter. Hyresintikter frin forvirvade fastigheter
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 6verhyra over kontraktets
16ptid. Rena rabatter sdsom reduktion for successiv inflyttning
belastar den period de avser.

Intdikter fran fastighetsforsiljningar

Intikter frin fastighetsforsiljningar redovisas pa tilltridesdagen
om inte risker och forméiner 6vergitt till kdparen vid ett tidigare
tillfalle. Resultatet frin forsiljningen, den realiserade virde-
forindringen, bestdr av skillnaden mellan fastighetens verkliga
virde vid senaste bokslut med justering for nedlagda investe-
ringar direfter och det pris som fastigheterna silts for minskat
med forsiljningsomkostnader. Tidigare ars upparbetade oreali-
serade virdeforindringar ingdr i fastigheterna verkliga virde vid
forsiljningstidpunkten och syns dirfor inte 1 den realiserade
virdeférindringen.

Utdelning och finansiella intikter

Utdelning redovisas nir aktiedgarens ritt att erhilla betalning
har faststillts. Finansiella intiketer bestar av rinteintikter pd
bankmedel och fordringar och redovisas i takt med att de
intjdnas till upplupet anskaftningsvirde.

Kostnader

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader utgors av kostnader avseende drift, underhill,
skotsel, uthyrning och administration av fastighetsinnehavet.

Central administration

Central administration utgors av kostnader for koncern-
gemensamma funktioner samt dgande av koncernens dotter-
foretag.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader bestir av rintekostnader pa lin. Lane-
utgifter som ar direkt hinforbara till uppforande eller produktion
av en fastighet inriknas som huvudregel i tillgingens anskaff-
ningsvirde till den tidpunkt da tillgingen 4r fardigstilld for
dess avsedda anvindning eller forsiljning. Lineutgifter som
inte aktiveras redovisas i resultatet i den period de uppkommer.

Ersattningar till anstédllda

Ersittningar till anstillda 1 form av l6ner, betald semester,
betald sjukfrinvaro med mera samt pensioner redovisas i takt
med att de anstillda utfor janster. Pensioner och andra ersitt-
ningar efter avslutad anstillning klassificeras antingen som
avgiftsbestimda eller formansbestimda pensionsplaner utifrin
reglerna i IAS 19. Koncernen har endast avgiftsbestimda
pensionsplaner. For avgiftsbestimda planer betalar féretaget
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 formédnerna intjinas
vilket normalt ssmmanfaller med tidpunkten di premien
erliggs.

Skatter
Skattekostnaden utgdrs av summan av aktuell skatt och upp-
skjuten skatt.

Aktuell skatt

Aktuell skatt beriknas pd det skattepliktiga resultatet for perio-
den. Skattepliktigt resultat skiljer sig frin det redovisade resul-
tatet i resultatrikningen di det har justerats for ej skattepliktiga
intikter och ej avdragsgilla kostnader samt for intikter och kost-
nader som ir skattepliktiga eller avdragsgilla i andra perioder.
Koncernens aktuella skatteskuld beriknas enligt de skattesatser
som har beslutats eller aviserats per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt beriknas enligt balansrikningsmetoden med
utgidngspunkt i temporira skillnader mellan redovisade och
skattemissiga virden pa tillgingar och skulder pa balansdagen.
Uppskjuten skatt redovisas inte vid forvirvstillfillet vid till-
gangsforvirv enligt IAS 12. For temporira skillnader som upp-
kommer direfter redovisas uppskjuten skatt. Virderingen baserar
sig pd den skattelagstiftning som giller pd balansdagen utan
beaktande att fastigheter ofta kan siljas pa ett skatteeffektivt
satt. Den verkliga skattekostnaden vid en fastighetsforsiljning
kan darfor avvika frin den skatteskuld som Vacse tidigare
beaktat i redovisningen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporira
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man
det dr sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas i framtiden.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas 1 redo-
visningen da de hinfor sig till inkomstskatt som debiteras av
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samma myndighet och di koncernen har for avsikt att reglera
skatten med ett nettobelopp.

Anliggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastighet avses fastighet som innehas 1 syfte att
generera hyresintikter eller virdestegring eller en kombination
av dessa, snarare dn for omsittning i den 16pande verksam-
heten. Samtliga av Vacse dgda fastigheter bedoms utgora
forvaltningsfastigheter.

Tillkommande utgifter aktiveras nir det ar troligt att framtida
ekonomiska fordelar forknippade med tillgingen kommer att
erhdllas av koncernen och utgiften kan faststillas med tillfor-
litlighet, samt att dtgirden avser utbyte av en befintlig eller
inférande av en ny identifierad komponent. Ovriga reparations
och underhallsutgifter resultatfors 16pande i den period de upp-
stir. Vid nybyggnation aktiveras rintekostnader under produk-
tionstiden.

Verkligt virde
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt virde 1 enlighet
med IAS 40 och samtliga fastigheter ir per 31 december 2017
virderade av oberoende virderingsinstitut. For ytterligare
information om virderingarna se not 8.
Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernbolagen till
anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar.
Eftersom fastigheterna virderas till verkligt virde i koncern-
redovisningen sker inga avskrivningar utan dessa dterliggs.
Savil orealiserade som realiserade 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
vardeingstillfallet.

Andra indata dn de noterade priser som
ingdr i niva 1, vilka dr direkt eller indirekt
observerbara for tillgingar och skulder.

Indata i1 niva tre ar icke-observerbara indata
for tillgangar och skulder.

Pdgdende arbeten

Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som
avses att anviandas som forvaltningsfastigheter nir arbetena ar
fardigstallda klassificeras som forvaltningsfastigheter.

NOTER

Verkligt virde for pigiende projekt 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
kvarstdende investeringar for att fardigstilla projektet.

Verkligt virde for firdigstillt pigdende projekt beriknas med
samma virderingsmetodik som for forvaltningsobjekt. Virde-
ring 1 fardigt skick kan dock ske nir projektet dr nistan firdig-
stillt och 1 princip helt uthyrt, forutsatt att extern virdering
genomforts.

Leasingavtal

Koncernens samtliga hyresavtal for uthyrning av lokaler ar
klassificerade som operationella leasingavtal med koncernen
som leasegivare. Hyresintikterna periodiseras linjirt i enlighet
med IAS 17 innebirande att de resultatfors 1 den period de
avser. I de fall hyresavtal medfor reducerad hyra under del av
hyrestiden som motsvaras av en vid annan tidpunkt hégre hyra,
periodiseras denna under- respektive overhyra 6ver kontraktets
loptid. Forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintikter
i balansrikningen. Hyresintikter frin forvirvade fastigheter
bokfors fran och med tilltridesdagen.

Det finns dven ett fital leasingavtal dir Vacse dr leasetagare.
Det sammanlagda beloppet av dessa ir inte visentligt. Aven
dessa kontrakt klassificeras som operationella leasingavtal
innebirande att leasingavgiften kostnadsfors 16pande over
kontraktets 16ptid.

Materiella anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgdngar tas upp till anskaffningsvirdet
efter avdrag f6r ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar.
Anskaffningsvirdet bestdr av inkopspriset, utgifter som ir
direkt hinforbara till tillgingen for att bringa den pa plats och
i skick att anvindas samt uppskattade utgifter for nedmontering
och bortforsling av tillgidngen och iterstillande av plats dir den
finns. Tillkommande utgifter inkluderas endast i tillgingen
eller redovisas som en separat tillging nir det 4r sannolikt att
framtida ekonomiska forméaner som kan hinforas till posten
kommer koncernen tillgodo och att anskaffningsvirdet for
densamma kan beriknas pa ett tillforlitligt sitt.

Avskrivningar pa materiella tillgingar, med beaktande av
eventuellt restvirde, kostnadsfors 16pande 6ver den bedomda
nyttjandeperioden:

e Inventarier 5-10 ar

Bedomda nyttjandeperioder, restvarden och avskrivnings-
metoder omprovas minst i slutet av varje rikenskapsperiod,
effekten av eventuella dndringar i bedomningar redovisas
framitriktat.
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NOTER

Det redovisade virdet £6r en materiell anliggningstillging
tas bort frin rapporten &ver finansiell stallning vid utrangering
eller avyttring, eller nir inga framtida ekonomiska fordelar
vintas frin anvindning eller utrangering/avyttring av till-
gingen. Den vinst eller forlust som uppstar vid utrangering
eller avyttring av tillgdngen utgors av skillnaden mellan netto-
intikten vid avyttringen och dess redovisade virde.

Realisationsresultatet redovisas i resultatrikningen i den
period nir tillgdngen tas bort frin rapporten 6ver finansiell
stallning.

Nedskrivningar av materiella anldggningstillgingar

Vid varje balansdag analyserar koncernen de redovisade virdena
for materiella tillgdngar, med undantag for forvaltningsfastig-
heter, for att faststilla om det finns indikation p3 att dessa till-
gangar har minskat 1 virde. Om s ir fallet, beriknas tillgdngens
dtervinningsvirde for att kunna faststilla virdet av eventuell
nedskrivning

Finansiella instrument

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld redovisas i balans-
rikningen nir bolaget blir part till instrumentets avtalsenliga
villkor. En finansiell tillgdng eller del av en finansiell tillging
bokas bort frin balansrikning en nir rittigheterna i avtalet
realiseras, forfaller eller nir bolaget forlorar kontrollen 6ver
den. En finansiell skuld eller en del av en finansiell skuld bokas
bort fran balansrikningen nir forpliktelsen 1 avtalet fullgors
eller pd annat sitt utslicks.

Vid varje balansdag utvirderar bolaget om det foreligger
indikationer pi att en finansiell tillging eller grupp av finan-
siella tillgdngar 4r 1 behov av nedskrivning pa grund av intriffade
hindelser. Exempel pd sddana hindelser dr visentlig forsimrad
finansiell stillning for motparten eller utebliven betalning av
forfallna belopp.

Finansiella instrument som inte ir derivat redovisas initialt
till anskaffningsvirde motsvarande instrumentets verkliga
virde med tilligg for 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 exklusive transaktionskostnader.
Ett finansiellt instrument klassificeras vid forsta redo visningen
bland annat utifran i vilket syfte instrumentet forvirvades.
Klassificeringen avgor hur det finansiella instrumentet virderas
efter forsta redovisningstillfillet sisom beskrivs nedan.

Finansiella instrument som redovisas pa tillgingssidan i
balansrikningen inkluderar likvida medel, kundfordringar och
ovriga fordringar. Bland skulder dterfinns leverantorsskulder,
laneskulder, 6vriga skulder samt derivat. Vacsekoncernen till-
limpar inte sikringsredovisning. Finansiella tillgingar och
skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrak-
ningen nir det finns en legal ritt att kvitta och nir avsikt finns
att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt
realisera tillgingen eller reglera skulden.

Vid den initiala redovisningen kategoriseras finansiella
tillgdngar och skulder i olika virderingskategorier.

* Verkligt virde via resultatrikningen
* Linefordringar och kundfordringar
 Skulder virderade till upplupet anskaftningsvirde

Verkligt virde via resultatrikningen
Finansiella instrument i denna kategori viarderas 16pande till
verkligt virde med virdeférindringar redovisade i resultatet.
Till denna kategori hor derivatinstrument. Koncernen anvinder
rinteswappar for att hantera rinterisk fran upplaning till rorlig
rinta. Rinteswapparna virderas till verkligt virde i balansriak-
ningen. Koncernen tillimpar inte mojligheten att virdera andra
finansiella tillgdngar eller skulder 4n derivat i denna kategori.
Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt virde per
kontraktsdagen. Efter den initiala redovisningen redovisas
derivatinstrument 16pande till verkligt virde i balansrikningen.
Virdeforindringarna redovisas 16pande i resultatet eftersom
sakringsredovisning inte tillimpas i koncernen. Rintekupong-
delen redovisas 16pande 1 drets resultat som en del av rinte-
kostnaden. Orealiserade forindringar i verkligt virde pé rinte-
swapparna redovisas 1 resultatet pd raden Rintederivat

Lanefordringar och kundfordringar

Kategorin linefordringar och kundfordringar ir finansiella till-
gingar som inte ir derivat, som har faststillda eller faststillbara
betalningar och som inte ir noterade pd en aktiv marknad.
Dessa tillgdngar virderas till upplupet anskaffningsvirde med
tillimpning av effektivrintemetoden. Kundfordringar och
andra fordringar redovisas till det belopp som beriknas inflyta,
dvs. efter avdrag for osikra fordringar. Kundfordringarnas
forvintade 16ptid dr kort, varfor anskaffningsvirdet i allt
visentligt anses 6verensstimma med upplupet anskaffnings-
virde. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas i rorelse-
resultatet.

Likvida medel

Likvida medel redovisas enligt virderingskategori l1dnefordringar
och kundfordringar ovan och virderas till upplupet anskaff-
ningsvirde. P4 grund av att bankmedel ar betalningsbara pa
anmodan motsvaras upplupet anskaffningsvirde av nominellt
belopp. Likvida medel inkluderar kassamedel och banktillgodo-
havanden samt andra kortfristiga likvida placeringar som litt
kan omvandlas till kontanter samt ir foremal for en obetydlig
risk for virdeforindringar. For att klassificeras som likvida
medel far 16ptiden inte Sverskrida tre minader frin tidpunkten
for forvirvet.

Skulder virderade till upplupet anskaffningsvirde

Lin samt dvriga finansiella skulder, t.ex. leverantorsskulder,
ingar i kategori Ovriga skulder. Skulderna virderas till upp-
lupet anskaffningsvirde. Leverantorsskuldernas 16ptid ar kort,
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varfor skulderna redovisas till nominellt belopp utan diskonte-
ring. Rintebirande banklin, checkrikningskrediter och andra
lin kategoriseras som ”Ovriga finansiella skulder” och virderas
till upplupet anskaffningsvirde. Eventuella skillnader mellan
erhillet 13nebelopp (netto efter transaktionskostnader) och
lanets dterbetalningsbelopp periodiseras 6ver lanets 16ptid
enligt effektivrintemetoden och redovisas i resultatrikningen
som rintekostnad.

Kassaflode

Kassaflodesanalysen har upprittats enligt indirekt metod, vilket
innebir att resultat fore skatt justeras for transaktioner som inte
medfért in eller utbetalningar under perioden, samt for even-
tuella intikter och kostnader som hinfors till investerings eller
finansieringsverksamhetens kassafloden.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget har upprittat sin drsredovisning enligt drsredo-
visningslagen (ARL) (1995:1554) och Rédet for finansiell rap-
porterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska
personer. RFR 2 innebir att moderbolaget i drsredovisningen
for den juridiska personen ska tillimpa samtliga av EU antagna
IFRS och uttalanden si lingt detta ir mgjligt inom ramen for
arsredovisningslagen, tryggandelagen och med hinsyn till sam-
bandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen
anger vilka undantag frin och tilligg till IFRS som ska goras.
Moderbolagets uppstillningsform avseende resultat och

balansrikning ir annorlunda jimfoért med koncernen eftersom
moderbolaget méste folja AR L:s uppstillningsform.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redo-
visningsprinciper framgdr nedan. De nedan angivna redovis-
ningsprinciperna for moderbolaget har tillimpats konsekvent
pé samtliga perioder som presenteras i moderbolagets finansiella
rapporter.

Dotterforetag

Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt anskaff-
ningsvirdemetoden. Virdet pd andelarna prévas kontinuerligt
och om det bokforda virdet 6verstiger det koncernmissiga gors
en nedskrivning som belastar resultatet.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskatt-
ning tillimpas inte reglerna om verkligt virde for finansiella
instrument 1 IAS 39 1 moderbolaget som juridisk person.

I moderbolaget virderas finansiella anliggningstillgingar
till anskaffningsvirde minus eventuell nedskrivning och
finansiella omsittningstillgingar enligt ligsta virdets princip.
Anskaffningsvirdet for rintebirande instrument justeras for
den periodiserade skillnaden mellan vad som ursprungligen

NOTER

betalades, efter avdrag for transaktionskostnader, och det
belopp som betalas pa forfallodagen (6verkurs respektive
underkurs).

Rinteswappar som effektivt sikrar kassaflodesrisk i rinte-
betalningar pad skulder virderas till nettot av upplupen fordran
pa rorlig rinta och upplupen skuld avseende fast rinta och
skillnaden redovisas som rintekostnad respektive rinteintikt.
Sikringen ir effektiv om den ekonomiska inneborden av
sikringen och skulden 4r densamma som om skulden i stillet
hade tagits upp till en fast marknadsrinta nir sikrings for-
hillandet inleddes. Eventuell betald premie for swapavtalet
periodiseras som rinta Sver avtalets 16ptid.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestdr frimst av inteck-
ningar i dotterbolagens fastigheter samt pantsatta aktier i
dotterbolag. Finansiella garantier innebir att bolaget har ett
dtagande att ersitta innehavaren av ett skuldinstrument for
forluster som denna ddrar sig pd grund av att en angiven gilde-
nir inte fullgor betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren. For
redovisning av finansiella garantiavtal tillimpar moderbolaget
en av Rddet for finansiell rapportering tilliten littnadsregel
jamfort med reglerna 1 IAS 39. Littnadsregeln avser finansiella
garantiavtal utstillda till forman for dotterforetag. Moderbolaget
redovisar finansiella garantiavtal som avsittning i balansrikningen
nir bolaget har ett dtagande for vilket betalning sannolikt
erfordras for att reglera dtagandet.

Koncernbidrag

Koncernbidrag till moderbolag frin dotterbolag redovisas som
bokslutsdisposition i enlighet med alternativ regeln 1 RFR2,
redovisning for juridiska personer.

Forvaltningsarvode

Vacse AB tillhandahaller tjanster avseende administration
och férvaltning till sina dotterbolag. Dessa faktureras dotter-
foretagen, i form av forvaltning arvode, baserat pd moder-
bolagets budgeterade kostnader samt dotterbolagens budge-
terade omsittning. Forvaltningsarvode faktureras kvartalsvis
i efterskott.

Nya och dndrade standarder som dnnu inte

tritt i kraft

Kommande standarder, beskrivna pd sid 48 bedoms inte fi
visentlig effekt pd moderbolagets stillning eller resultat.
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NOTER

Not 2 Uppgifter om personal samt ersattning till styrelse och revisorer

Uppgifterna nedan dr desamma for koncernen och moderbolaget. Dotterforetagen har inga anstillda. Ingen rorlig ersittning har

utgitt till ledande befattningshavare eller Gvriga anstillda.

MEDELTALET ANSTALLDA, MODERBOLAGET TILLIKA KONCERNEN

ANTAL 2017 2016
Ledande befattningshavare 3,0 2,6
— varav kvinnor 1,0 0,5
Ovriga befattningshavare 8,6 7.3
— varav kvinnor 5,1 6,0
11,6 9,9
BELOPP | TKR 2017 2016
Léner och andra erséttningar
Arvode till styrelsens ordférande 200 200
Arvoden till 6vriga styrelseledaméter 30 70
Ersattning och formaner till verkstallande direktor 1839 2 525
Ersattning och formaner till 6vriga ledande befattningshavare 2 357 3408
Ersattning och foérmaner till Gvriga anstallda 4293 3663
Totalt 8719 9 866
Sociala kostnader inklusive I6neskatt
Styrelsens ordférande 63 63
Ovriga ledaméter 9 22
Verkstallande direktor 748 688
Ovriga ledande befattningshavare 903 1198
Ovriga anstallda 1479 1160
Totalt 3202 3131
Pensionskostnader
Verkstadllande direktor 702 416
Ovriga ledande befattningshavare 673 526
Ovriga anstallda 534 399
Totalt 1909 1341
Revisionsarvode, KPMG
Revision 650 879
Skatt - 122
Ovrigt 148 190
Totalt 798 1191
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NOT 3

NOTER

Koncernen har kommersiella hyresavtal avseende bestindet av forvaltningsfastigheter. For koncernens 13 fastigheter 4r dterstiende

16ptid mellan 1 och 17 dr och den genomsnittliga 16ptiden uppgick till 11,4 ar (11,1) vid drsskiftet.

FORFALLOSTRUKTUR INOM ETT AR 1-5 AR SENARE AN 5 AR
Arshyra i mkr 36 361 28 849 259 566
Antal kvm 24 797 13754 101 685
Not 4

Fastighetskostnaderna uppgick 2017 till 49 047 tkr (45 688). I dessa belopp ingir sdvil direkta fastighetskostnader, sdsom kostnader

for drift, underhill, och fastighetsskatt, som indirekta fastighetskostnader i form av kostnader for uthyrning och fastighets-

administration.

Okade fastighetskostnader férklaras till stor del av att flera planerade underhillsitgirder, sivil som oplanerade reparationer, utforts
i fastighetsbestdndet under aret. Driftkostnaderna uppgick till 37,1 mkr (33,7) under dret. Driftoverskottet uppgick till 285,1 mkr
(293,1), vilket innebar en dverskottsgrad om 85 procent (87). I driftskostnader ingdr kostnader for bland annat el, virme, vatten,

fastighetsskotsel, renhillning samt forsakringar. Vacse har externa avtal om teknisk forvaltning samt drift och underhill.

Not 5

Central administration avser kostnader for ekonomi och administration, upphandlade konsulttjanster, revision m m.
Central administration delas upp i kostnadsslag nedan.

Rovelsens kostnader fordelade pa kostnadsslag

KONCERNEN

BELOPP | TKR 2017
Fastighetskostnader

Driftkostnad -31 108
Reparationer och underhall -4 559
Fastighetsskatt -11 983
Personalkostnader -1 397
Summa -49 047

Central administration

Personalkostnader -12 672
Lokalkostnader -1 859
Revisionsarvode —-650
Forvaltningskostnader -1 501
Konsultarvoden -3 757
Ovriga kostnader -284
Summa -20723

2016

-30743
-1 345
-11 983
-1500
-45 571

-12 358
-989
-879

-1 466

-8 880
117

-24 689

Samtliga fastighetskostnader 4r hintorliga till hyresgenererande enheter. Av moderbolagets 6vriga externa kostnader avser 1 859 tkr

(989) lokalkostnader och resterande avser kostnader for ekonomi och administration.
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NOTER

Not 6
KONCERNEN MODERBOLAGET

BELOPP | TKR 2017 2016 2017 2016
Ranteintakter, 6vriga 140 45 140 -
Ranteintakter, koncernbolag - - 46 757 67 435
Resultat fran andelar i koncernforetag - - 218 593 -
Summa 140 45 265 490 67 435
Réntekostnader, dgare —88 452 -88 694 -88 452 -88 694
Rantekostnader, 6vriga -67 953 -68 603 -67 930 —-66 768
Resultat fran andelar i koncernforetag - - - -7 000
Summa -156 405 -157 297 -156 382 -162 462

Samtliga finansiella intikter avser finansiella instrument virderade till upplupet anskaffningsvirde.

Av de 6vriga rintekostnaderna avser 29 058 tkr (29 982) upplupen och realiserad rinta pé rintederivat. Orealiserad virdeforind-
ring pi derivat redovisas under rubriken Virdeférindringar, se not 11. Ovriga rintekostnader hirrdr frin skulder redovisade till
upplupet anskaffningsvirde.

Not 7

REDOVISAD SKATTEKOSTNAD ELLER SKATTEINTAKT KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2017 2016 2017 2016
Aktuell skattekostnad

Skatt pa drets resultat -3234 -1010 -616 -892
Skatt till foljd av andrad taxering - -251 - -
Summa aktuell skatt -3234 -1 261 -616 -892
Uppskjuten skattekostnad eller skatteintdkt

Uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver - -40 - -
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag 438 367 -96 367
Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader pa fastigheter -53 691 -65 112 - -
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader i finansiella derivat -2 909 4982 - -
Summa uppskjuten skatt -56 163 -59 803 -96 367
Totalt redovisad skattekostnad eller skatteintakt -59 397 -61064 -712 -525
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AVSTAMNING AV EFFEKTIV SKATT KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2017 2016 2017 2016
Resultat fore skatt 283727 389 108 217 989 -5 645
Skatt enligt géllande skattesats 22% -62 420 -85 604 -47 958 1242
Ej avdragsgilla kostnader -1 844 -601 -1 399 -601
Ej skattepliktiga intakter 564 - 564 1
Ej skattepliktigt realisationsresultat - - 20177 -
Skatt vid fastighetsforsaljning 10 104 - - -
Utnyttjande av tidigare e balanserat underskott 317 - - -
Ovriga skattemassiga justeringar 3882 =297 -3 6
Aktivering av tidigare e] aktiverade underskott - 367 - 367
Korrigering av uppskjuten skatt fran tidigare ar -10 000 25 071 - -
Nedskrivning av aktier i dotterbolag - - - -1 540
Ej skattepliktig utdelning fran dotterbolag - - 27 907 -
Redovisad skattekostnad -59 397 -61 064 -712 -525
Effektiv skattesats -21% -16% 0% 9%
Ej aktiverade underskott uppgér till 0 kr (0)

TEMPORARA SKILLNADER | BALANSRAKNINGEN KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2017 2016 2017 2016
Uppskjuten skattefordran hanférlig till underskottsavdrag

Vid arets ingang 2914 8319 367 -
Forvarvade tillgangar 227 - - -
Omklassificering - -5772 - -
Redovisat i arets resultat 438 367 -96 367
Vid arets utgang 3579 2914 271 367
Uppskjuten skattefordran hdnférlig till derivat

Vid arets ingang 24 710 19728 - -
Redovisat i drets resultat -2 909 4982 - -
Vid arets utgang 21801 24710 - -
Uppskjuten skatteskuld hanférlig till fastigheter

Vid arets ingang -230 005 -173 176 - -
Omklassificering - 8283 - -
Redovisat i arets resultat -53 691 -65 112 - -
Avyttrade tillgangar 13 665 - - -
Vid arets utgang -270 055 -230 005 - -
Uppskjuten skatteskuld hdnférlig till obeskattade reserver

Vid arets ingdng -5032 -2 481 - -
Redovisat i drets resultat - -40 - -
Omklassificering - -2 511 - -
Avyttring 628 - - -
Vid arets utgang -4 404 -5032 - -
Netto uppskjuten skatt vid arets utgang -249 055 -207 413 271 367
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NOTER

Not 8

Forvaltningsfastigheterna redovisas enligt verkligt virde metod
i IAS 40 och samtliga har klassificerats i nivd 3 i virdehierarkin
med virdefoérindringen i resultatrikningen. Inga fastigheter
har 6verforts mellan virdehierarkierna under dret.

Viarderingsmetodik
Samtliga virderingsobjekt har per sista december virderats
separat av auktoriserad fastighetsvirderare frdn Forum Fastig-
hetsekonomi, ett oberoende virderingsinstitut. Virderingen
har genomforts i enlighet med allmint accepterade internatio-
nella virderingsmetoder och baseras pd en kombination av
avkastningsbaserad metod och ortsprismetod. Avkastnings-
baserad virdering bygger pa en prognos 6ver framtida kassa-
floden ddr nuvirdet av framtida betalningsstrommar beriknas.
Som grund for beddmning av marknadens direktavkastnings-
krav ligger ortsprisanalyser av gjorda jamforbara fastighetskop.
Kalkylperioden har anpassats efter dterstiende 16ptid av
befintliga hyresavtal och varierar mellan 5 och 20 ar.

+ HYRESINBETALNINGAR
= DRIFTSUTBETALNINGAR
= DRIFTNETTO
= INVESTERINGAR

= FASTIGHETENS KASSAFLODE

Viarderingsmodell

Viirderingsunderlag

Driftnettot baseras pd marknadsanpassade hyresintikter. De
aktuella hyreskontrakten, samt kinda uthyrningar och avflytt-
ningar, utgor grunden for en bedémning av fastighetens hyres-
inbetalningar. De externa virderarna har, i samarbete med
bolagets forvaltare, gjort en individuell bedéomning av mark-
nadshyran. De externa virderarna bedomer ocksa den lingsik-
tiga vakansen i respektive fastighet. Hyresintikterna marknads-
anpassas genom att befintliga hyror justeras med nytecknade
och omférhandlade hyresavtal samt med hinsyn till forvintad
hyresutveckling. Driftsutbetalningar inkluderar utbetalningar
for fastighetens normala drift. Bedomningen om driftsutbetal-
ningar dr baserad pa budget samt tidigare ars utfall kompletterat
med de oberoende virderarnas erfarenheter. Fastighetens
underhillsnivd bestams utifrdn aktuellt skick kompletterat med
bedomningar om framtida underhillsbehov. Investerings-
behovet bedoms dven det utifrin aktuellt skick med tilligg for
kommande projekt. Vacses mal att skapa en lingsiktigt uthillig
avkastning utgdr frin ett internt krav pd grundavkastning med
hinsyn tagen till inflation, skattekostnader, fastigheternas lige

och byggnadsir samt normala framtida underhdllskostnader
som sammantaget forvintas resultera i en avkastning inom ett
intervall om 5-10 procent.

Kalkylrintan motsvaras av marknadens krav pa total avkastning
och bestar av realrinta, kompensation for inflation samt ett risk-
tilligg.

D3 Vacses virderingsobjekt som regel har langa hyreskontrakt
med hyresgister som bedoms som mycket kreditsikra har det
beddmts vara limpligt med differentierade kalkylrintor for drift-
netto respektive restvirde. Restvirdesberikning gors separat for
varje fastighet genom en evighetskapitalisering av det uppskattade
marknadsmaissiga driftéverskottet och det bedomda marknads-
missiga avkastningskravet enligt ovanstiende resonemang.

SAMMANFATTNING

Vardetidpunkt 31 december 2017
Uthyrningsbar area 140 tkvm
Verkligt varde 5 228 mkr

Kalkylperiod Mellan 5 till 20 ar
Ekonomisk 0
uthyrningsgrad oz
Hyresvarde 334 mkr

Mellan 540 och 3 455
kr/kvm, vagt snitt 1 829
kr/kvm

Normaliserat driftnetto

Mellan 5,0 och 7,8%,
vagt snitt 5,8%

Direktavkastningskrav
fér bedémning av rest-
varde

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

Kalkylrénta for nuvar-
deberakning av drift-
netto

Mellan 7,1 och 9,9%,
vagt snitt 8,0%

Kalkylrénta for nuvar-
deberakning av rest-
varde

Inflationsutveckling 2%

Viardeforandring

Virdetorindring redovisas i resultatrikningen och kan bestd

av sdvil orealiserad som realiserad virdeférindring. Den oreali-
serade virdeforindringen beriknas utifrin virderingen vid
periodens slut jamfort med virderingen foregdende kvartal,
alternativt anskaffningsvirdet om fastighet forvirvats under
dret, med tilligg for under perioden aktiverade tillkommande
utgifter. Det verkliga virdet for Vacses fastighetsbestind uppgar
den sista december till 5 228 mkr (5 322).
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Kinslighetsanalys

En fastighetsvirdering ir en uppskattning av det sannolika pri-
set som en investerare skulle vara villig att betala vid en normal
forsiljning pd den 6ppna marknaden. Virderingen ir gjord av
oberoende virderingsinstitut utifrin vedertagna virderings-

KONCERNEN i
KANSLIGHETSANALYS, FASTIGHETSVARDERING
Direktavkastningskrav fér beddmning av restvardet
Driftnetto

Kalkylranta for driftnetto

Vakansgrad

Fastighetsbestandets virde
Forvaltningsfastigheternas verkliga virde uppgar till 5 228 mkr
(5 322). Virdeforandringen for fastigheter dgda vid arets
utging uppgdr till 116,4 mkr (300,6). Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden uppgér till 100 procent (100). Koncernens verk-
samhet utgdrs av ett segment tillika klass — samhillsfastigheter
1 Sverige.

KONCERNEN AR 2016

BELOPP | TKR

Ingaende verkligt varde

Arets investeringar i befintliga fastigheter
Orealiserade vardeférandringar
Utgaende verkligt virde

KONCERNEN AR 2017

BELOPP | TKR

Ingdende verkligt varde

Arets investeringar i befintliga fastigheter
Omklassificeringar

Forvarv (+)

Avyttringar (-)

Orealiserade vardeforandringar
Utgaende verkligt varde

Taxeringsvarde
KONCERNEN
BELOPP | TKR

Taxeringsvarde byggnad
Taxeringsvarde mark
Summa taxeringsvarde

NOTER

tekniker inkluderande antaganden om vissa parametrar. Ett
visst mitt av osiakerhet idr alltid nirvarande vid en fastighets-
virdering. Nedan foljer en kinslighetsanalys utifrin vissa
centrala parametrar.

EFFEKT PA VERKLIGT
VARDE AV FASTIGHETERNA
FORANDRING +/—

RESULTATEFFEKT
FASTIGHETSVARDERING MKR

0,5 procentenhet —355/+4422
5,0 procent +221/-211
0,5 procentenhet -80/+84
1,0 procentenhet -56

Foretagsledningen utovar den operativa styrningen via
uppfoljningen av detta segment. Vacses samhillsfastigheter
kinnetecknas av liknande karaktir och risker. Hirmed framgir
intakter, kostnader, tillgdngar och investeringar av koncernens
resultat och balansrikningar

TOTALT
2016
5021000
392

300 608
5322000

TOTALT
2017
5322 000
5739
1090
271632
-489 082
116 436
5227 815

2017 2016

1012 000
183 824
1195 824

1058 963
184 269
1243 232
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Not 9 Maskiner och inventarier

KONCERNEN MODERBOLAGET

BELOPP | TKR 2017 2016 2017 2016
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets ingang 1272 525 1272 525
Nyanskaffningar 209 790 209 790
Forvarv av dotterforetag 700 - - -
Avyttringar och utrangeringar - —-43 - -43
Omklassificeringar - - - -
Summa 2181 1272 1481 1272
Ackumulerade avskrivningar

Vid arets ingang 274 -180 274 -180
Arets avskrivningar -284 -117 -284 -117
Avyttringar och utrangeringar = 23 = 23
Omklassificeringar - - - -
Summa -558 -274 -558 -274
Redovisat varde vid periodens slut 1623 998 923 998
Not 10 Pagaende arbeten

KONCERNEN MODERBOLAGET

BELOPP | TKR 2017 2016 2017 2016
Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid arets ingang 21688 3888 - 3888
Nyanskaffningar 8620 17 800 - -
Omklassificering -1 090 - = -
Arets avyttring = - = -3888
Summa 29 218 21688 - -
Ackumulerade avskrivningar

Vid drets ingang - - - -
Arets avskrivningar = - = -
Arets avyttring = - = -
Summa - - - -
Redovisat varde vid periodens slut 29 218 21688 - -
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Not 11

Vacse dr frimst exponerat for finansierings- och rinterisker.
Koncernen strivar efter att ha en lineportfolj med spridda
kreditforfall, som mojliggdr eventuella amorteringar. Ingen
upplining sker 1 utlindsk valuta varfor koncernen inte ir expo-
nerad for valutakursrisk. Nir upplaning sker med kort riante-
bindning anvinds rinteswappar for att uppnd onskad rinte-
bindningsstruktur.

Derivatinstrument anvinds endast i riskminimerande syfte
och ska vara kopplade till en underliggande exponering.
Koncernen har for nirvarande derivatinstrument som redovisas
i kategorin finansiella tillgdngar och skulder virderade till
verkligt virde via resultatrikningen. Sikringsredovisning till-
limpas inte i koncernen.

NOTER

Vacses finansfunktion ir en koncernfunktion med centralt
ansvar for finansiering och likviditets planering. Arbetet styrs
av en av styrelsen beslutad finanspolicy, som syftar till att siker-
stilla koncernens finansieringsbehov till en sd 1ig kostnad och
risk som mojligt. Inom finansfunktionen finns instruktioner,
system och arbetsfordelning for att uppna en god intern kon-
troll och uppfoljning av verksamheten. Styrelsens finansutskott
sammantrider regelbundet och vid varje styrelsemote infor-
meras om finansiella frigor. Overskottslikviditet, som inte
anvinds till amortering, fir endast placeras i instrument med

hog likviditet och 1ig risk.

Redovisat och verkligt virde, finansiella instrument

Finansiella tillgangar och

Finansiella skulder

skulder varderade till Lane- och varderade till upplupet
verkligt varde via resultatet kundfordringar anskaffningsvarde
BELOPP | TKR 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Kundfordringar - - 11 566 11 490 - -
Upplupna intakter och 6évriga fordringar - - 5048 3704 - -
Likvida medel - - 91 614 106 189 - -
Summa - - 108 228 121 383 - -
Langfristiga rantebarande skulder - - - - 2130099 2 136 679
Derivat 99 094 112 318 - - - -
Langfristiga skulder agare - - - - 1454 000 1454 000
Kortfristiga rantebarande skulder - - - - 7 500 307 500
Leverantorsskulder - - - - 7532 5253
Upplupna kostnader och &vriga skulder - - - - 110 079 117 848
Summa 99 094 112 318 - - 3709 210 4 021 280
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FORTS. NOT 11

De instrument som redovisas till verkligt virde i balans-
rikningen utgdrs av ranteswappar. Dessa derivat ir OTC-avtal
som alltsd inte handlas pd en aktiv marknad. Verkligt virde har
istdllet bestimts med en virderingsteknik som bygger pa
diskontering av framtida kassafloden dir endast observerbar
marknadsdata anvinds. Dessa virderingar tillhor niva 2 i verk-
ligt virde hierarkin. Inga omklassningar mellan nivier har skett
under dret. For kortfristiga fordringar och kortfristiga skulder
bedoms det redovisade virdet vara en god approximation och
verkligt virde pd grund av den korta 16ptiden och uppgifter om
verkligt virde limnas diarfor inte. Lingfristiga rintebirande
skulder 16per 1 huvudsak med kort rintebindning, och for ling-
fristiga skulder giller att verkligt virde inte avviker nimnvirt
fran nominella virden, vilket ssmmantaget innebir att upplu-
pet anskaffningsvirde Gverensstimmer vil med verkligt virde.

Finansieringsrisk

Finansieringsrisk utgors av att svirigheter kan fore ligga att
erhilla finansiering for verksamheten vid en given tidpunkt.
Milet dr att ha en lineportfolj med spridda forfall och en ling
16ptid. For att minimera kostnaden for koncernens upplaning
och for att sikerstilla att finansiering kan erhdllas behover
bolaget ha lineldften som ticker behovet for omsittning av lin
och investeringar.

Styrelsen faststiller 16pande nivin for kapitalbindning i line-
portfdljen. Ledningen upprittar rullande prognoser for koncer-
nens likviditet pd basis av forvintade kassafloden. Vacses
externa upplining exklusive aktiedgarlin uppgick per den
31 december 2017 till 2 138 mkr (2 444).

Kapitalforfallostruktur

BELOPP I TKR
FORFALLOAR KREDITAVTAL  UTNYTTJAT
2018 107 500 7 500
2019 1406 349 1406 349
2020 507 500 7500
2021 716 250 716 250
Totalt 2737 599 2 137 599

Agarlin om 1 454 000 tkr ir ¢j inkluderade i tabellerna ovan.
Agarlinen forfaller ir 2053 och ir efterstillda all annan finan-
siering. Genomsnittlig rinta uppgar till 6 procent.

Beliningsgraden, exklusive dgarlinen, i koncernen per sista
december uppgir till 39 procent (44). Bolaget har betryggande
marginaler till kreditgivarnas restrik tioner avseende lineavtalen,
sd kallade covenanter.

Kreditrisk

Kreditrisken ir risken for forlust om koncernens mot parter
inte fullgdr sina avtalstorpliktelser och eventuella sikerheter
inte ticker koncernens fordringar. Milet ir att minimera
kreditrisken genom forskottshyror och att endast gora kredit-
affirer med storre finansieringsinstitut. Kreditrisk kan i huvud-
sak hinforas till utestiende kund/hyresfordringar, likvida
medel samt finansiella derivatavtal. Forluster pa kund/hyres-
fordringar upp stir nir kunder forsitts 1 konkurs eller av andra
skil inte kan fullfolja sina betalningsitaganden. Riskerna
begrinsas betydligt av Vacses nisch med hyresgister frin den
offentliga sektorn. Exponeringar avseende finansiella derivat-
avtal begrinsas genom att koncernen som policy endast ingar
sddana avtal med stora finansiella institut med hog rating och
dir bolaget har lingsiktiga relationer. Dessutom finns ramavtal
med dessa institut om kvittning av olika derivatavtal som ytter-
ligare minskar kreditriskexponeringen. Koncernens kund-
fordingar avseende hyror och vidarefakturerade kostnader
uppgiende till 11 566 tkr (11 490). Som beskrivet ovan ir
kundforlusterna i koncernen 1 det nirmaste obefintliga. Samt-
liga utestiende kundfordringar per 31 december forfaller inom
30 dagar i likhet med tidigare ar.

Rinteforfallostruktur

BELOPP I TKR GENOMSNITTLIG

AR BELOPP RANTA ANDEL, %
Rorligt 320 000 1,30% 15%
2019 248 849 2,75% 12%
2020 - - -
2021 738 750 2,66% 35%
2022 100 000 2,38% 5%
2023 135 000 2,82% 6%
2024 135000 2,73% 6%
2025 130 000 2,69% 6%
2026 165 000 2,41% 8%
2027 165 000 2,42% 8%
Totalt 2 137 599 2,43% 100%
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Verkligt viarde, rinteswappar

NOTER

RORLIG RANTA, % FAST RANTA, % NOMINELLT BELOPP, TKR VERKLIGT VARDE, TKR
FORFALLOAR 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
2021 0,01 4,10 500 000 —72 020
2022 -0,47 2,38 100 000 -9 154
2023 -0,47 2,82 135 000 -16 862
2024 -0,47 2,73 135 000 =17 407
2025 -0,47 2,69 130 000 -17 327
2026 -0,47 2,41 165 000 -18 949
2027 -0,47 2,42 165 000 -19 395
2031 -0,59 2,40 330 000 —40 298
Summa/snitt -0,47 -0,23 2,57 3,49 830 000 830 000 -99 094 -112 318

Rintebetalning sker kvartalsvis. En simulerad parallellforskjutning med +1 procentenhet av de underliggande swap kurvorna

skulle, allt annat lika, medfora en omvirdering av Vacses rintederivat med 63,0 mkr (57,3), se graf pd sidan 28. P grund av negativ

stibor skulle en 6kning av de korta marknadsrintorna med en procentenhet inte paverka Vacses genomsnittliga uppldningsrinta.
Detta di Vacses obligation 16per med stiborgolv samtidigt som derivaten inte har motsvarande golv.

Odiskonterade kassafloden for finansiella skulder och derivat

NOMINELLT INOM INOM . INOM INOM
BELOPP TKR BELOPP 1 MAN 1-3 MAN 3 MAN-1 AR 1-5 AR
Rantebdrande skulder
Obligationslan 1400 000 - - - 1400 000
Skuld till aktieagare 1454000 - - . -
Skuld till kreditinstitut 738 750 - - 7 500 731 250
Summa rantebarande skulder 3592 750 - - 7 500 2131250
Ej rdntebédrande skulder
Leverantorsskulder 7532 7532 - - -
Upplupna kostnader och évriga skulder 95 780 14 019 - - -
Summa ej rantebarande skulder 103 312 21551 - - -
Réntebetalningar
Réntebetalningar - 3140 25975 94 187 399 978
Derivat - 6 308 - 18 924 100 927
Summa rantebetalningar - 9448 25975 113 111 500 905
Summa betalningar av ranta och kapitalbelopp 3696 062 30999 25 975 120 611 2632 155
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NOTER

Not 12 Eget kapital

Aktiekapital

Aktiekapitalet var per 31 december 2017 férdelat pd 1 000 000
registrerade aktier med en rost per aktie och ett kvotvirde om
5 kronor per aktie. Det forekommer inga restriktioner vad
avser utdelning eller andra typer av dterbetalning. Nigra
potentiella aktier (till exempel konvertibler) féorekommer inte,
¢j heller nigon foretridesritt till ackumulativ utdelning
(preferensaktier).

T

'|

Tjadern 9, Visby

Ovrigt tillskjutet kapital
Opvrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som ir till skjutet av
dgarna i form av ovillkorat aktiedgartillskott.

Balanserad vinst
Balanserad vinst avser intjinade vinstmedel i koncernen.

Styrelsen har inte foreslagit utdelning vare sig for riken-

skapsiret 2017 eller 2016.
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Not 13

BELOPP | TKR

KONCERNEN
Langfristiga skulder
Sakerstallt banklan
Obligationslan®

Lan fran dgare > 5 ar
Summa

Kortfristiga lan

Sakerstallt banklan
Icke-sékerstalld kreditfacilitet?
Summa

MODERBOLAGET
Langfristiga skulder
Sakerstallt banklan
Obligationslan

Lan fran dgare > 5 ar
Summa

Kortfristiga lan

Sakerstallt banklan
Icke-sakerstalld kreditfacilitet
Summa

1) Obligationslan under svenskt MTN-program emitterat 2014-06-03,
Iéptid 5 ar

Rorlig del, nominellt

Fast del, nominellt

Emissionskostnader, |6ses upp med en femtedel per ar under lanets 16ptid
Obligationslan

2) Kreditfacilitet revolverande facilitet i svensk bank
Beviljat belopp

Utnyttjat belopp

Aterstaende kreditloften

2017

731 250
1398 849
1454000
3584099

7 500

7 500

731 250
1398 849
1454000
3584099

7 500

7 500

1150 000
250 000
-1 151
1398 849

600 000

600 000

SNITTRANTA

1,70%
1
6,00%

1,70%
2)

1,70%
)
6,00%

1,70%
2)

1,30%
2,75%

0,28%

NOTER

2016 SNITTRANTA

738 750 1,70%
1397 929 1)
1454 000 6,00%
3590679

7 500 1,70%

300 000 2)

307 500

738 750 1,70%
1397 929 1)
1454 000 6,00%
3590679

7 500 1,70%

300 000 2)

307 500
1150 000 1,30%

250 000 2,75%

-2 071
1397 929

500 000 0,20%

300 000 0,80%

200 000

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

avseende beldnings- och rintetickningsgrad.

Rintebarande skulder

Koncernen Moderbolaget
BELOPP | TKR 2017 2016 2017 2016
Vid arets ingang 3898 179 3971929 3898 179 3141 929
Nyupptagna lan = 980 000 = 980 000
Arets amortering —-307 500 -1 053 750 —-307 500 -223 750
Summa 3590679 3898 179 3590679 3898 179
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Not 14

KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2017 2016 2017 2016
Upplupna rantor 14 301 3341 14 301 3341
Forskottsbetalda hyror 81 761 84 437 - -
Ovriga interimsskulder 14 017 10954 2 154 2384
Summa 110 079 128 802 16 455 35795
Not 15

KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2017 2016 2017 2016
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 1425 868 1498 273 407 322 407 322
Strukturella internlan 816 800 816 800
Totalt 2086628 2159033 1884882 1884882
EVENTUALFORPLIKTELSER
Borgen for dotterbolag - - 352 094 472 762

Moderbolaget 1 koncernen har tecknat en kapitaltickningsgaranti for Vacse Instrumentet 1 AB. Garantin giller till och med drs-
stimman 2018.

Not 16
Vacse AB stir inte under ett bestimmande inflytande frin Kostnadsforda rintor till dgare uppgar under iret till 88 452
nigon av Vacses dgare. Nirstiendetransaktioner har skett med tkr (88 694). Samtliga ar hinforliga till moderforetaget.
dgarna i form av inbetalning av aktiekapital vid bolagets grun- Moderforetaget har under aret fakturerat 26 922 tkr (27 464)
dande, ovillkorat aktiedgartillskott, igarlin och erlagda rinte- till dotterbolagen avseende forvaltningsarvode. Kortfristiga
betalningar. fordringar pa dotterbolag uppgar till 214 919 tkr (233 000).

Moderbolaget har en nirstienderelation med sina dotter- Langfristiga fordringar uppgar till 2 883 093 tkr (2 842 192).

bolag. Transaktioner mellan moderbolag och dotterbolag har Langfristiga skulder uppgar till 77 504 tkr (103 639) och kort-
skett pd marknadsmissiga villkor. fristiga skulder uppgar till 86 009 tkr (61 861).
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NOTER

Not 17
BELOPP | TKR 2017 2016
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 1368 344 1368 344
Kopeskillingskorrigering -500 -
Avyttringar —-172 423 -
Utgaende balans 31 december 1195 421 1368 344
Ackumulerade uppskrivningar
Vid arets borjan 40 000 40 000
Arets uppskrivningar = -
Utgaende balans 31 december 40 000 40000
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan -7 000 -
Arets nedskrivningar = -7 000
Utgaende balans 31 december -7 000 -7 000
Summa redovisat varde 1228 421 1401344
BELOPP | TKR . i i . 2017 . 2016
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 35 041 35 041
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 63 999 63 999
Vacse Strangnas AB® 556679-4839 Stockholm 100 - 172 373
Vacse Huddinge AB 556602-1696 Stockholm 100 219 546 219 546
Vacse Visby AB® 556602-1688 Stockholm 100 78 978 79 478
Vacse Habo AB? 556782-9600 Stockholm 100 54 047 54 047
Vacse Projektering AB 559035-0947 Stockholm 100 50 50
Vacse Tabellen 7 AB” 559030-2104 Stockholm 100 - 50
Vacse Ettan AB 559042-0237 Stockholm 100 50 50
1228421 1401344
OVRIGA KONCERNFORETAG
Vacse Tingshuset KB 569700-5883 Stockholm 100
Vacse Tabellen 7 AB” 559030-2104 Stockholm 100
Vacse Instrumentet 1 AB¥ 556971-3042 Stockholm 100

1) Uppskriven 2013 med 25 000 tkr.
2) Uppskriven 2013 med 15 000 tkr.
3) Nedskriven under 2016 med 7 000 tkr.

5) Avyttrat under 2017.

)
)
4) Anskaffat under 2017.
)
)

6) Kopeskillingskorrigering om 500 tkr under 2017.

7) Silt till annat bolag inom koncernen under 2017.
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NOTER

Not 18 Koncernmellanhavanden

BELOPP | TKR 2017 2016
Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid arets borjan 2909 692 2 147 885
Tillkommande poster 915 792 900 421
Avgdende poster —-890 985 -138 614
Utgaende balans 31 december 2934499 2909 692

Inga avskrivningar, uppskrivningar eller nedskrivningar har skett under 2016 eller 2017.

Not 19 Handelser efter arets utgang

I januari 2018 tecknade Vacse en avsiktsforklaring med Kungliga Biblioteket avseende en utbyggnad om cirka 3 000 kvm avseende

Biblioteksdepan 1 Hibo.

Not 20 Vinstdisposition

ARSSTAMMAN HAR ATT BEHANDLA:

Balanserade vinstmedel 382 096 181
Arets resultat 217 277 330
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel balanseras i ny rakning 599 373 511
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Styrelsen och verkstillande direktoren forsikrar, svitt de
kinner till, att drsredovisningen har upprittats i enlighet med
god redovisningssed 1 Sverige och koncernredovisningen har
upprittats i enlighet med de internationella redovisnings-
standarder som avses i Europaparlamentets och ridets forord-
ning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillimpning

av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen

NOTER

respektive koncernredovisningen ger en ritt visande bild av
moderbolagets och koncernens stillning och resultat. Forvalt-
ningsberittelsen f6r moderbolaget respektive koncernen ger en
rittvisande Gversikt over utvecklingen av moderbolagets och
koncernens verk sambhet, stillning och resultat samt beskriver
visentliga risker och osikerhetsfaktorer som moderbolaget och
de foretag som ingir i koncernen star infor.

Stockholm den 12 april 2018

Daniel Jonsson
Ordférande
Fredrik Linderborg Magnus Jarlén Amir El Sayed Anna Leth
Verkstillande Direktor Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Gustav Karner Per Erik Hogblom Jan Ahlander Frans Kempe
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Vir revisionsberittelse har lamnats den 12 april 2018
KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstimman 1 Vacse AB (publ), org. nr 556788-5883

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Vacse AB (publ) for ar 2017 med undantag
for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 34-36. Bolagets
drsredovisning och koncernredovisning ingir pa sidorna
6—-69 i detta dokument.

Enligt vir uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlig-
het med drsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avse-
enden rittvisande bild av moderbolagets finansiella stillning
per den 31 december 2017 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for dret enligt drsredovisningslagen. Koncern-
redovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisnings-
lagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av
koncernens finansiella stillning per den 31 december 2017 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for dret enligt Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS), sd som de
antagits av EU, och arsredovisningslagen. Virt uttalande
omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 34-36.
Forvaltningsberittelsen ir forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar.

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

Virt uttalande i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen ir forenliga med innehillet i den

kompletterande rapport som har dverlimnats till moder-
bolagets 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 i Sverige. Virt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ir oberoende i forhéllande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt full-
gjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar
att, baserat pa var bista kunskap och 6vertygelse, inga for-
bjudna tjinster som avses i revisorsforordningens (537/2014)
artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i
forekommande fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade
féretag inom EU.L

Vi anser att de revisionsbevis Vi har inhdmtat ir tillrickliga
och dndamailsenliga som grund for virt uttalande.

Sarskilt betydelsefullt omrade

Sirskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omriden
som enligt var professionella bedémning var de mest betydelse-
fulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for den aktuella perioden. Dessa omriden behandlades
inom ramen for revisionen av, och i virt stillningstagande till,
drsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men
vi gOr inga separata uttalande om dessa omriden.

Viirdering av forvaltningsfastigheter

Se not 8 och redovisningsprinciper pa sidan 48 1 drsredovis-
ningen och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar
och beskrivning av omrédet.

Beskrivning av omrddet

Forvaltningsfastigheterna redovisas i koncernredovisningen till
verkligt virde. Koncernens forvaltningsfastigheter omfattar

97 % av koncernens totala tillgingar.

Fastigheternas verkliga virde per 31 december 2017 har
faststillts baserat pa virderingar utforda av oberoende externa
virderare.

Givet forvaltningsfastigheternas visentliga andel av koncer-
nens totala tillgdngar och det inslag av beddmningar som ingar
1 virderingsprocessen utgor detta ett sirskilt betydelsefullt
omrade 1 vir revision.

Risken ir att det bokforda virdet pd forvaltningsfastigheter
kan vara over- eller underskattat och att varje justering av
virdet direkt paverkar periodens resultat.

Hur omvrddet har beaktats i vevisionen

Vi har 6vervigt om den tillimpade virderingsmetodiken ar
rimlig genom att jaimfora den med vir erfarenhet av hur andra
fastighetsbolag och virderare arbetar och vilka antaganden som
ir normala vid virdering av jamforbara objekt.

Vi har bedémt kompetensen och oberoendet hos de externa
virderarna och vi har tagit del av virderarnas uppdragsavtal
i syfte att bedoma huruvida det finns avtalsvillkor som kan
paverka omfattningen eller inriktningen av de externa virde-
rarnas uppdrag.

Vi har testat de kontroller som bolaget har etablerat for att
sikerstilla att indata som limnas till de externa virderarna ar
riktiga och fullstindiga.

Vi har testat ett stickprov av de upprittade fastighets-
viarderingarna. Hirvid har vi anvint aktuell marknadsdata frin
externa killor, sirskilt antaganden om direktavkastningskrav,
diskonteringsrintor, hyresnivder och vakanser.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar av forvalt-
ningsfastigheterna som bolaget limnar i drsredovisningen,
sarskilt vad avser inslag av bedémningar samt tillimpade
nyckelantaganden
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Annan information dn arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehiller dven annan information 4n arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna
2-27, 38-39 samt 74-77. Det ir styrelsen och verkstillande
direktoren som har ansvaret for denna andra information.

Virt uttalande avseende arsredovisningen och koncernredo-
visningen omfattar inte denna information och vi gor inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med vir revision av drsredovisningen och koncern-
redovisningen ir det virt ansvar att l4sa den information som
identifieras ovan och 6verviga om informationen i visentlig
utstrickning ir oférenlig med drsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vid denna genomging beaktar vi dven den
kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedomer
om informationen i ovrigt verkar innehilla visentliga felaktig-
heter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen inne-
hiller en visentlig felaktighet, ir vi skyldig att rapportera detta.
Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande

direktorens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret
for att drsredovisningen och koncernredovisningen upprittas
och att de ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen
och, vad giller koncernredovisningen, enligt IFRS s som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstillande direktoren ansvarar

iven for den interna kontroll som de bedémer ir nédvindig for

att uppritta en drsredovisning och koncernredovisning som
inte innehdller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pd oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren for
bedémningen av bolagets och koncernens formiga att fortsitta
verksamheten. De upplyser, nir sd ir tillimpligt, om forhéllan-
den som kan piverka formdgan att fortsitta verksamheten och
att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fort-
satt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphora med verksam-

heten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra ndgot

av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrel-
sens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka bola-
gets finansiella rapportering.

REVISIONSBERATTELSE

Revisorns ansvar
Virt mal dr att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
drsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehiller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pd fel, och att limna en revisionsberittelse
som innehdller vart uttalande. Rimlig sikerhet dr 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. Felaktig-
heter kan uppstd pd grund av oegentligheter eller fel och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas piverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar
med grund i drsredovisningen och koncernredovisningen.
Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instillning under
hela revisionen. Dessutom:

* identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felaktig-
heter i drsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pd oegentligheter eller pé fel, utformar och utfor
granskningsitgirder bland annat utifrin dessa risker och
inhimtar revisionsbevis som ir tillrackliga och dndamals-
enliga for att utgdra en grund for virt uttalande. Risken
for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av
oegentligheter 4r hogre in for en visentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande
i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig
information eller dsidosittande av intern kontroll.

* skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsitgirder som ir lampliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten 1 den interna kontrollen.

* utvirderar vi laimpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens och verkstillande direk-
torens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upp-
lysningar.

e drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen och verk-
stillande direktoren anvinder antagandet om fortsatt drift
vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi drar ocksi en slutsats, med grund i de inhimtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon visentlig
osikerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller forhillanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncer-
nens formaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slut-
satsen att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, maste vi
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REVISIONSBERATTELSE

i revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa upplysning-
arna i drsredovisningen och koncernredovisningen om den
visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar ir
otillrickliga, modifiera uttalandet om drsredovisningen och
koncernredovisningen. Vira slutsatser baseras pd de revisions-
bevis som inhimtas fram till datumet for revisionsberittelsen.
Dock kan framtida hindelser eller forhillanden gora att ett
bolag och en koncern inte lingre kan fortsitta verksamheten.
 utvirderar vi den Overgripande presentationen, strukturen
och innehallet i drsredovisningen och koncernredovisningen,
diribland upplysningarna, och om &rsredovisningen och
koncernredovisningen dterger de underliggande transaktio-
nerna och hindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.
 inhimtar vi tillrickliga och indamélsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affirsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ir
ensamt ansvariga for vart uttalande.
Vi miste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi miste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, diribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Vi miste ocksd forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp
alla relationer och andra forhillanden som rimligen kan paverka
Virt oberoende, samt i tillimpliga fall tillhérande motatgirder.

Av de omriden som kommuniceras med styrelsen faststiller
vi vilka av dessa omriden som varit de mest betydelsefulla for
revisionen av drsredovisningen och koncernredovisningen,
inklusive de viktigaste bedomda riskerna for visentliga felaktig-
heter, och som darfor utgdr de for revisionen sirskilt betydelse-
fulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i revisionsberittelsen
sdvida inte lagar eller andra forfattningar férhindrar upplysning
om frigan.

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verk-
stillande direktorens forvaltning for Vacse AB (publ) for ar
2017 samt av forslaget till dispositioner betriffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens leda-
moter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for riken-
skapsdret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Virt
ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhillande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed 1 Sverige och har i &vrigt full-
gjort virt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir tillrickliga
och indamadlsenliga som grund for virt uttalande

Styrelsens och verkstillande
direktorens ansvar
Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen
ir forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets och koncer-
nens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken
av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stillning i vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedoma bolagets och koncernens ekono-
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miska situation och att tillse att bolagets organisation ar utfor-
mad sd att bokforingen, medelstérvaltningen och bolagets eko-
nomiska angeligenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt.

Den verkstillande direktoren ska skota den 16pande forvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de dtgirder som ir nddvindiga for att bolagets bok-
foring ska fullgoras i dverensstimmelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Virt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed

virt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om
nigon styrelseledamot eller verkstillande direktoren i nigot
visentligt avseende:

* foretagit ndgon dtgird eller gjort sig skyldig till nigon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
bolaget, eller

* pd nigot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

.

Virt mil betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av

bolagets vinst eller forlust, och dirmed virt uttalande om detta,

ir att med rimlig grad av sikerhet beddma om forslaget ar for-
enligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen
garanti fOr att en revision som utfors enligt god revisionssed 1
Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller forsummelser
som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att
ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte 4r
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i1 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 frimst pd revisionen av rikenskaperna.

REVISIONSBERATTELSE

Vilka tillkommande granskningsitgirder som utfors baseras pa
var professionella bedomning med utgdngspunkt i risk och
visentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pa
sddana dtgirder, omriden och forhillanden som ir visentliga
for verksamheten och dir avsteg och 6vertriadelser skulle ha
sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gir igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och
andra forhillanden som ir relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for virt uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrnings-
rapporten

Det ir styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
pé sidorna 34-36 och for att den idr upprittad i enlighet med
drsredovisningslagen.

Vir granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebir att vir granskning av bolagsstyrningsrapporten har en
annan inriktning och en visentligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillricklig
grund for virt uttalande.

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 irsredo-
visningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ir
forenliga med drsredovisningens och koncernredovisningens
Ovriga delar samt ir i Gverensstimmelse med arsredovisnings-
lagen.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsigs till Vacse AB
(publ)s revisor av bolagsstimman den 10 maj 2017. KPMG AB
eller revisorer verksamma vid KPMG AB har varit bolagets
revisor sedan 20009.

Stockholm den 12 april 2018
KPMG AB

Peter Dahllof

Auktoriserad revisor
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FLERARSOVERSIKT/NYCKELTAL

Resultatrikning
BELOPP | TKR

Hyresintakter
Fastighetskostnader
Driftoverskott
Central administration
Rantenetto
Férvaltningsresultat

varav forvaltningsresultat exkl rénta pa dgarlan
Vérdeforandringar forvaltningsfastigheter

Vérdeforandringar rantederivat
Resultat fore skatt

Skatt

Arets resultat

Balansriakning
BELOPP | TKR

TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter

Ovriga materiella anlaggningstillgéngar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Likvida medel

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Uppskjutna skatteskulder
Skulder till aktiedgare
Rantebarande 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

2017

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

2017

5227 815
30 841
11 566
27 194
91614
5389 030

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

117 421
5389030

2017

286 449
116 436
5227 815
1.4

100%
85%
140

39%
14%
39
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

5322000
22 686

11 490

9 397
106 189
5471762

1099 998
207 413
1454 000
2444179
112 318
5253

148 601
5471762

2016

18 189
300 608
5322000
1.1

100%
87%
157

44%
14%
3,9
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

5021000
4233

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
5021000
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
79 873
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%
39
3,0
4,0
10,9

2013

186 576
—22 261
164 315
-5766
-118 623
39 926
115 803
20002
69 882
129 810
-30 960
98 850

2013

3246 535
7

1526
3749

55 052
3306 869

155 317
43995
1394 000
1642673
2278
1329

67 277
3306 869

2013

1201 198
20002
3246 535
17,5

100%
88%
86

49%
25%
3,7
11
59
10,0
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FLERARSOVERSIKT/NYCKELTAL

Utover finansiella métt enligt IFRS presenterar Vacse ytter- inte vara jimforbara med pd samma sitt benamnda nyckeltal
ligare finansiella mdtt och nyckeltal i delarsrapporten. Bolaget som presenteras av andra bolag. I nedanstiende upp stillningar
anser att dessa matt ger virdefull kompletterande information presenteras mitt som inte definieras enligt IFRS, samt avstim-
till investerare och bolagets ledning di de mojliggor utvirde- ning av matten. Vidare dterfinns dven definitioner av dessa mitt
ring av bolaget resultat och finansiella stillning. Dessa behéver pa sidan 77.

Forvaltningsresultat exkl ranta pa aktieagarlan

Resultat fore skatt exklusive virdeforindringar och rintor pi efterstillda aktiedgarlin. Rintor pd aktiedgarlin exkluderas frin
forvaltningsresultatet dd de 16per till 4r 2053 samt ir efterstilld all annan finansiering. Nyckeltalet miter bolagets resultat frin den
I6pande verksamheten.

FORVALTNINGSRESULTAT EXKL RANTA PA AGARLAN, BELOPP | TKR 2017 2016
Resultat fore skatt 283727 389 108
Aterlaggning
Vardeforandring fastighet -162 361 -300 608
Vardeforandring derivat -13 224 22 647
Rénta pa aktiedgarlan 88 452 88 694
Férvaltningsresultat exkl rdnta pa dgarlan 196 594 199 841
Belaningsgrad

Rintebirande nettoskulder exklusive dgarlin i procent av fastigheternas redovisade virde. Nyckeltalet visar bolagets skuldsittning
exklusive dgarlin.

BELANINGSGRAD 2017-12-31 2016-12-31
Rantebdrande skulder, langfristiga 2 130099 2136 679
Rantebdrande skulder, kortfristiga 7 500 307 500
Likvida medel -91 614 —-106 189
Rantebdrande skulder netto 2 045 985 2337990
Forvaltningsfastigheter 5227 815 5322 000
Beldningsgrad 39% 44%

Andel sakerstalld skuld

Utestdende sikerstillda bankldn i procent av koncernens redovisade totala tillgingar. Nyckeltalet dskadliggor andelen sikerstalld
skuld vilket 4r en viktig upplysning for ovriga lingivare.

ANDEL SAKERSTALLD SKULD 2017-12-31 2016-12-31
Sakerstallda banklan 738 750 746 250
Totala tillgangar 5389 030 5471762
Andel sakerstalld skuld 14% 14%
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Rantebarande skuld netto/EBITDA

Kompletterande nyckeltal till rintetickningsgrad och beliningsgrad. Askidliggér forhillandet mellan intjining och linat kapital.

RANTEBARANDE SKULD NETTO/EBITDA

Réntebarande skulder, langfristiga
Réntebarande skulder, kortfristiga
Likvida medel

Rantebarande skulder netto

Driftoverskott

Centrala kostnader

EBITDA

Rantebarande skuld netto/EBITDA

Rantetiackningsgrad

2017-12-31 2016-12-31
2 130099 2 136 679
7 500 307 500

—91 614 -106 189

2 045 985 2337 990
285 130 292 971
-20723 —24 572
264 407 268 399
7,7 8,7

Driftoverskott med avdrag for administrativa kostnader i forhillande till finansnetto, exklusive rintor pd dgarlin. Nyckeltalet visar

bolagets formdga att betala 16pande rintekostnader exklusive rintor pd dgarlin.

RANTETACKNINGSGRAD

Driftoverskott
Centrala kostnader
Summa

Finansnetto, exkl dgarlan
Rantetackningsgrad, ggr

Kapitalbindning

Genomsnittet av de rintebirande skuldernas dterstiende 16ptid,
exklusive dgarlin. Nyckeltalet visar den genomsnittliga 16p-
tiden for bolagets externa finansiering och belyser bolagets
refinansieringsrisk.

Kapitalbindning, ar
Rantebindning, ar

2017 2016
285130 292 971
—20 723 —24 572
264 407 268 399
—67 813 —68 558

3,9 3,9

Riéntebindning

Genomsnittlig rintebindningstid pa rintebarande skuld, exklu-
sive dgarldn, inklusive derivat. Nyckeltalet visar den genomsnitt-
liga rintesittningens 16ptid for bolagets externa finansiering och
ger en vigledning for bolagets framtida riantekostnader.

2017-12-31 2016-12-31
2,1 2,8
4,3 4,5
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Andel sakerstalld skuld Sikerstilld skuld i forhillande
till koncernens redovisade totala tillgingar.

Belaningsgrad Rintebirande nettoskulder i forhdllande
till fastigheternas verkliga virden.

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

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

EBITDA Diriftoverskott med tillagg for centrala kostnader.

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

Fastighetsyta Total yta i kvadratmeter som ir tillginglig
for uthyrning.

Forvaltningsresultat exkl rinta pa dgarlan Resultat fore
virdeforiandringar, rintekostnad pa efterstilld skuld till aktie-
dgare samt skatt.

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

Adress
Kungsgatan 26
111 35 Stockholm

Hemsida och e-postadress
WWwWWw.vacse.se
info@vacse.se

Kapitalbindning Genomsnittlig kvarvarande 16ptid pa rinte-
birande skuld.

Riéntebindning Genomsnittlig rintebindningstid pa rinte-
birande skuld inklusive derivat.

Rintebarande skuld Rintebirande skuld exklusive efter-
stalld skuld till aktiedgare.

Rintebarande skuld netto Rintebirande skuld, kort- och
lingfristiga, exklusive efterstilld skuld till aktiedgare med
avdrag for likvida medel.

Rintekostnad aktiedgare Rinta pi efterstilld skuld till
aktiedgare.

Rintetickningsgrad Driftoverskott med avdrag for adminis-
trativa kostnader i forhillande till externt finansnetto exklusive
aktiedgarlin.

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

Overskottsgrad Driftdverskottet i forhillande till totala
hyresintikter.

Arsstimma
Vacse AB:s drsstimma hills den 15 maj 2018 k1. 10.00
i bolagets lokaler pd Kungsgatan 26 i Stockholm.

Kalendarium
2018-04-26
2018-07-13
2018-10-25

Delarsrapport kvartal 1, 2018
Halvirsrapport, 2018
Delarsrapport kvartal 3, 2018

Vacse offentliggdr informationen i denna drsredovisning 1 enlighet med lagen om virdepappersmarknaden och/eller lagen

om handel med finansiella instrument. Information limnades for offentliggérande den 12 april.
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