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Detta ar Vacse

Vacse ar ett renodlat samhallsfastighetsbolag som dger, férvaltar och utvecklar
fastigheter for rattsvasende, utbildning och kontor fér samhallsservice.

Vacse grundades hosten 2009 av sju svenska Vision & affarsidé

pensionsstiftelser knutna till Volvo, Apoteket, Vacse ska vara den frimsta nischade aktéren
Atlas Copco, Stora Enso, Sandvik, Skanska inom segmentet samhillsfastigheter. Affarsidén
och Ericsson. Linga hyreskontrakt med dr att vara en lingsiktig fastighetsigare till
offentliga hyresgiister stimmer vil Sverens objekt med offentliga hyresgister. I de fastig-
med stiftelsernas vilja till Iingsiktig, forut- heter som Vacse dger bedrivs publik verksamhet
sigbar och trygg avkastning. Namnet Vacse av skiftande slag. Vacse ir en engagerad dgare
tillkom genom initialerna pa dgarna. Vacse och en finansiellt stabil partner som skapar

ar idag en av de mest renodlade aktrerna virden genom lingsiktiga relationer med

inom segmentet samhillsfastigheter. hyresgister, projektutvecklare och byggbolag.

Vacses fastighetsbestand

Fastighetsvérde, mkr
8000

6 000
4 000

2000

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

@ VACSE o ®

VACSE ARSREDOVISNING 2020



VACSES STYRKOR

>> Langsiktiga och trygga agarférhallanden

Vacse dgs av langsiktigt pensionskapital med langa framtida dtaganden.
Agarna vérdesatter stabila och trygga kassafléden fran fastighetsportféljen
och malsattningen &r att nd en god riskjusterad avkastning.

>> Hogkvalitativ fastighetsportfolj med langa
hyresavtal och offentliga hyresgaster

Vacses fastighetsportfolj praglas av moderna, valbeldgna fastigheter av
hog teknisk standard och goda miljécertifieringar.

| det ndrmaste hela Vacses hyresvarde harrér fran hyresgaster inom
stat, region och kommun. Dessa hyresgaster ar skattefinansierade och
har darfor en mycket hog betalningsformaga vilket medfor att risken for
kreditforluster ar mycket lag.

>> Lag risk och konservativ finansieringsstrategi

Vacse stravar efter att vara en langsiktigt stabil finansiell motpart och har
darfor konservativa finansiella mal. Utfallet av strategin har resulterat i det
mycket attraktiva ratingbetyget A-.

2 VACSE ARSREDOVISNING 2020



2020 | KORTHET

2020 | korthet

Fargskrapan
inflyttningsklar 2020

Under hosten fardigstalldes Farg-
skrapan och hyresgaster sdsom
Domstolsverket, Kriminalvarden,
Nomor och Region Stockholm, genom
Sollentuna Habiliteringscenter, halsa-
des valkomna. Under 2021 flyttar aven
Creanova och Aklagarmyndigheten in.

GRON FINANSIERING
Ytterligare gron finansiering Foérvaltningsresultatet
om 600 mkr har tagits upp Okade med 7,3 % till
och under 2021 kommer
100% av Vacses finansie- 4 m kr
Hojt kreditbetyg till A- ring vara gron. ’
. . GRONA OBLIGATIONER
Nybyggnation for X . . .
Kungliga biblioteket Av ovanstdende &r 200 mkr Investeringar i nya byggnader/
fardigstalld och inflyttad gréna ob|igationer' samt- Forvaltningsresultat
| oktober fardigstalldes Kungliga Biblio- |iga utestdende obligatio-
tekets utbyggnad av Biblioteksdepan i 1900 mkr. 4 .
Habo dar de nya lokalerna forser hyres- ner, MK, ar emitte- A gg r
gasten med arkivlokaler enligt RAFS. rade under Vacses Grona
Hyresgasten har funnits i byggnaden ramverk
sedan uppforandet pa 70-talet och har ’
férvaras tryckta tidskrifter fran 6ver 100
ar tillbaka. Vagd aterstaende
hyresduration

Bjorko Skola fardigstalld
och inflyttad

| december tilltrade Ockerd Kommun
sin nya grundskola pa Bjorko i Gote-
borgs skdrgard. Vacse har forvarvat
denna fastighet fran NCC Property
Development och varit med i projektet
sedan upphandlingsfasen.

10,8 ar

Beldningsgrad

39«
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VD-ORD

Vacse & syftet

2020 ar ett ar som vi kommer att minnas under lang tid framoéver. Pandemin har definierat
tillvaron i de flesta sammanhang och kommer fortsatt att paverka oss ett bra tag till.
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" Vacse ar nar vi lamnar 2020 ett starkare bolag &n nar vi gick in i dret. Detta
som en foljd av systematiskt arbete fran vara medarbetare som dagligen tar

sig an handelser hos kunderna saval som tillskapande av nya hallbara lokaler.

For Vacse, som fokuserar pd en kundnira
forvaltning, har pandemin tvingat oss att
tinka om avseende méten och resor. Trots
detta har verksamheten i stort fungerat vil
dven i dr. Detta framfGrallt tack vare forsta-
ende kunder och flexibel personal men Vac-
ses affarsmodell hjilper ocksa till.

Vacses syfte ir att forse vara kunder, det
vill siga viktiga samhillsfunktioner, med
moderna och dndamalsenliga lokaler till en
lingsiktigt forutsigbar kostnad. For att leva
upp till detta ligger vi ner resurser pi att
stindigt oka vir insikt om kundernas verk-
lighet och behov for att pa si sitt veta hur
lokalbehoven ser ut. Behoven av nya lokaler
for vira kundgrupper ir stora i Sverige. Vacse
har dirfor valt att fokusera sina resurser 1
Sverige och dger ingenting utanfor landets
granser. Diremot himtas girna inspiration,
erfarenhet och kunskap utifrin. En kun-
skapskilla dr miljocertifieringsorganisationen
BREEAM och i december niddes vi av det
glidjande beskedet att Vacse for tredje dret i
rad dr nominerad till BREEAM Awards i
London.

Vacses kunder har ett lingfristigt dtagande
i samhillet darfor anser vi det vildigt viktigt
att dven var forvaltning och dgarhorisont ir

langsiktig. Vacses dgare dr svenska pensions-

stiftelser med langfristiga dtaganden sd over-
ensstimmelsen med kundernas tidshorisont
ir god vilket ir en stor fordel for alla parter.
Vacse har inte salt ndgon fastighet under aret
liksom vi inte silde nigon fastighet dret dess-
forinnan eller dret innan dess. Vi tror inte att
kunderna vinner pa att samhillsfastigheter
blir tillgingar som omsitts allt snabbare 1
takt med att nya aktdrer nskar “expone-
ring” mot “segmentet”. Vacse ir i detta avse-
ende mer att betrakta som ett klassiskt
”byggmaistarbolag”, det vill siga att vi girna
uppfor nya byggnader i samrid med hyres-
gasterna for lingsiktigt igande och kundnira
forvaltning. Vacse har inget siffersatt mal om
tillvixt och vi kommer inte att vixa virt
bestind snabbare dn att vi kan bibehilla
kundnirhet och hog kvalitet i forvaltningen.
Finansiellt har vi stort utrymme for tillvixt
men snabb expansion i dagens marknad ir
inte mojlig om man som Vacse onskar for-
virva kvalitetsobjekt, dd dessa i allt visentligt
ligger pa fasta hinder och mycket sillan ir
till salu.

Syftet med Vacse ir inte att £ ett visst kre-
ditbetyg men vi 4r vildigt glada dver Vacses,
for aret, nya kreditbetyg "A-". Allt hinger
ihop och det hojda kreditbetyget ger attrakti-

vare linevillkor vilket bland annat uttrycker
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sig i mojligheten att ta upp krediter med
lingre 16ptider. Lingre kreditbindning leder
till lagre risk vilket i sin tur underlittar fram-
tida upplining. Detta 4r en av minga positiva
spiraler som kinnetecknar Vacse just nu.
Vacse dr nir vi lamnar 2020 ett starkare

bolag 4n nir vi gick in 1 dret. Detta som en
foljd av systematiskt arbete frin vira medar-
betare som dagligen tar sig an hindelser hos
kunderna sivil som tillskapande av nya hall-
bara lokaler. Stort tack for detta. Nigra

storre hiandelser under ret ar:

1. Ingatt strategiskt viktiga hyresavtal med
Aklagarmyndigheten och Region Stock-
holm

2. Firdigstillande av basprojektet ”Fargskra-
pan” for Domstolsverket

3. Firdigstillande av arkiv for Kungliga Bib-
lioteket

4. Forvirv av Bjorko skola med Ockerd

kommun som hyresgist
Ovanstiaende punkter dr bra exempel pd till-

limpningar av Vacses syfte.

Fredrik Linderborg
Verkstillande direktor



DRIVKRAFTER OCH MARKNAD

Drivkrafter och marknad

Om vi for en stund tanker bort pandemi och spektakuldra val i USA, sa skulle antagligen
den offentliga debatten i Sverige domineras av dels planetara hallbarhetsfragor och dels
brottsbekampning. Bada dessa fragor ligger i Vacses DNA.

Omvarld

Miljofragorna engagerar bolaget da fastighets-
och byggbranschen stir for en betydande del
av koldioxidutslippet i landet och brottsbe-
kimpning ir oerhort viktigt da brottsbekim-
pande myndigheter stir for cirka 75 procent
av bolagets intikter. Det dr tvd extremt vik-
tiga fragor bade pa kort och lang sikt.

Vacse ska bidra i den utstrickning vi kan
och vi bide kan och vill. Vacses arbete med
att minska klimatavtrycket genomsyrar det
mesta vi gor och gir att lisa mer specifikt om
pé sidorna 26-28.

Spektakulira skjutningar, spraingningar
och uttalanden om klanbaserade kriminella
nitverk samt kriminalitet 1dngt ner i ldrarna
biaddar for att brottsbekimpning kommer att
viga tungt i den politiska debatten framéver.
Debatten, som redan borjat, lir med tiden
leda till att brottsbekimpande myndigheter
ges tillrickliga resurser for att 6ka sina insat-
ser. Okade insatser kommer att kriva fler
moderna specialanpassade lokaler. Efterfra-
gan drivs ocksd av den demografiska situatio-
nen med Skande befolkning samtidigt som
betydande investeringar i denna typ av
byggnader gjordes for s lang tid sedan att
utbyte dr aktuellt nu och de nirmsta tio dren.

Sammantaget samverkar dessa faktorer till
ett stort behov. Ingen vet hur stort detta
behov ir eller exakt nir det omsitts i nya
byggnader, men mycket talar for att ett
kundorienterat och nischat bolag som Vacse
har goda mojligheter till tillvixt under for-
utsebar framtid. Vacse ir finansiellt forberett

och framforallt har vi engagemang, kunskap
och lingsiktighet att ta oss an denna utma-

ning och mojlighet pa ett uthalligt sitt.

Fastighetsmarknaden
Investeringar i fastigheter kriver i de allra
flesta fall lanekapital i form av banklin eller
finansiering genom kapitalmarknaden i olika
former. God tillging till kapital leder till stor
efterfrigan pa fastigheter och dirmed hoga
priser. Just nu ir tillgdngen till bide eget
kapital och frimmande kapital mycket gott.
Centralbanker runt om i virlden &kar sina
balansrikningar och haller p4 si sitt markna-
den med likviditet till extremt 13g kostnad,
inte sillan till noll eller rent av negativ rinta.
Aven Riksbanken ir aktiv och deras till-
gangskop omfattar nu dven foretagsobliga-
tioner vid sidan om bostadsobligationer och
statspapper. Sammantaget skapas likviditet 1
marknaden som soker avkastning i tillgdngar
sasom obligationer, aktier och fastigheter. I
ett historiskt perspektiv ir det ingen dver-
drift att pastd att marknaden ir dopad, det
vill siga att marknadens vanliga funktions-
satt ar delvis satt ur spel. Annorlunda
uttryckt sa ska for mycket likviditet placeras i
for f3 tillgdngar. Detta har givit bra gro-
grund it bolag som forvirvar fastigheter och
dirmed kallar sig fastighetsbolag men som 1
sjalva verket dr mer av finansiella skapelser.
Pandemin har dock gjort att vissa fastig-
hetssegment blivit mindre attraktiva och
andra mer attraktiva. Bland forlorarna mirks

fastigheter knutna till resande och viss han-
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del som hotell och képcentrum. Bland vin-
narna mirks fastigheter knutna till den boo-
mande e-handeln det vill siga logistik,
bostader da vi spenderar mer tid hemma och
sambhillsfastigheter.

Samhillsfastigheter erbjuder investeraren
en tillging som inte nddvindigtvis samvarie-
rar med Ovriga fastighetssegment da hyresav-
talen ir lingre, hyresgisterna har bista kre-
ditvirdighet och lokalbehoven oftast ar
stabila 6ver tid. Demografin med allt fler
ildre och yngre under kommande &r gor att
investeringsbehov i dldreboenden och skolor
okar vilket har uppmirksammats av markna-
den.

Pandemins lingsiktiga effekt pa kontors-
marknaden ir mer svirbedomd. Just nu ir ju
den ”dolda vakansen” hog da manga kon-
torsanstillda arbetar hemifrdn men nir och i
vilken omfattning som atertaget till konto-
ren kommer att ske fir framtiden utvisa.
Trots pandemin har transaktionsvolymen
varit hég under dret. Initialt lite mindre
volym 4n 2019 men under sista minaden
2020 genomfdrdes méinga affirer och slutre-
sultatet blev storre volym idn 2019. Markna-
den for samhillsfastigheter var marginellt
mindre in 2019 men vil i linje med senaste
arens snitt.

Grafen nedan visar att privata investorer
var storsta koparkategorien av samhillsfastig-
heter titt foljd av institutioner under 2020 en
forindring fran 2019 di de noterade bolagen

var storsta koparkategorin.



Transaktionsvolym totalt 2011-2020 (Mdkr)
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| ovanstdende grafer ingdr endast direkta affarer med ett varde om minst 80 mkr.
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VACSE SKA GENERERA EN god riskjusterad avkastning till
sina dgare. Da dgarna ar svenskt pensionskapital ar langsiktig- M kr

het, stabilitet och férutsagbarhet av stor vikt. Det uppnas
genom att investera i svensk social infrastruktur inom réttsva- Aterinvesteringar i svensk infrastruktur
sende, grundskolor, myndighetskontor och andra offentliga
fastigheter med hyresgdster som svenska staten, regioner och
kommuner. Dérmed bidrar svenskt pensionskapital till utveck-
lingen av det svenska samhaéllet och far i gengdld en rimlig
avkastning pa investerat kapital.

Vacse har en investeringsstrategi som grundar sig i dgarnas
konservativa syn pa risk. Darfor stalls hdga krav pa de fastighe-
ter man investerar i vad galler byggnadernas lage, tekniska
skick och hallbarhetsniva. Vidare ar hyresgasten och hyresperio-
dens langd av storsta vikt.

Utvecklings- och forvaltningsstrategin ar anpassad till att ha
nojda hyresgaster och att utveckla lokalerna efter deras férand-
rade behov. Halls fastigheterna I6pande i gott skick och utveck- M kr
las kontinuerligt minskar risken for framtida vakanser. Att ha
kompetenta och engagerade medarbetare som har nédra och Kassafléde fran den I6pande verksamheten
goda relationer med vara motparter ar darfor affarskritiskt, vil-
ket innebér att konkurrenskraftiga anstéllningsvillkor och
|6pande utvecklingsmojligheter erbjuds.

Vacse har valt att integrera hallbarhetsfragorna i affarsmo-
dellen av flera skél. Fastigheter med goda miljocertifieringsni-
vaer och 1&g energiférbrukning medfor inte bara lagre kostna-
der, de &r ocksa vardemassigt framtidssakrade da
hallbarhetskraven kommer 6ka 6ver tid. Aven i stravan att vara

en attraktiv arbetsgivare ar hallbarhetsfragorna vasentliga. Hall-
bara fastigheter mojliggér ocksa gron finansiering som sker till
battre villkor &n annars.
Vacses affarsmodell med fokus pa lag risk har belénats med (o)
en stark rating pa nivan A- vilket medfor att tillgdng pa kapital /O

oftast ar majlig aven i tider med anstrangda finansmarknader
och att finansieringsvillkoren &r mycket gynnsamma. Miljocertifierade byggnader
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AFFARSMODELL OCH STRATEGI

Aftarsmodell,
strategi och mal

Vacse ska vara den framsta nischade aktdren

inom segmentet samhallsfastigheter.

Affirsidén 4r att vara en lingsiktig fastighets-
dgare till objekt med offentliga hyresgister 1
Sverige. I de fastigheter som Vacse dger
bedrivs publik verksamhet av skiftande slag.
Vacse ir en engagerad dgare och en finan-
siellt stabil partner som skapar virden genom
langsiktiga relationer med hyresgister, pro-
jektutvecklare och byggbolag. Genom nira
relationer med hyresgister och en stor forsti-
else for hyresgisternas speciella behov kan
Vacse iga, utveckla och forvalta fastigheter

med ling dgarhorisont.

Utveckling

Att utveckla nya och befintliga fastigheter i
samarbete med hyresgister och brukare ir ett
satt for Vacse att vixa genom att uppfora nya
byggnader och anliggningar, men ocksa att
medverka till att hyresgisternas forandrade
behov tillgodoses. Att i alla ligen ha resurser
att horsamma hyresgisternas behov gor att
Vacses fastighetsportfdlj innehaller inda-

milsenliga lokaler.

Foérvaltning

Vacses forvaltning sker genom en 16pande
och nira dialog med hyresgisterna for att
finga upp deras behov och 6nskemil. En
hyresgist hos Vacse ska alltid kidnna att de ar
prioriterade. Forvaltningsarbetet har ocksd
ett tydligt och uttalat miljo- och héllbarhets-
fokus vilket lingsiktigt paverkar fastigheter-
nas attraktivitet och virde. Vacse arbetar uti-
fran en forvaltningsmodell med fokus pa
hillbar férvaltning inom tre samverkande
fokusomriden: okad samverkan, minskad
klimatpaverkan och att langsiktigt stirka
projekten ur ett hallbarhetsperspektiv.

For ir att sikerstilla att hyresgisterna ir
ndjda och for att kvalitetssikra bolagets fast-
ighetsbestind ur ett lingsiktigt perspektiv dr
de kommersiella forvaltarna anstallda i
Vacse. Bolagets tekniska drift dr utkontrakte-
rad for att kunna erbjuda savil teknisk spets-
kompetens som for att kunna mota de lokala
verksamhetsbehoven hos hyresgisterna. En
visentlig del 1 forvaltningsmodellen ir kvar-
talsvisa, protokollférda méten dir represen-
tanter for hyresgisten, lokala brukare,
inhyrda driftsoperatorer och Vacses egna

forvaltare deltar. Detta for att uppnai ett

EN HALLBAR AFFARSMODELL

Vacses affarsmodell utgar fran langsiktigt och hallbara «\\(\q
fastighetsagande. Med utgdngspunkt fran tre samver- @(\}'
kande fokusomraden erbjuder vi vara dgare, hyresgaster \Sé

och finansiarer kvalité och langsiktighet pa riktigt.

forvaltningsarbete som bedrivs lyhort, sikert
och hillbart.

Vidare ir ett av Vacses viktigaste forvalt-
ningsmal att minska vira fastigheters klimat-
paverkan. Det kan ske bland annat genom
driftoptimering, investeringar i till exempel
solceller och genom att informera och fora
dialog med hyresgisterna for att sitta fokus

pa beteendeférindringar.

Investeringar

Vacse soker stindigt investeringsmojligheter
i fastighetsmarknaden. Dels genom att for-
virva befintliga byggnader, dels via projekt-
utvecklare som redan vid byggstart 6nskar
avtala om en forsiljning nir byggnaden ir
uppford och tas i bruk. For att Vacse ska
investera 1 befintliga byggnader maste de
uppfylla hogt stillda krav och sidana objekt
ir inom var nisch sillan till salu. Dock ir
behoven av denna typ av fastigheter sé stora
att Vacse har kunnat anvinda kapital och
kunskap till att utveckla nya fastigheter istil-
let, vilket ofta ir en bittre affar. Vacse har
finansiella mojligheter att expandera fastig-
hetsbestindet snabbare 4n vad vi har gjort

under senare ar.

Investeringar

Lds mer om Vacses férvaltnings- och hallbarhetsarbete pa sid. 22-33.
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AFFARSMODELL OCH STRATEGI

Finans
Strategi Mal och bakgrund Utfall 2020
Vacse ska efterstrava Koncernens belaningsgrad %
en balanserad ska inte éverstiga 50 procent. 80
langsiktig upplaning Att vid var tid ha marknadsmassigt 60 .
med banklan och konservativ beldningsgrad &r viktig L Max
obligationer. for att sakerstalla 1angsiktig stabilitet 40
och mojliggora framtida intressanta
investeringar. Belaningsgradspolicyn 20 3 9 o
sanktes under 2018 till 50 procent. o A)
16 17 18 19 20
Vacse ska ha Lan mot sékerhet ska inte 6ver- %
god narvaro pa stiga 20 procent av koncernens 25
kapitalmarknaden totala tillgangar. 20 M
och ett gott rykte Sakerstalld finansiering ska endast 15
som emittent. anvandas i begransad omfattning
for att hélla en sa god total kredit- 10
vardighet som mojligt. 5 1 5 0
: Yo

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.

Gron finansiering

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

en hog grad av forutsdgbarhet och
stabilitet, och for att undvika kraftiga
resultatforandringar binds upplanings-
rantorna pa olika I6ptider.

Kapitalbindningen ska uppga
till minst 2 ar.

Kapitalbindningen visar den vagda
genomsnittliga aterstaende |6ptiden
fér Vacses upplaning. Malet for
kapitalbindningen ar ett satt att
langsiktigt sakerstalla bolagets
finansiering.

Koncernens rantetackningsgrad
far inte understiga 2 ganger.
Rantor ar en av Vacses enskilt storsta
kostnadsposter varfor det ar viktigt
att intjaningsférmagan med god mar-
ginal tacker nuvarande rantekost-
nadsniva. En rantetackningsgrad pa
2,0 innebér att resultat efter finan-
siella intakter dverstiger rantekostna-
derna med 100 procent.

All finansiering ska vara gron
under 2021

Gron finansiering ar ett led i Vacses
hallbarhetsarbete och ger en lagre risk
i flera avseenden. Las med pa sid 32.

100

50

25
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Forvaltning

Strategi

Mal och bakgrund Utfall 2020

AFFARSMODELL OCH STRATEGI

Fokus i verksamheten
ska vara samhalls-
fastigheter med
offentliga parter
som hyresgaster.

Genom effektiv
forvaltning skapas
forutsattningar for
en bibehallen hég
overskottsgrad.

Vacse ska verka

for effektiv
resursanvandning och
minskad miljo-
paverkan samt skapa
maximalt varde

for hyresgast

och miljé.

CO,-avtryck

Vacse stravar efter att ha

100 procent uthyrning till

offentlig sektor.

Vacses fastighetsportfolj ska praglas av
stabilitet och langsiktighet vilket erhalls
med hyresgaster som har mycket hég
kreditvardighet.

Overskottsgraden ska optimeras %
utifran befintliga hyreskontrakt.
Overskottsgraden, driftéverskottets
andel av intakterna, ar ett viktigt nyckel-
tal i Vacses interna utvardering av fast- 50

99

ighetsrorelsen. Effektiv forvaltning ar

prioriterat bade i den I6pande driften 25 8 4 o

och vid fastighetsforvarv. 0 A)
16 17 18 19 20

Samtliga befintliga fastigheter i %

Vacses portfélj ska, sa langt méjligt, 100

vara miljocertifierade. .

Under 2017 sjosattes projektet att certifiera

samtliga befintliga fastigheter enligt BREEAM 50

In-Use, se ytterligare information pa sid 26.

Per arsskiftet innehade 85 procent av Vac- 25

ses fastighetsbestand en miljdcertifiering . 8 5

och de sista forvaltningsfastigheterna far 16 17 18 19 20 %

sin certifiering under ar 2021.

Energiférbrukningen per kvadratmeter ska minskas pa lang sikt.
Arbetet med att sanka energiférbrukningen och darmed minska klimatpdaverkan &r
en kontinuerlig process. Under 2020 sénktes energiférbrukningen med 8,7 procent.

Samtliga hyresavtal i portféljen ska vara Grona Hyresavtal

Under aret har ett flertal s k Grona Hyresbilagor tecknats med hyresgaster for att
sakerstalla att det finns en gemensam malbild for hallbarhetsarbete i och omkring
respektive hyresobjekt.

Vacse totala fastighetsbestand
Vacse totala fastighetsbestand har ett CO,-avtryck (el, vdrme och kyla) fér 2020
om ca 475 ton (593) vilket ar en sankning med 20 procent.

Medarbetarnas tjansteresor

Vacse AB inkl medarbetare har en negativ CO,-paverkan om 0,98 ton (2,16)
vilket &r en sankning med 55%. Vacses medarbetare ska vid samtliga resor
prioritera tdg och bat framfor flygresor for att minska sin klimatpaverkan.

VACSE ARSREDOVISNING 2020
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VARA FASTIGHETER

Vara fastigheter

Vacses portfolj innehdller 17 (15) fastigheter i mellersta och sédra Sverige.
Nara 100 procent av bestandet hyrs ut till offentliga hyresgaster inom fram-
for allt rattsvasende, utbildning och férvaltning. Det totala fastighetsvardet
uppgick vid arsskiftet till 7 167 mkr (6 522) med en total area om 173 tkvm
(153). Genomsnittlig aterstdende kontraktstid uppgick till 10,8 ar (10,1).

Arets handelser

Under aret har bolaget genomfért fler tilltri-
den in tidigare vilket har varit utmanande i
samband med pandemin och framférallt for
att medarbetare inte har haft mojlighet att
nirvara pa plats sisom brukligt.

Firgskrapan tilltrides nigot senare 4n pla-
nerat pa grund av hinder i entreprenaden
hinforligt till pandemin. Bolaget kunde
hilsa hyresgisten Domstolsverket vilkom-
men under mitten av september och under
kvartal fyra tilltride dven Kriminalvirden,
Nomor och Region Stockholm sina nya
lokaler.

Utbyggnaden av Biblioteksdepin i Hibo
fardigstilldes enligt plan och under oktober
holls invigningsceremonin tillsammans med
bland annat Riksbibliotekarien Karin
Gronvall.

Bjorké skola med Ockerd kommun som
hyresgist tilltriddes 1 mitten av december
och verksamheten paborjar undervisningen
i samband med terminsstarten i januari
2021. Under iret fortsitter etapp tvi av pro-
jektet dd den gamla skolan ska rivas och ge
plats 4t den nya skolgarden.

VACSE ARSREDOVISNING 2020

Pagaende byggprojekt

Under dret har flertalet projekt sisom Firg-
skrapan, Biblioteksdepin Hibo och Bjorko
grundskola firdigstillts. Inflyttningar och
hyresgiastanpassningar pdgir i Fargskrapan
fram till tredje kvartalet 2021.

Under 4ret har avtal tecknats med en res-
taurator for caféet som kompletterar Jord-
bruksverkets och Skogsstyrelsens nya kontor
i Jonkoping och projektet 16per enligt plan
med Skanska som entreprendr.

Detaljplan och projektering pigar f6r den
nya tingsritten i Norrképing som kommer
att uppforas av Serneke och har Domstols-
verket som hyresgist for hela byggnaden.

Lis mer om vira pagdende byggprojekt pa
sid 16-17.



Vacses fastigheter Regioner
‘ . Polismyndighet, 28%

Kriminalvard, 24% B stockhoim, 51%

Domstolsverket, 22% Malmé, 14%

Férvaltningslokaler/kontor, 12% Regionstader, 26%

Utbildning, 6% Ovriga orter, 9%

Ovrigt, 8%
Vacses fastighetsbestand

BYGGT/ . UTHYRNINGS-
ORT FASTIGHET OMBYGGT VERKSAMHETSOMRADE CERTIFIERING BAR AREA, KVM
Habo Rélunda 1:6 1985/2020 Arkiv Utfors kv 4 2021 14 260
Karlstad Tullen 1 2018 Kontor Leed Gold 8513
Visby Visborg 1:15 2010 Kontor BIU* Very Good 17 905
Tierp Tierp 1:117 2019 Raddningsstation Miljobyggnad Silver 3125
Falun Kullen 1 2004/2010 Rattsvasende BIU* Very Good 5240
Huddinge Rotorn 1 1995 Rattsvasende BIU* Very Good (2021-01-18) 13 617
Kalmar Tvattbjornen 1 2008 Rattsvasende BIU* Very Good 11173
Malmo Vevaxeln 8 2010 Rattsvasende BIU* Very Good 16 636
Malmo Flundran 2 2008 Rattsvasende BIU* Very Good 8997
Visby Tjadern 9 2003/2007 Rattsvasende BIU* Good/Very Good 7 820
Vastervik Mimer 3 2006 Rattsvasende BIU* Very Good 3857
Sollentuna  Tabellen 4 2010/2020 Rattsvasende BIU* Very Good 19 294
Sollentuna  Tabellen 3 2010/2020 Rattsvasende BIU* Very Good 9 556
Sollentuna  Tabellen 7 2020 Rattsvasende & kontor BREEAM SE Excellent 14798
Sodertélje Morten 3 2013 Rattsvasende BIU* Excellent 7 800
Linkdping Instrumentet 1 2017 Utbildning Miljobyggnad Silver 7 395
Ockerd Bjorko 1:313 2020 Utbildning Miljobyggnad Silver 3087
173 073

BIU* = BREEAM-

In-Use



PAGAENDE FASTIGHETSPROJEKT

Pagaende fastighetsprojekt

Vacses strategi ar att vaxa via forvarv, med projektfastigheter samt att utveckla det befintliga bestan-
det tillsammans med sina hyresgaster. Under 2020 har fem projekt pagatt: Fargskrapan i Sollentuna,
utbyggnaden av Biblioteksdepan Habo, Jordbruksverkets och Skogsstyrelsens nya huvudkontor i
Jonkdping, grundskolan pa Bjorké och nya tingsratten i Norrkdping. Under den senare delen av dret
fardigstalldes Fargskrapan, Biblioteksdepan Habo samt grundskolan pa Bjorko.

Kontor for Jordbruksverket
och Skogsstyrelsen,
Jonképing

Berédknat fardigstéllande: Q1 2021
Uthyrningsbar area: 14650 kvm

Hyresgaster: Jordbruksverket och
Skogsstyrelsen

Hyrestid: 6 ar

Certifiering: BREEAM SE Excellent

Kontorsbyggnaden ar aktivitetsbaserad med 900 arbetsplatser
och ar ett av de forsta projekten i Sédra Munksjon, Jonko-
pings nya stadsdel. Byggnaden far en total uthyrningsbar yta
pa 14 650 kvm och kommer att bli mellan fem och nio
vaningar hog.

Byggnaden har ett unikt Idge alldeles vid Munksjons strand
med milsvid utsikt at alla hall och malet &r att skapa ett kontor
dar de anstallda trivs och mar bra. Bland annat bjuder fastig-
heten in till att ta trapporna istallet for hissen och cykel-
forradet ar centralt placerat. | byggnaden finns dven en café-
del dér tanken dr att kunna servera narproducerad och
hélsosam mat.

Malet &r att certifiera Dialogen enligt BREEAMSs nast hogsta
niva, Excellent. BREEAM dr ett certifieringssystem dar byggnadens
miljoprestanda mats och fastigheten far olika poang fér bland
annat energi, halsa, transport, vatten, material, avfall, markan-
vandning, utslapp och ekologi. Att arbeta utifran BREEAM kraver
mycket dokumentation och ett genomténkt arbetssatt. Allt mate-
rial som vi bygger in i huset ar giftfritt och allt tra ar FSC-markt
och sparbart. | storsta mojliga utstrackning forsoker vi dessutom
kodpa sa mycket svenskproducerat som mojligt. P4 byggnaden ar
solceller monterade pa de hogt beldgna taken och taken pa miljo-
hus, cykelgarage och matsal ar belagda med sedum. Planteringar
ar anlagda med pollinerande véxter.
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Tingsratt, Norrkdping

Beraknat fardigstallande: 2023
Uthyrningsbar area: 4200 kvm
Hyresgast: Domstolsverket
Hyrestid: 20 ar

Certifiering: BREEAM Excellent

Projektet ar ett samarbete med
Serneke Projektutveckling. Den nya
tingsratten blir Vacses femte domstol.
Ett stort fokus har varit att tidigt
integrera Vacses erfarenheter for att
skapa en modern domstol som moter
medarbetarnas och besokarnas behov.

Byggnaden kommer efter
fardigstallandet vara en av Norrko-
pings mest spannande byggnader
bade ur en arkitektonisk och teknisk
synvinkel. Byggnaden har boljande
former och stora ljusinslapp samt hoga
krav pa smarta tekniska val for att
mota de hogt stallda malen pa
energiférbrukning.

"Det ar fa forunnat att fa vara
med och ta fram och bygga en
sa intressant byggnad som
Norrkdpings Tingsratt och som
aven kommer att utgora ett
smycke i Norrképings stads-
bild”, Alexandra Meijer,
projektutvecklare Serneke.

VACSE ARSREDOVISNING 2020
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FARGSKRAPAN

Ftt sakert landmarke

Redan 2010, nar Attunda Tingsratt flyttade in i sina nybyggda lokaler pa
Tingsvagen i Sollentuna, bérjade de tillsammans med Vacse att utreda olika
alternativ for att utoka ytorna. Aven om lokalerna var helt nya hade
domstolens behov vaxt under projektets gang och inom en snar framtid
skulle det bli trangbott.

"Vi lade ner mycket tid och
kraft pa att fa till fasaderna och
slutresultatet blev valdigt bra.

Vi ar stolta 6ver projektet vi har
levererat. Sollentuna har fatt ett
nytt landmarke, Vacse har fatt
en fantastisk fastighet av valdigt
hog kvalitet och Domstolsverket
och de andra hyresgasterna har
fatt valdigt fina lokaler. Utsikten
fran toppvaningarna ar fantas-
tisk", sager Jan Enfors, tidigare
stadsarkitekt pa Sollentuna
Kommun.
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Vi tittade pa flera alternativ att utdka bygg-
naden som fanns, men alla foll pa att det
skulle bli svirt att bygga och bedriva verk-
samhet samtidigt. Attunda ir en stor tings-
ritt och tillfilliga lokaler skulle ha fungerat
illa”, siger Jenny Sjoblom, projektledare for
Firgskrapan pd Vacse.

Norr om Attunda Tingsritt fanns dock en
tomt som stitt tom sedan Turebergsskolan,
som tidigare fyllt ut hela omrédet, rivits
sommaren 2005. Skolan var byggd pa
70-talet och gick i samma gria toner som det
samtida miljonprogramsomradet runtom-
kring. Detaljplanen for omridet tillit som
mest sex till sju viningar, utom pa just den
tomten. Dir hade stadsarkitekten planerat

for ett landmairke.

Vi visste att tingsritten behovde bygga ut
och den tomten var den enda mojliga efter-
som lokalerna maste hinga ihop. Si nir fra-
gan om vi kunde slippa den kom sa sa vi ja.
Men pi villkoret att de fyller ut detaljplanen
och bygger ett hogt arkitektoniskt intressant
hus”, siger Jan Enfors, numera pensionerad

stadsarkitekt pd Sollentuna Kommun.

2015 bjod Vacse in tre arkitektbyrier for att
rita varsitt forslag. Redan i delavstimningen
mitt 1 tavlingen stod ett forslag ut: Firgskra-
pan som ritats av ON Arkitekter.

”Efter att ha tittat pa platsen kom vi fram till
tre saker. For det forsta maste byggnaden bidra
till social hillbarhet i niromridet genom att
bjuda och interagera med omgivningen. Det
ska vara liv och rérelse. For det andra ville vi
skapa en attraktionskraft pa andra sidan jirnvi-
gen fOr att 6verbrygga den barriir som sparen
utgor. Och for det tredje ville vi att byggnaden
skulle utgora en kontrast mot sin omgivning
som dr stora enkla hus med enkel fargsittning”,
sager Lars Westerberg pa ON Arkitekter.

Detaljplanens ambition att skapa ett landmirke
beddmdes vara vil uppfyllt och Vacse fick klar-
tecken att kopa tomten under hosten 2015.

Pussla ihop flera olika behov
Samtidigt som arbetet att utforma byggnaden
pagick undersokte Domstolsverket vilka
verksamheter som kunde forliggas till Sol-
lentuna. Tingsrittens behov var ursprungli-

gen fyra viningar, men efter att ha forlagt

FARGSKRAPAN

stora hogsikerhetssalar och utbildningsloka-
ler till Sollentuna kunde Domstolsverket
tinga sex viningar, totalt 10 000 av husets

15 000 kvadratmeter uthyrningsbara yta. Att
fa ithop de hoga sikerhetskraven med husets

andra verksamheter blev ett pussel.

I huset ligger ndgra av Sveriges sikraste rit-
tegangssalar vigg 1 vigg med ett trevligt café.
Och ovanpi det vanliga kontor”, siger Lars
Westerberg pd ON Arkitekter.

Flodet av minniskor till och frin en hog-
sikerhetssal var ytterligare en utmaning. De
bida parterna i mélet mdste hallas isir, lik-
som dhorare och rittens tjanstemin. Det
miste ga att ta sig till och frin rittegings-
salen pd flera olika sitt. Till det tillkommer

hoga krav pd salarnas utformning.

”En rittegingssal fungerar i princip som en
filmstudio eftersom tingsrittsforhandlingar
spelas in. Det stiller hoga krav pa akustik. Inget
Jjud fir komma in eller ut, samtidigt som alla
nirvarande méste hora varandra”, siger Ulf
Kindberg, projektledare pi Skanska som hade

totalentreprenaden.

"Att sitta med som langsiktig agare under hela
planeringsfasen och ta beslut utifran det perspektivet
har varit valdigt tillfredsstallande. Vi har kunnat vélja
hogkvalitativa I6sningar som vi vet att vi tjidnar pa i det
langa loppet. Det gor att vi har ett hus av valdigt hog
kvalitet med valdigt lag energiférbrukning”, sager
Jenny Sjéblom.
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De stora hogsikerhetssalarna gor dven att
andra domstolar forligger rittegingar till
Firgskrapan, vilket betyder att det miste fin-
nas arbetsutrymmen for externa domare och
nimndemin. Dessutom gor de hoga siker-
hetskraven, som innefattar specialdérrar som
miste installeras med millimeterprecision,
att Domstolsverkets lokaler ir avskilda frin
resten av huset.

”Det dr som tvd hus i samma kropp. Vi har tre
hissar och trappor som forsorjer vining 7-15
och sedan egna hissar for Domstolsverket”,

siger Jenny Sjoblom, Vacses projektledare.

Fargrikt inredningskoncept

Pi plan 7-8 finns Sollentuna Habiliteringscen-
ter, plan 9 Nomor som erbjuder tjinster inom
skadedjursbekimpning, plan 10-12 Norrorts
dklagarkammare och plan 13—15 Creanova, en
teknisk konsult inom energiomradet. Alla

hyresgaster i huset har valt det inredningskon-

cept som ON Arkitektbyra tog fram.

"Huset gor ett jobb for Sol-
lentuna. Det bidrar till social
hallbarhet och gor hela omra-
det mer levande med sin
Oppenhet pa bottenplan. Det
stammer val med kommu-
nens mal for Malmparken
som ligger intill som har rus-
tats upp. Det hade vi inte
gjort pa det sattet om inte
Fargskrapan blivit sa bra.
Delarna hanger ihop,

precis som en stad ska”,
sager Jan Enfors.
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”Vi blev inspirerade av ett platsbesok pa
Haga Forum. De hade fért med sig byggna-
dens arkitektur in i lokalerna och vi ville se
om det var majligt att gora nigot liknande i
Firgskrapan, si vi gav uppdraget till arkitek-
terna. Nir Domstolsverket och deras inred-
ningsarkitekter kopte in sig pd det gick det
ganska litt att silja in till Gvriga. Ingen av
dem hade ett eget kulorkoncept och de
tyckte det var skont att f3 det erbjudet och
klart. Sen ar det kul att kidnna dven pa insi-
dan att man sitter 1 Fargskrapan”, siger Jenny

Sjoblom.

Omtag for mer rationell
konstruktion

En utmaning for projektet var att £ thop
byggnadens gestaltning med sina terrasser
och bursprik med en rationell planlsning
och en kostnadseffektiv konstruktion. Under
de 1,5 dr som 16pte mellan tomtkop och

byggstart ritades huset om en ging.
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I den forsta vindan blev konstruktionen vil-
digt komplicerad och det gick t for mycket
stdl 1 huset. Sen ritade vi till det lite grann,
med hjilp av stadsarkitekten som gick med att
justera detaljplanen nigot, sa att vi fick en ver-
tikal biring istillet for sned. Aven om vi fick
jobba ett halvir extra, sa tror jag Vacse sparade
pengar pa det totalt sett”, siger Lars Wester-
berg pd ON Arkitekter.

Resultatet av omtaget blev en billigare kon-
struktion och en i stort sett bibehallen gestalt-
ning. Vet man inte om det sa ser man inte
skillnaden, bedémer Jenny Sjoblom. Aven
planlosningen blev bittre och littare for husets
manga besokare att orientera sig i. Eftersom
Domstolsverket var den storsta hyresgisten
foljdes Lagen om offentlig upphandling for att
handla upp en totalentreprenad. Upphand-
lingen vanns av Skanska och det forsta spadta-
get kunde tas i december 2017.

"Fran forvaltningen har vi val-
digt mycket lardomar som vi tar

med oss in i nasta projekt. Det
har varit valdigt vardefull att
vara med och paverka, dels for
att l6sa praktiska detaljer som
att avsatta utrymmen for fast-
ighetsskotarna, dels for att
sakra dokumentation som
underlattar forvaltningen”,
sager Johan Jarl.
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”Det var ett ganska komplicerat projekt med
vildigt speciella fasader. Sen skulle vi ha all-
minheten vildigt nira inpi oss, det passerar
ungefir 7 000 minniskor forbi till tigstationen
varje dag, vilket stiller hoga krav pi sikerhet”,
siger Ulf Kindberg, projektledare pa Skanska.

Aven Vacses forvaltningsorganisation kom in

i projektet i ett tidigt skede.

"Nir produktionen drar iging brukar man
slippa 3D-modellen som gjorts. Andrar man
nigot 1 produktionen, uppdaterar man inte
alltid modellen. Eftersom vi var med tidigt,
sa kunde vi kopa till att den skulle uppdate-
ras. Det gor att vi har en digital tvilling av
byggnaden med uppdaterad dokumentation”,

siger Vacses forvaltare Johan Jarl.

Hoga hallbarhetskrav
Hallbarhetskraven var ocksd hogt stallda i
projektet som siktade pd att uppnd BREEAM

nivd Excellent. I utvirderingen samlas poing

inom olika omraden som arbetsmiljo, materi-
alanvindning, sophantering och energian-

vindning for det firdiga huset.

Vi 6vervakade BREEAM-punkterna nog-
grant under hela projektet for att inte tappa
poing och holl regelbundna méoten for att
sakerstalla ritt underlag”, siger Jenny Sjoblom.

Den hoga miljoklassningen och de harda

energikraven tar sig en mingd uttryck i huset.

Ventilationsaggregaten ir specialbyggda och
styrs av smarta don som Oppnas och stings
efter temperatur, nirvaro och koldioxid i luf-
ten. Fasadviggarna i dubbelisolerade, belys-
ningen nirvarostyrd LED och taken sedum.

”Eftersom vi byggde for att iga och forvalta
fastigheten under ling tid kunde vi ligga an
ett livscykelperspektiv pd allting. Det gjorde
att vi kunde vilja en mer avancerad teknisk

installation for att vi visste att vi fir igen det

i det linga loppet”, siger Jenny Sjoblom.
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Aven materialvalen genomsyrades av hillbar-
het. En svensk natursten valdes framfor
andra mer lingviga alternativ, dels for att
minska transporterna, dels for att att det
ibland var svart att sikerstilla att kraven pa
arbetsforhillanden uppfylldes i de andra
alternativen. Och for firgerna i fasaden blev
det en jakt pd hillbara alternativ.

”Vi fick lira oss att bide den gula och den
roda firgen innehiller tungmetaller och att
det inte skulle gi att anvinda. D3 faller ju
konceptet lite grann, om vi byter ut dem
mot gritt. Men byggarna lyckades till slut
hitta en pulverlack och emalj som kunde
gora de kuldrerna utan tungmetaller”,

siger Lars Westerberg.

Slutresultatet blev ett firgglatt landmirke
som, precis som det var tankt, stdr ut mot sin
omgivning och ett forvaltningsobjekt av hog-
sta klass, med hogkvalitativa lokaler for hyres-

gasterna och vildigt 1ig energiférbrukning.

"Det betyder mycket att kom-
munen har valt att rusta upp
ytorna runtomkring. Det ar
ocksa kul att en stor anstrang-
ning gjordes for att fa fasa-
derna sd bra och att alla
hyresgaster valde inrednings-
konceptet som vi tog fram.
Men framfor allt blev huset det
landmaérke som alla hoppades
pa. Folk i Sollentuna, inte minst
pa kommunen, ar stolta dver
det”, sager Lars Westerberg.

21



HALLBARHET

Vacse skapar varde
genom hallbarhet!

For Vacse ar social, ekologisk och ekonomisk hallbarhet grunden till ett
|dnsamt och langsiktigt fastighetsagande.

Hillbarhetsarbetet dr en av hornstenarna i
Vacses affars- och verksamhetsstrategi och
innebir att ta ett lingsiktigt miljomissigt,
etiskt och socialt ansvar for utvecklingen av
bolaget gentemot dgare, hyresgister, leveran-
torer, medarbetare och samhillet. Bolaget
har funnits i lite 6ver 10 dr och ett hogt
engagemang och genuint intresse hos medar-
betarna att arbeta hallbarhet har fallit sig
naturligt och varit den réda triden i Vacses
fastighetsigande. Investeringar i hallbara 16s-
ningar har uppmuntrats av agare och premie-

rats hos samarbetsparterna sdsom driftopera-

torer. Bolaget skapar virde till sina dgare
genom ett robust fastighetsbestind som ar
motstindskraftigt vid konjunktursving-
ningar och oférutsedda hindelser sisom pan-
demin. Genom ett proaktivt och stabilt for-
valtningsarbete ger vi trygghet och kvalité
till vdra hyresgister som da trivs och mir bra
i fastigheterna.

Som fastighetsbolag och dgare av stora
samhillsfastigheter ir det mojligt att paverka
i och omkring fastighetsbestindet men dven

bidra till en positiv och hallbar utveckling i

i bland annat forvaltningsarbetet ger tid for
bra upphandlingar och utrymme for stindiga
kvalitetsforbittringar i system vilket kan leda
till minskad klimatpaverkan.

Som grund fér visentlighetsanalysen lig-
ger bland annat intressentdialoger, kontinu-
erlig omvirldsbevakning och analys av
verksamhetens hillbarhetspiverkan. Grun-
den for bolagets visentlighetsanalys lades
redan 2017 i samband med milj6certifie-
ringen enligt ISO 14001:2015 och har érli-

gen utvirderats av ledningen samt granskats

stort. Bolagets lingsiktighet och proaktivitet av extern revisor.

Index ARL hallbarhetsrapport

Vacse AB (publ), organisationsnummer 556788-5883, avger nedan Hallbarhetsrapport for rakenskapsaret 2020.

| hallbarhetsredovisningen ingar samtliga underliggande heldgda dotterbolag i koncernen.

Nedan framgar var kraven pa hallbarhetsinformation utifrén ARL 6 kap 11§ rapporteras i denna arsredovisning.

OMRADE UPPLYSNING SIDHANVISNING

Affarsmodell Vacses affarsmodell, strategi och styrning. 10, 12-13

Miljo och klimat Vacses arbete for att minska sin paverkan pa miljé och klimat. 26-28

Sociala forhallanden Vacses arbete for att trygga sociala férhallanden och arbete med 33-34

och personal personalrelaterade fragor sa som jamstalldhet och trygga arbetsplatser.

Manskliga rattigheter Vacses atgarder for att forhindra brott mot ménskliga rattigheter och 33

och anti-korruption atgarder for att motverka korruption.

Policys och uppféljning Vacses uppforandekod och évriga policyer som ligger till grund for 23-24
hallbarhetsarbete och uppféljning.

Risker och riskhantering Vacses riskhanteringsprocess ar integrerad i saval strategi som 40-43
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styrning av verksamheten.
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Intressentdialog

INTRESSENTGRUPP

DIALOG

VIKTIGASTE FRAGORNA

HALLBARHET

Hyresgast och brukare

e Lopande dialog mellan forvaltare pa Vacse och brukare

e Kvartalsvisa brukarmoten
e Lopande dialog med fastighetsforvaltare

* Miljocertifiering av fastigheter
* Minska CO,-utslapp

e Grona hyresbilagor

e Minskad energiférbrukning

e Antikorruption

Medarbetare » Kontinuerlig medarbetardialog ¢ Involvera medarbetare i miljdarbetet,
* Aterkommande genomgangar av bolagets policyer engagemang
* Workshops/konferenser e Utvardera och uppdatera miljépolicyn
* Arliga utvecklingssamtal |6pande
e Professionell utveckling
e Vacse ska stélla hoga krav pa sina
intressenter
 Hallbart fastighetsbestand
Agare e Styrelseméten e Ekonomisk stabilitet och uthallighet
« Arligt strategimote e Uppratthalla ISO-certifiering
¢ Bolagsstdmma e Energieffektiviseringar
e Kontinuerlig dialog
Langivare » Kontinuerliga moten med banker och langivare e Miljocertifiering av fastigheter
e Vacses ramverk for grona obligationer e Energieffektivisering
* Arlig Investerarrapport for Grona obligationer * Fornyelsebar energi
* Hemsida e Underlatta grona transporter
e Finansiell stabilitet
LeverantOrer * Arlig enkat e Energibesparingar

e Upphandling och bestallning
o Aterkommande maten med driftoperatorer
* Kontinuerlig dialog

e Fornyelsebar el
e Lokala entreprendérer/leverantdrer

Vasentliga fragor

Framtagandet av frdgorna har gjorts tillsammans med de olika intressentgrupperna genom enkat. De viktigaste fragorna

delas in i tre vasentliga hallbarhetsomrdaden: Verksamhet, Organisation och Finansiering.

Sammanfattning av de viktigaste fragorna indelade i tre grupper

VERKSAMHET

Vasentliga fragor

e Miljocertifiering av fastigheter

* Minska CO,-utslapp
e Grona hyresbilagor

e Effektiviserad energiférbrukning

e Fornyelsebar energi

e Underlatta grona transporter

e Hallbart fastighetsbestand

* Vacse ska stalla hoga krav
intressenter

e Antikorruption

Policys
e Miljo- och kvalitetspolicy
e Energipolicy

ORGANISATION

Vasentliga fragor
e Involvera medarbetare i hall-

barhetsarbetet, engagemang

* Uppdatera och utvérdera
miljépolicyn 16pande
e Professionell utveckling
e Uppréatthalla ISO-certifiering
e Antikorruption
pa sina
Policys
* Milj6- och kvalitetspolicy
e Jamstalldhetspolicy

e Uppférandekod & Integritetspolicy

e Uppforandekod for driftoperatorer

VACSE ARSREDOVISNING 2020

FINANSIERING

Vasentliga fragor

e Finansiell stabilitet

¢ Ekonomisk stabilitet och
uthallighet

 Gron finansiering

Policys

e Milj¢- och kvalitetspolicy

e Uppforandekod

* Ramverk for gréna obligationer
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HALLBARHET

Hallbarhetsstyrning

Vacse ir sedan 2017 miljécertifierat enligt
ISO 14001:2015. Det innebir att bolaget ir
forpliktigat att kontinuerligt forbittra miljo-
prestationerna. Vacse omfattas, sisom manga
andra, av ett flertal lagar kopplade till fastig-
hetsverksamheten samt finansieringen och
redovisningen av denna. Vacses hillbarhets-
styrning utgdr frin nedanstdende policys:

¢ Miljé- och kvalitetspolicy

* Energipolicy

¢ Upptorandekod for anstillda

* Upptorandekod for driftleverantorer

* Jimstalldhetspolicy

* Integritetspolicy

* Ramverk for grona obligationer

Bolaget har sedan starten 2009 tagit fram
grundliggande policys avseende uppfo-
randekod, jamstilldhet och hillbarhet som
komplement till gallande lagstiftning.
Vacse ir ett virderingsstyrt bolag och i
takt med att bolaget vixt sdvil personellt
sasom vardemissigt har dessa policys utvir-
derats, utvecklats och uppdaterats av medar-
betare och ledningsgrupp gemensamt.
Genom sin ISO-certifiering har bolaget ett
systematiskt system for intern kontroll och
uppfoljning vilket 16pande utvirderas av

revisorers och ledningen.
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Vacse idr enbart verksam i Sverige och all
personal utgir frin kontoret i centrala Stock-
holm. Bolaget har en mindre organisation
om 14 medarbetare dir samtliga medarbetare
samlas minst en ging per vecka vilket under-
lattar overforingen av information mellan
bolagets avdelningar samt medarbetare.

Nigra visentliga risker har ej uppmirk-
sammats under dret som har foranlett juste-

ringar i interna regelverk eller policys.

Mal och resultat

I samband med att Vacse paborjade arbetet
med miljoledningssystemet sattes ett flertal
miljomal. Alla forvaltningsfastigheter ska ha
en miljocertifiering enligt Miljobyggnad,
Leed eller BREEAM, samt att de fastighets-
igande dotterbolagen bland annat ska upp-
fylla kvalitetskrav sisom Gron Hyresbilaga,
Gron el och Fastighetsigarnas uppforandekod
for driftoperator.

Framgingen inom hallbarhetsfrigor beror
bland annat pa att intresset genomsyrar hela
bolaget. En av fordelarna med att, sett till
antal medarbetare, vara ett mindre bolag i
kombination med starka samarbetspartners ir
att kontinuerligt kunna bjuda in hela bolaget
till inspirerande och engagerande forelis-
ningar och seminarium avseende social hall-

barhet, innovationer inom arkitektur och

VACSE ARSREDOVISNING 2020

trabyggnationer samt fordelarna med gron

finansiering.

Agenda 2030

Under 2019 kartlades Vacses paverkan utifrin
Agenda 2030 och FN:s 17 globala mal for
hillbar utveckling. Verksamheten har, i olika
omfattningar, en direkt eller indirekt paver-
kan pa samtliga mal. Bedomningen ir att
verksamheten framfor allt paverkar tre mal:

* mil 8: schyssta arbetsvillkor,

e ma3l 11: hillbara stider och samhillen, och
» mal 12: hillbar produktion och konsumtion.
Genom bolagets hallbarhets- och forvalt-
ningsarbete bidrar vi till flera av de andra

mailen.

RENTVATTENOCH
SANITETFORALLA

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

10 ke
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Nyckeltal
ENHET 2020 2019 2018 UTFALL %

Energiprestanda Kwh/kvm atemp 116,78 127,89 136,85 -9%
Co,-avtryck kg/m?2 3,1 4,0 4,2 -23%
Andel fornyelsebar energi % 100% 100% 100% +/-0
Andel egenproducerad el MWh/ar 153,5 117,8 45 30%
Vattenférbrukning [/m? 324 325 379 0,31%
Miljocertifiering Antal fastigheter 15 " 6 27%
Miljocertifiering Andel total yta 146 306 108 287 69 760 35%
Grona hyresavtal Andel total yta 99% 100% 100% -1%
Gron finansierng % 76% 61% 42% 15%
Andel tagresor % 59% 47% 50% 12%
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MILIO

Mili

Fastigheter paverkar miljon under hela sin livscykel fran planering, projektering
och byggskede via forvaltning, ombyggnad och rivning. Hallbarhetsarbetet har
fortgatt trots den pagdende pandemin. Dock har uppféljning och initiering av
nya projekt varit begransande pa grund av reserestriktioner.

Fortsatt arbete for minskad
klimatpaverkan

Ett av Vacses viktigaste forvaltningsmal dr
att minska fastigheternas klimatpaverkan.
Bolagets forvaltningsarbete gors systematiskt
tillsammans med hyresgister for att minska
energiforbrukningen, dels genom indrade
beteendemonster och driftoptimering, dels
genom att aktivt vilja fornyelsebara energi-
slag och investera i solceller.

Det dr i forvaltningsskedet som Vacse har
storst mojlighet att bidra till minskat klimat-
paverkan. I takt med att bolagets egna pro-
jekt 6kar samt att rollen som bestillare blir
mer omfattande i samarbete med projektut-
vecklare kan och ska bolaget bidra till en
mer klimatneutral byggnad 6ver hela livscy-
keln. Exempel pa arbetet med Firgskrapans
livscykel finns pa sid 30-31.

Minskad energiférbrukning

For att minska energiférbrukningen arbetar
Vacses forvaltningsorganisation kontinuer-
ligt med att optimera och finjustera system.
Automatiserad avldsning har skapat bittre
mojligheter att paverka energiférbrukande
utrustning. Men da fastighetsbestdndet till
storsta delen bestir av moderna byggnader
ricker det inte att enbart se till byggnadernas
energiforbrukning. En lika viktig del dr att
genom mitning, information och dialog
forma hyresgister och brukare att dndra sitt
beteende si att vatten- och energiforbruk-
ningen minskar. Lis mer om samarbetet

med Myrspoven och Smartvatten pa nista

uppslag.
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For att ge okad forstaelse for vikten av
hillbarhetsfrigor, och for att pivisa att bide
stora och sma forandringar gor skillnad, har
Vacse tecknat en gron hyresbilaga med
hyresgisterna. Bilagan tydliggor de dtgirder
som hyresgist och hyresvird kommit 6verens
om for att minska miljopaverkan inom
omradena information och samverkan;
energi och inomhusmiljé; materialval och
avfallshantering.

Informationsskidrmar i byggnaderna
anvinds for att visualisera forbrukningsdata
och for att ge energispartips och annan
information till stora grupper av mottagare 1
interna och publika miljéer som tidigare
varit svira att kommunicera med. Under
hosten har ett samarbete med Visual Art
paborjats for att kunna ge hyresgisterna en
bittre upplevelseeftekt av presenterad fakta
samt dven mojliggora for hyresgisterna att

sjilva presentera information.

Miljocertifiering

Som ett led i att kvalitetssikra forvaltningen
av fastighetsportfoljen satte Vacse sommaren
2017 som mal att hela fastighetsportfoljen,
bide avseende forvaltningsfastigheter och
projekt, ska vara miljocertifierad. Certifie-
ringarna ir ett kvalitetsstimplat verktyg for
att skapa en lingsiktig forvaltning med tyd-
liga mil om minskad klimatpaverkan. Det
innebir iven minskade risker, dkat virde,
bittre linevillkor samtidigt som det moter
allt tydligare kundkrav.

Under aret fortsatte arbetet med att certi-
fiera hela det befintliga bestindet enligt
BREEAM In-Use. Vacse har valt BREEAM
som huvudcertifieringssystem pd grund av dess
tydliga koppling till FN:s globala mal, krav pa
dterrapportering samt att systemet omfattar

sivil exteriora som interiora faktorer.
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Fastigheternas certifiering

Il BREEAM (In-Use och SE) 84%
Miljobyggnad 10%
LEED 6%

Besoksrestriktioner i fastigheterna har
inneburit en forsening i att certifiera den
sista forvaltningsfastigheten, Huddinge
Rotorn 1. Certifieringen blev dirfor klar
under januari 2021 med nivan Very Good.
Aterstiende projektbyggnad, Hibo Rélunda
1:6, kommer att certifieras enligt BREEAM
In-Use nir utbyggnaden har varit i bruk i 12
manader (oktober 2021).

Totalt dr 85 procent av bestindet certifie-
rat, vilket motsvarar 146 306 kvadratmeter
(108 287). Av det certifierade bestindet har
10 procent certifierats enligt BREEAM SE,
10 procent enligt Miljobyggnad, 6 procent
enligt Leed och 74 procent enligt BREEAM
In-Use.



Axplock av handelser under 2020

MILJO

FINANCING
THE
FUTURE

Kvartal 1

Erholl gront lan fran Nordiska investeringsbanken
om 400 mkr.

Kvartal 2

666 kvm solceller har monterats pa taket till fastig-
heten Tvéttbjornen 1 i Kalmar och berdknas bidra
med 30 procent av fastighetselen.

Kvartal 3

1 150 kvm sedumtak och 270 kvm solceller har
monterats pa Attunda Tingsratts tak vilka berdknas
bidra med 25 procent av fastighetselen.

Kvartal 4

Samarbetsavtal tecknas med Myrspoven och
Smartvatten som mojliggor for digital effektivise-

ring av energi- och vattenanvandning.

1 3 BEKAMPA KLIMAT-

15 EXOSYSTEM OCH
'BIOLOGISKMANGFALD FORANDRINGARNA

O

~
~
1
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MILIO

Under aret har foljande pilotprojekt initierats for att minska ytterligare klimatpaverkan.
Bolaget anvander Mestro som 6vergripande system fér matning av energi, avfall och vatten.

Smartvatten

Vattenhushallning &r en oerhort viktig
frdga som historiskt sett inte har fatt
samma uppmarksamhet da vatten i jam-
forelse med energi inte ar lika kostnads-
drivande for fastighetsbolag och vatten-
brist inte varit ett faktum sasom idag.
Vacse dger fastigheter pa Gotland dar
problemet ar patagligt sedan manga ar.
Som ytterligare steg i strategin om vat-
tenhushallning tecknades ett avtal med
Smartvatten under 2020. Genom Smart-
vattens digitala I6sning mats fastighetens
vattenforbrukning i realtid och rapporte-
rar omedelbart om bland annat lackor.
Det ger aven forvaltningsavdelningen
majlighet till en enklare férbrukningskon-
troll och méjligheter till vattenbesparing.

Myrspoven

Bolaget har sedan ett flertal ar tillbaka
arbetat aktivt med driftoptimering vilket
har gett goda resultat i form av minskad
klimatpaverkan och mer driftsakra sys-
tem. Som ett ytterligare led i detta arbete
har avtal tecknats med Myrspoven dar
deras system kommer att testas i nagra
av Vacses byggnader med start i borjan
av 2021. Myrspoven ar ett Al-system som
laser in data fran energibolag, vaderleks-
tjanster, CO,-mdtare samt inomhus- och
utomhustemperaturgivare vilket mojlig-
gor for systemet att ldra sig monster och
darefter géra egna justeringar utifran
valda min- och maxvarden. Detta medfor
séledes en minskad energiférbrukning
och ett forbattrat inomhusklimat.

1 'BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA-

O

Fornyelsebar energi

Vacse anvander 100 procent ursprungs-
markt fornyelsebar el. Elen kommer sam-
lat fran sol-, vind- och vattenkraft. For att
ytterligare bidra till minskad klimatpaver-
kan, och for att bygga in langsiktigt varde
i vara fastigheter, ar ett led i Vacses ener-
giarbete att investera i solceller. | det
befintliga bestandet finns sedan tidigare
solpaneler installerade pa polishuset i
Sodertélje samt i Vallastadens skola i
Linkdping. Utover vara nybyggnadspro-
jekt har solceller under aret dven installe-
rats pa polishuset i Kalmar och Attunda
Tingsratt.

For att ytterligare bidra till minskad
klimatpaverkan installeras dven kontinu-
erligt laddstolpar for elbilar vid fastig-
heterna. Till exempel erbjuds nu parke-
ringsplatser med laddméjligheter vid
Attunda Tingsratt till vara hyresgaster.

1 'BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

O

® VACSE

Husets prodektion

76 155™

"3,65%

mot Fab 2020

~ 17 800

Timmars elvipande

Visual Art kommunicerar paverkan

Engagemangskarmar har funnits i bestandet i nagra ar fér att kommunicera byggnaderna energi-
forbrukning. Det fanns dock ett behov av kunna kommunicerar bredare kring héllbarhetsfragan
samt att ge ett storre utrymme &aven for hyresgastens miljdarbete, sager Sara Jdgermo, fastighets-

chef

Som ett led i denna utveckling inleds ett samarbete med Visual Art under hosten for att skapa
mer engagerande kommunikation kring hur Vacse tillsammans med hyresgasterna kan bidra till en

mer hallbar resurshushallning.

Detta ar ett viktigt verktyg for forvaltningens dagliga arbetet for att minska byggnadernas kli-
matpaverkan tillsammans med brukare och bestkare. Genom denna I6sning uppdateras informa-
tionen mer frekvent, anpassas till respektive hyresgést behov och forbattringsmajligheter vilket for-
andras over tid. Vi hoppas kunna ge mer goda exempel av den enskilda individens paverkan och

vikten av beteendeforandringar

| projektet kommer det dven att utformas en sarskild layout som riktar sig bolaget for- och
grundskolor da fragan har kommit fran hyresgaster om det finns majlighet att anvanda informatio-
nen pa skarmarna som en del av ldroplanen. Darfor har vi tagit fram en sérskild layout for skolor
som &r mer interaktiv och anpassad for grundskoleelever.

RENT VATTEN OCH
‘SANITETFORALLA

BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA
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Samverkan

Utover en forvaltning dir nira samverkan
med hyresgister, driftoperatdrer och samar-
betspartners dr central, har nitverkande och
samverkan med 6vriga aktorer 1 fastighets-
branschen varit en viktig del 1 Vacses arbete
sedan start. Bolagets anstillda deltar dirfor
aktivt i seminarium, forum och delar girna
med sig av egna erfarenheter for att utveckla
Vacse och branschen. Nedan foljer nigra av
de nitverk/intressegrupper som vi medver-

kar i:

Sveriges Lantbruksuniversitet
genom Movium

Movium arbetar med stadsutveckling och ir
en tankesmedja kopplad till SLU. Vacse
anslot sig under dret for att lira sig mer om
gronskande miljoer och framfor allt utveck-

lingen av skolgirdar.

Sveriges Lantbruksuniversitet
genom Projekt Restorativa
arbetsplatser

Under 2017 paborjades arbetet med det Vin-
novafinansierade forskningsprojektet lett av
SLU Alnarp. I projektet ska ett rankingsys-
tem tas fram, dir byggnader och utomhus-
miljoer tilldelas poing utifrin itta olika mil-
jopsykologiska upplevelsekaraktirer.

Mest avstressande av dessa karaktirer dr de
som skapar lugn, trygghet och platser med
vixtlighet och liv. Det kan exempelvis
handla om att skapa grona och 6ppna ytor i
en kontorsmiljé. Hypotesen ar att stressnivdn
sjunker, konflikter minskar och att empatin
okar. Bittre samarbetsklimat ger i slutindan
mindre sjukskrivningar och hogre lonsamhet

for foretagen och liagre kostnader for staten.

Vacses har fem projektfastigheter (Attunda
Tingsritt, Sakerhetshiktet Sollentuna, Val-
lastadens skola i Linkoping samt Polishusen i
Sédertilje och Visby) som har inventerats
med hjilp av en projektgrupp bestiende av
en vixtekolog, en sociolog, en inredningsar-
kitekt och en landskapsarkitekt. Efter inven-
teringen har ett flertal projekt initierats
sasom till exempel gronskande miljGer i
atrium och innergérdar, figelljud i trapphus
for att motivera trappor istillet for hiss, samt
milning i pausytor och gym. Under 2021
kommer en enkit att skickas ut till hyresgas-
terna for att se vilken effekt investeringarna

har haft for medarbetarna.

Sweden Green Building Council
Vacse ir aktiv medlem 1 Sveriges ledande
nitverk for hallbart samhillsbyggande
genom Sweden Green Building Council
(SGBC). SGBC arbetar for en god bebyggd
miljo dir hillbara losningar efterfrigas och
premieras. SGBC:s medlemmar ir foretag
och organisationer frin den svenska sam-
hillsbyggarsektorn som ir engagerade 1 att
utveckla och driva arbetet for en hillbart
byggd miljo. Hallbart samhillsbyggande ir
inte en firdig 16sning utan en process som
omfattar sociala, ekologiska och ekonomiska
aspekter. Det handlar om att skapa en hel-
hetssyn, dialog samt att tinka efter fére. Vac-
ses fastighetschef Sara Jigermo 4r medlem i
SGBC:s operativa rid for BREEAM dir hon
representerar samhillsfastigheter och bidrar

med erfarenhet samt utbildning.
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Forum Bygga Skola

Forum Bygg Skola ir en nationell arena for
alla aktorer som ir delaktiga i processen att
planera, bygga och renovera skolor. I
forumet ingar representanter frin bland
annat byggbolag, arkitekter och fastighetsbo-
lag. Huvudsyftet r att tillsammans ta fram
milsittningen med den nya eller ombyggda
skolan si att detta blir mer genomtinkt och
att fler smarta I6sningar kan spridas. Forumet
ger ocksi tillging till ett nitverk som kan
utbyta erfarenheter, lira av varandra och ta
del av forskning kring skolfastigheter och

dess miljer.

SIQ Fastighetsnatverk

Bolaget anslot sig under ret till det nystar-
tade Swedish Institute for Quality’s Fastig-
hetsnitverk. Ett fordjupat utbyte och lirande
mellan fastighets- och bostadsbolag kring
arbetssitt inom prioriterade omraden. Syftet
ir att over tid bidra till utvecklingen inom
verksamheterna till nytta for kunder och

ovriga intressenter.

SF Ventures

Digitaliseringen av Vacses fastigheter har
pigitt under en lingre tid och ger en bittre
mojlighet till styrning och uppfoljning. For
att ligga 1 framkant for innovation, fordjupa
kunskaperna inom segmentet samt dela erfa-
renheter med andra aktorer dr bolagets fast-
ighetschef medlem i SF Ventures Advisory
board. SF Ventures ir investerare i nordiska
PropTech-bolag inriktade mot den kommer-

siella fastighetsbranschen.
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Hallbarhet | vardekedjan

Fastighetsbranschen behdver ta ett gemensamt grepp for att identifiera hur man ska

stalla om ett klimatneutralt byggande. Det kommer krava innovationer och nya Iésningar
inom alla faser i ett byggprojekt. | Vacses egna utvecklingsprojekt Fargskrapan har lang-
siktig hallbarhet genomsyrat processen.

® ® ®
PLANERING TILLVERKNING AV MATERIAL BYGGPRODUKTION

| det forsta skedet satts forutsatt-
ningarna for byggprocessens paver-
kan. Ambitionen var att Fargskrapan
skulle uppna BREEAM niva Excellent,
ett arbete som tar sin bérjan pa idé
och planeringsstadiet.

Exempel pa insatser

* Hoga kompetenskrav utifran miljo-
krav, BREEAM och certifiering pa
leverantdrer

e Minska klimatpdverkan genom
aktiva val av betong, isolering,
minskad materialatgang

e Sedumtak och solceller ger mins-
kad elférbrukning

e Vattensnal utrustning ger effekti-
vare nyttjande av resurser

e Fjarrkyla och fjarrvarme sparar
energi och minskar utslapp och
fororeningar

Genom att Fargskrapan blir
certifierad enligt BREEAM SE
Bespoke Excellent kvalificerar
den sig fér finansiering fran
Nordiska Investeringsbanken,
som enbart lanar ut till fastig-
heter med h6ég miljéprofil”,
Henrik Molin, CFO Vacse.

13 BEKAMPAKLINAT-
'FORANDRINGARNA

O

Val av material har stor betydelse pa
en byggnads paverkan. Fran vilket
material som valjs och dess transpor-
tering, till hur arbetsvillkoren och
den biologiska mangfalden paverkas
av just det materialvalet.

Exempel pa insatser

* 100 % av allt tra &r ansvarsfullt
avverkat och inkdpt

e Materialval for stomme, tak, ytter-
vaggar och innervaggar gjordes
utifran ansvarsfull tillverkning

e Fargval innehaller inte tung-
metaller

e Svensk natursten innebar mindre
transporter och battre arbetsvillkor

Vi tdnkte noga igenom mate-
rialvalen. Genom att exempel-
vis vélja svensk natursten
minskades transporterna och
vi kunde sékerstélla att vara
krav pa goda arbetsférhallan-
den efterlevdes.”

Jenny Sjéblom,

projektchef Fargskrapan.

ANSTANDIGA 13 BEKAMPAKLIMAT-
ARBETSVILLKOR

OCHEKONOMISK
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Majoriteten av en byggnads utslédpp
kopplas till byggskedet. For att
effektivisera processen sags allt fran
transporter till hantering av material
over och kunde genom samarbeten
och god planering minska klimat-
pdaverkan och skapa en battre
arbetsmiljo.

Exempel pa insatser

e Krav pa omfattande avfallsplan
och tat uppfoéljning av statistik

e Samverkan med kommunen for att
minska transporter

e Nyttjandet av platskontor och
befintliga arbetsplatser gav en
battre arbetsmiljé och minskade
transporter

e Inkluderat Samhall och Teknik-
spranget i produktionen

* Byggarbetsplatsen resursanvand-
ning, energianvandning och féro-
reningar uppfyllde BREEAMs krite-
rier for exemplarisk niva

Vacse har suttit pa plats till-
sammans med Skanska vilket
har bidragit till ett ndra samar-
bete med korta beslutsvagar.
Méjligheten att tillsammans
ga ut pa plats for att snabbt
fanga upp fragor har varit
ovérderligt”,

sdger Jenny Sjéblom
projektchef Fargskrapan.

ANSTANDIGA 1 3 BEKAMPAKLINAT-
ARBETSVILLKOR FORANDRINGARNA
H

OCHEKONOMISK
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DRIFT OCH FORVALTNING SLUTSKEDET

Vacse ager och forvaltar fastigheter
pa lang sikt. Fokus har varit att
skapa en byggnad som kan fungera
lange for hyresgasterna. Genom kli-
matsmarta ldsningar minskas bygg-
nadens miljopaverkan och framjas
en god milj¢ for de som ska vistas i
lokalerna.

Exempel pa insatser

e Enbart grona hyresavtal

e Fossilfri el och additionell energi
genom solceller

e Kallsortering och kompost

e Narvarostyrd ventilation, gréna
miljer, konstverk och sedumtak
ger battre inomhusklimat och
minskar stress

e Grona méten och informations-
skarmar hjalper hyresgasterna att
gobra gréna val

* Ansvarskod och tata dialoger
framjar en sund arbetsmiljé och
arbetsklimat

e Installerat laddstolpar for elbilar

Fran férvaltningen har vi vél-
digt mycket lardomar som vi
tar med oss in i ndsta projekt.
Det har varit véldigt vardefull
att vara med och péverka,
bland annat fér att sékra
dokumentation som
underlattar férvaltningen”,
sdger Johan Jarl,

Teknik- och energiférvaltare.

ANSTANDIGA 13 BEKAMPAKLIMAT-
ARBETSVILLKOR FORANDRINGARNA
OCHEKONOMISK
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Paverkan i slutskedet av ett byggpro-
jekt sker framfor allt relaterat till
material och transporter. Atervin-
ning, ateranvandning och deponi ar
viktiga fragor att beakta. | Sverige
stalls ofta krav pa att byggmaterial
vid rivning ska demonteras och sor-
teras pa plats. Det mojliggér bade
Okad atervinning och ateranvand-
ning av material som har hég
demonterbarhet, men dven battre
insamling av farligt avfall och minsk-
ning av mangden material som gar
till deponi.

Exempel pa insatser

e Fargskrapans metallfasad ar ett bra
exempel pa material som har hog
demonterabarhet.

Vi har lart oss otroligt mycket i
projektet, bland annat att vi
kan gdéra mycket mer i
projekteringen avseende
demonterbarhet samt planera
fér aterbruk."

Jenny Sjéblom,

projektchef Fargskrapan.

1 3 BEKAMPAKLIMAT-
FORANDRINGARNA

O
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FINANSIERING

Hallbar finansiering allt viktigare

Vacse vill bedriva ett ansvarsfullt féretagande pa alla plan. Det galler sa val tillgangarna,

det vill sdga fastigheterna, som all extern finansiering. Under 2021 kommer alla

fastigheter att vara miljocertifierade och all rantebarande finansiering att vara gron.

Finansiell styrka och stabilitet
Att dga och utveckla fastigheter dr en kapital-
intensiv verksamhet och rintekostnader iar
Vacses storsta kostnadspost. Darfor dr det
viktigt att alltid ha tillging till kostnadsef-
fektiv finansiering. Finansiering sker
antingen genom kapital frin dgarna eller
genom extern upplining. Fordelningen dire-
mellan bestims genom en avvigning mellan
kraven pi avkastning respektive finansiell
stabilitet. Den externa upplaningen sker pa
kapitalmarknaden, genom obligationspro-
gram, eller i bank.

Fastighetsportfoljens hoga kvalitet och sta-
bila intjining i kombination med starka dgare

ger Vacse finansiell styrka och hog rating.

Gron finansiering

Under aret har Vacse emitterat ytterligare

200 mkr grona obligationer och diarmed okat

andelen gron obligationsfinansiering. Hela

den utestdende obligationsvolymen om 1 900

mkr ir nu gron. Som bas for Vacses grona

obligationer finns ett ramverk som tydligt
visar vilken typ av projekt och fastigheter
som kan finansieras. Likviderna frin Vacses
grona obligationer anvinds till investeringar

i fem kategorier av hillbarhetsprojekt:

* Nya och befintliga byggnader med hoga
miljécertifieringskrav och vissa nivier av
energiforbrukning.

» Ligsta certifieringsnivin ar
a) Miljobyggnad ”Silver”,

b) BREEAM-SE “Excellent”,
¢) BREEAM In-Use “Very Good”
d) LEED “Gold”.

* Energieffektiva investeringar

» Fornyelsebar energi

* Rena transporter

* Biologisk mangfald
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Vacse erholl under dret en linelikvid frin
Nordiska Investeringsbanken (NIB), som
finansierar projekt som forbattrar miljon i de
nordiska linderna. Linebeloppet dr 400 mkr
och 16ptiden 10 dr. Linet kommer att bidra
till finansieringen av tvd av Vacses projekt,
dels den nu firdigstillda domstolsbyggnaden
i Sollentuna, projekt Firgskrapan, dels for-
virvet av Jordbruksverkets och Skogsstyrel-
sens nya huvudkontor i Jénkdping som till-
trids under andra kvartalet 2021.
Finansieringen frin NIB mojliggors av pro-
jektens hoga miljdambitioner dir mailet for
bida fastigheterna ir att uppnd BREEAM
Excellent-certifiering.

Andelen gron finansiering bestiende av
grona obligationer och grona 1in okade
under perioden till 76 procent (61) av den
totala skuldportfdljen.

Under dret ingicks ocksa avtal med
Nordea om forlingning med 18 ménader av
det befintliga, sikerstillda linet hos dem fran
ett tidigare forfall 1 april 2021 till oktober
2022. Fran och med férlingningstidpunkten
ir ldnet gront vilket innebir att all rintebi-
rande finansiering i Vacse, i enlighet med
tidigare kommunicerade mil, ir gron frin
mitten av april 2021.

Under aret har Vacse dven ersatt sin revol-
verande kreditfacilitet hos Handelsbanken
med en ny med ett 16ftesbelopp om 700 mkr.
Ett utnyttjande av faciliteten kan goras gront
om likviden allokeras till kvalificerande till-
gangar och ger en ligre finansieringskostnad

an annars.

VACSE ARSREDOVISNING 2020

Fordelar med grén
finansiering

Positivt for intressenter

Hela foretaget engageras i héllbar-
hetsfragorna och féretag med tydlig
hallbarhetsprofil uppfattas positivt i
samtliga intressentled. Det paverkar
saval mojligheterna att attrahera
hyresgaster som kompetent personal
och ger en stolthet bland medarbe-
tarna.

Lagre upplaningskostnad
Upplaningskostnaden blir lagre och
tillgdngen pa kapital 6kar 6ver tid da
fler potentiella investerare kan for-
varva obligationerna, det vill séga
man nar dven de som har som krav
att obligationerna de investerar i ska
vara grona.

Minskad risk

Fastigheter som ar miljésmarta kom-
mer vara mer attraktiva hos bade
hyresgaster och investerare, nagot
som sanker risken for bade &gare och
langivare over tid.



Vart samhallsansvar

Att ta ett langsiktigt ansvar for vara fastigheter innebar aven ett ansvar for mannis-
korna i och runtomkring dem. Vacses fastighetsbestand, dess brukare och i férlang-
ningen vara medarbetare ar en viktig del i samhallets kugghjul. Det ar aven av
yttersta vikt att bolagets medarbetare och leverantérer agerar etiskt korrekt och har
ett personligt ansvar for att saga ifran i det fall missférhallanden och korruption

upptacks eller misstankts.

Vacse manar om att skapa en attraktiv arbets-
plats som priglas av mingfald och ir villiga
att dela med sig av kompetens och nitverk
for att skapa ytterligare virden for samhillet.
Vacse blev 2019 samarbetspartner till Mitt
Liv och bidrar dessutom genom att ta emot
praktikanter frin bland annat Teknik-
spranget och yrkesutbildningar inom bran-

schen.

Mitt Liv

Vigen in pd den svenska arbetsmarknaden ir
oftast via det personliga nitverket, ndgot
minga utlindska akademiker saknar. Vacse
tycker att detta ir en viktig friga och dirfor
har flera anstillda engagerat sig som mento-
rer 1 Mitt Liv, ett mentorprogram som ar
bryggan mellan svensk arbetsmarknad och
kompetent arbetskraft med utlindsk bak-
grund.

Genom mentorskap, niatverkstriffar och
utbildning ges adepterna i Mitt Liv mojlighet
att bredda sina professionella nitverk och fi
en djupare forstielse for den svenska arbets-
marknaden. Varje dr deltar cirka 500 adepter

och mentorer Mitt Livs program.
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Manskliga rattigheter

Minskliga rittigheter dr en kdrnfraga for
ménga av bolagets hyresgister och ir en
mycket viktig friga for Vacse som arbetsgi-
vare och fastighetsigare. Under 2018 signe-
rade Vacse FN:s Global Compact och tar
dirmed tydlig stallning i frigor som ror
minskliga rittigheter, arbetsritt, miljoansvar

och antikorruption.

Teknikspranget

SOCIALT

En av de stora utmaningarna for bygg- och fastighetsbranschen é&r att sakerhetsstalla
kompetensforsorjningen. Idag ar fastighetsbranschen en av de mest jamstallda men
det ar oerhort viktigt att alla tar sitt ansvar for att fa in fler utlandsfédda och kvinnor.
Genom att erbjuda praktikplats till Teknikspranget har vi majlighet att bista i denna
utmaning, visa vad en teknikutbildning kan ge for framtidsutsikter och samtidigt fa in

nytdnkande fran den yngre generationen.

Initiativet gir ut pa att foretag tar ett glo-
balt ansvar for sina affarer utifran 10 princi-
per. Det overgripande syftet 4r att foretagen
tillsammans, nir man foljer dessa principer,
ska bidra till en bittre virld.

Anstillda hos bolaget har hég kunskap om
minskliga rittigheter som regleras genom
bolagets Uppforandekod och uppmanas kon-
tinuerligt att anmila eventuella missforhal-
landen som uppmirksammas eller misstanks
antingen direkt till berord part eller via sin
chef eller VD. Inga incidenter har rapporte-
rats.

Bolaget anlitar externa driftoperatorer och
tecknar dirfor en specifik uppforandekod
med respektive samarbetspartner. Inga inci-
denter har rapporterats och Vacse har nollto-
lerans mot missférhillande och diskrimine-
ring under dret.

Bolaget informerar sina leverantorer om
foretagets virderingar och affirsprinciper
och har inte affirsrelationer med leverantorer
som bryter mot tillimplig lagstiftning, inte
uppratthiller grundliggande minskliga rat-

tigheter eller dsidositter miljofragor.

8 ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK
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Antikorruption

Bolagets uppférandekod ir antagen av styrel-
sen 2014 och ir ett viktigt styrdokument
avseende antikorruption. I ett mindre bolag
ir dven det sunda fornuftet och en stark
moralisk kompass av yttersta vikt och det ar
darfor ndgot som utreds sarskilt vid rekryte-
ringar genom intervjuer, tester och kontroll
av bakgrund.

De etiska principerna ir specificerade 1
bolagets uppférandekod som alla maste f6lja
och omfattar bolagens relationer med medar-
betare, kunder, leverantorer, samhille och
aktiedgare. Alla nyanstillda medarbetare
informeras om uppforandekoden nir anstill-
ningen paborjas.

Bolaget har dven utvirderat behovet av Vis-
selblisfunktion men med hinsyn till bolagets
storlek och verksamhet har det inte ansetts
nodvindigt. Inga incidenter har identifierats
men i forebyggande syfte, i takt med att bola-
get vixer, utfors en obligatorisk utbildning
inom etik for samtliga anstillda som doku-

menteras och foljs upp av respektive chef.

16 FREDLIGA OCH
INKLUDERANDE
SAMHALLEN

>,
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MEDARBETARE

En digitaliserad vardag

Den allmanna omstallningen till ett mer digitaliserat dagligt arbete har inneburit en utma-
ning pa flera plan under aret. Nar mojligheterna att métas fysiskt for projektgenomgangar,
verksamhetsuppdateringar, omvarldsbevakning, platsbesék med mera har minskat, har allt
hogre krav stallts pa kvalitén och effektiviteten i de alternativa métesforumen.

Medarbetarna

Medarbetarnas nirvaro och engagemang har
alltid varit av storsta vikt for Vacses verksam-
het och utveckling. Motesforberedelser, tek-
niska forutsittningar, ergonomi och inte
minst friskvird har dirfor fatt en allt mer
central roll i tankesittet. For att inte nimna
social distansering och minskad smittsprid-
ning.

Digitala moten har inte begrinsats till ren-
odlad arbetsrelaterad verksamhet utan har
ocksa utnyttjats bide socialt och 1 hilsosyfte.
Det har fungerat utmirkt att samlas pa
avstind for att genomfora sivil yoga-pass
som ett gemensamt julfirande.

Personalstyrkan har under dret 6kat, frin
13 till 14 anstillda. Samtidigt hade vi under
viren var forsta praktikant frin det sd kallade
Teknikspringet, ndgot som visade sig mycket
lyckat och som ligger helt i linje med Vacses
langsiktiga mal om att vara med och utbilda
unga minniskor inom bygg- och fastighets-

branschen.
Kompetensutveckling pa hégvarv

Under 2020 har utbudet av digitala semina-

rier, si kallade webinarier, 6kat enormt. Det

Bestyrkanderapport

ir nidgot som Vacse alltid uppmuntrar medar-
betarna att ta del av. Samma sak giller for en
mingd utbildningar, som gitt over till digital
form. Ett riskfritt och tidseffektivt sitt att
uppna bide medarbetarnas individuella
utvecklingsmal och foretagets policy kring
kompetensutveckling.

Vacses medarbetare har lagt totalt cirka
550 timmar pd specifik kompetensutveckling
och utbildningar under éret, vilket ger ett

snitt pd dver 40 timmar per medarbetare.

Incitamentsprogrammet

- for att trygga framtiden
Incitamentsprogrammet och dess utformning
har fortsatt visat sig vara en framgangsrik
implementering. I takt med att dgarnas mal
uppfylls 6kar medarbetarnas trygghet och
engagemang gentemot foretaget och arbets-
platsen. Ndgot som ir oerhort viktigt nir det
kommer till att bade sikerstilla och att 6ka
foretagets kompetens pa sikt.

Ritt kompetens, ritt utbildning och en
grundtrygghet hos medarbetarna ger Vacse
de forutsittningar och den lingsiktighet som
kravs for att skapa en hallbar portfd]j och

hillbara relationer till hyresgisterna.

Arbetsvillkor
Alla anstillda har ritt till foreningsfrihet och
Vacses ska respektera rittigheten for alla
fackligt anslutna att forhandla kollektivt.

Anstillda rekryteras och befordras uteslu-
tande med sina kvalifikationer for arbetet
som grund och utan hinsyn till ras, religion,
ilder, nationellt ursprung, kon, sexuell lagg-
ning, politisk dvertygelse, medlemskap 1
fackforening, civilstind eller handikapp som
inte hindrar arbetsuppgiften. Vid bolagets
senaste rekryteringsprocess avkodades ansok-
ningar avseende namn, dlder och kon.

Bolaget tolererar inga former av trakasse-
rier eller vild p& arbetsplatsen.

En anonym medarbetarenkit skickas ut till
samtliga medarbetare arligen for att siker-
hetsstilla att missforhallanden inte finns eller

som inte har rapporterats.

timmar kompetensutveckling
per medarbetare

Var hallbarhetsredovisning har granskats av Grant Thornton som ldmnat en bestyrkanderapport i enlighet med ISAE 3000
Andra bestyrkandeuppdrag &n revisioner och éversiktliga granskningar av historisk finansiell information

Rapporten finns att ldsa under www.vacse.se/investerare/finansiella rapporter
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CASE

IDEELLT ENGAGERADE
FRIIDROTTSTRANARE

>> Daniel Backstrém, redovisningsansvarig pa Vacse,
ar sedan sommaren 2020 ungdomstranare i friidrott
for Akersberga SK.

— Det ar barn som ar fédda 2013-2014. Jag har en son som ar
fédd 2014 och nar han ville prova friidrott sa anmalde jag mitt
intresse till klubben for att stélla upp som tranare. Jag sjalv holl
pa med friidrott ndr jag var yngre sé jag tyckte var jattekul nar
han ville prova pa”, sager Daniel.

Gruppen korde igang efter sommaren, nagot forsenat pa
grund av pandemin, med 22 barn som lektranar friidrott en
timme per vecka pa torsdagar. Det viktigaste som ledare och
foralder ar att entusiasmera.

— Var malsattning ar att alla ska tycka det ar kul och komma
tillbaka. Vi borjade med 22 barn och nastan alla har fortsatt i
var grupp, vilket ar valdigt roligt. Traningen liknar mest lek for
barnen, men de far med sig tekniktraning pa képet”, berattar
han.

Utover traningstillfallena gar det at tid till att planera traning-
arna. Foraldrarna som tillsammans leder traningsgruppen har
dock fatt en rutin pa det.

— Vi delar upp arbetet sa nu gar det ganska snabbt. Men det
ar ndgot man gor efter att barnen har gatt och lagt sig typiskt
sett”, sager Daniel.

Sjalv tranar han fem dagar i veckan, vilket &r en vana fran
uppvaxten da han provade pa alla méjliga idrotter. Det som
drojde sig kvar hela vdagen upp i 20-arsaldern, da studierna tog

vid, var dock friidrotten.

— Jag var medeldistansare, 800 och 1 500 meter”, sager han.

Att trana regelbundet ar nagot som gynnar arbetslivet. For
Daniel som &r redovisningsansvarig och mest sitter still om
dagarna blir det extra viktigt for valmaendet, sager han. Och
tavlingsinstinkten fran idrotten har nog ocksa hjalpt i karriaren.

—Vad jag an gor, aven om det ar en stegtavling pa jobbet, vill
jag tavla. Jag ar dock lite battre forlorare nu an vad jag var nar
jag var yngre”, skrattar han.

Vacse som arbetsgivare och arbetsplats ar valdigt tillmotesga-
ende nar det kommer att ge utrymme for tréning och ideella
engagemang. Under pandemin har Daniel arbetat mycket hemi-
fran, vilket har forenklat logistiken pa torsdagarna.

—Jag sparar tva timmar varje dag i restid nu, men nar jag ar
inne pa kontoret sa gar jag vid 15.00 for att hinna. Alla forsoker
att undvika att lagga moten och sadant sa att det krockar. Vi ar
en valdigt flexibel arbetsplats pa det viset”, sager Daniel.

Vacse som arbetsgivare och arbetsplats ar valdigt till-
métesgaende nar det kommer att ge utrymme for
trdning och ideella engagemang.

Daniel Backstrém,
friidrottstrénare och redovisningsansvarig pa Vacse.



FORVALTNINGSBERATTELSE

FOrvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktoren for Vacse AB (publ), organisa-
tionsnummer 556788-5883, avger hirmed arsredovisning for koncer-

nen och moderbolaget for rikenskapsaret 2020.

Verksamheten

Vacse ir ett fastighetsbolag inriktat pd langsiktigt igande av samhills-
fastigheter med offentliga hyresgister. Vacse dgs av sju svenska pen-
sionsstiftelser och dgde per arsskiftet 17 fastigheter med ett marknads-
virde om cirka 7,2 mdkr. Bolaget har emitterat obligationer som &r

noterade pd Nasdaq Stockholm Sustainable Bonds List.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Under dret har en fastighet tilltritts, den nyuppférda Bjorko skola i
Ockerd kommun frin NCC. Vidare har mycket fokus lagts p3 firdig-
stillandet av byggnationen av en ny tingsritt i Sollentuna, projektet
Firgskrapan. Domstolsverket tilltridde sina lokaler, motsvarande
drygt 60 procent av ytan, den 15 september och dvriga kontorsytor ir
framgéingsrikt uthyrda till stabila parter, under linga hyresavtal och
med goda hyresnivier. Aven utbyggnaden om cirka 3 000 kvm av
Biblioteksdepin 1 Hibo har fardigstillts och Kungliga biblioteket
kunde pdborja sin 25-driga hyresperiod i oktober 2020.

Covid-19 pandemins paverkan pa verksamheten

Den pagiende pandemins paverkan pd Vacses affdrsverksamhet har
varit mycket begrinsad. Inga hyresinbetalningar har forsenats pa
grund av pandemin och inga hyresgister har heller kontaktat Vacse
med 6nskemal om hyresreduktioner, hyresanstind eller likande.
Vacses hyresfloden kommer i det narmaste 1 sin helhet frin offentliga

parter det vill siga stat, kommun eller region.

Andel grén finansiering
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Vacses projektverksamhet har paverkats i sd mitto att Domstolsver-
kets inflyttning i den nya domstolsbyggnaden i Sollentuna, kallat pro-
jekt Fargskrapan, senarelades med cirka tvd manader. Det som en kon-
sekvens av att entreprendren Skanska under en kortare period bland
annat hade svirt att bemanna projektet med utlindsk arbetskraft via
sina underentreprendrer. I dvrigt har inte Vacse drabbats av nigra
visentliga forseningar eller fordyringar i sina projekt till f6ljd av pan-
demin.

Kapitalmarknaden paverkades inledningsvis relativt kraftigt av pan-
demin, bade vad giller tillgingen pa kapital och priset dirfor. Vacse
har inte haft nigra line- eller obligationsforfall under perioden pande-
min pagatt och har darfor inte haft nigon direkt paverkan av de for-
samrade marknadsforutsittningarna. I syfte att trygga tillgingen pa
kapital under en lingre period har Vacse under kvartal tvd valt att for-
linga ett sikerstillt 1in hos Nordea med 18 manader, till oktober
2022, samt att forlinga och uttka en revolverande kreditfacilitet hos
Handelsbanken om 700 mkr till att I6pa tre ar med forlingningsoptio-
ner om tvd ginger ett (1) r. Det betyder att alla lineforfall inklusive
obligationer ir sikrade fram till oktober 2022.

Hallbar utveckling
Som langsiktig dgare av samhillsfastigheter 4r hillbarhet en naturlig
del av verksamheten. Miljéansvar har varit centralt inom Vacse sedan
starten och moderbolaget ir ISO 14001-certifierat sedan fyra ar till-
baka. Under 2017 initierades ocksi ett projekt med malet att miljocer-
tifiera samtliga fastigheter i koncernen. Vid arsskiftet var 85 procent av
fastigheterna, mitt till ytan, certifierade.

Antalet anstillda vid drets utgang uppgick till 13 personer (10),
varav 47 procent kvinnor och 53 procent min.

Kapitalforfall
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Finansiering

Att driva fastighetsbolag ir kapitalintensivt till sin natur. En stabil och
lingsiktig finansiering 4r dirfor en del av Vacses kirna. Eget kapital
utgor bas, vilket kompletteras med extern rintebarande finansiering i
form av banklin och obligationer. Strukturen pa lineportfoljen ska
kinnetecknas av lig refinansieringsrisk, flexibilitet avseende rinte-
bindning och sikerheter samt enkel administration.

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

Vacse har numer en uttalad strategi att vara en mer frekvent emit-
tent in tidigare i kapitalmarknaden. Detta bland annat for att i en
mer utjaimnad forfallostruktur over tid, vilket dven giller for rinte-
bindningen. Vacses 6vre grins for mojlig beliningsgrad i finanspoli-
cyn 4r “att inte varaktigt overstiga 50 procent”.

Ramverket for den finansiella verksamheten ir en av styrelsen fast-
stdlld finanspolicy.

Gron finansiering

Under varen 2018 tog Vacse, i samarbete med Handelsbanken, fram
ett ramverk for gron finansiering. Det grona ramverket mojliggor for
Vacse att under det ordinarie MTN-programmet emittera gréna obli-
gationer. Ramverket beskriver vilka hallbarhetskrav som stills pa fast-
igheter och projekt som kan finansieras med kapital frin grona obliga-
tioner. Ramverket har dven granskats av det oberoende analysinstitutet
Cicero med graderingen "Medium Green”. Lis mer om Vacses hill-

barhetsarbete och grona obligationer pa sid 32.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Under dret har Vacse emitterat grona obligationer om totalt 200
mkr med en 16ptid om drygt 3,5 ar.

Av Vacses rintebarande skulder var 76 procent grén finansiering per
arsskiftet. Alla Vacses utestiende obligationer om 1,9 mdkr dr emitte-
rade under det grona ramverket. I juli 2019 ingick Vacse avtal med
Nordiska Investeringsbanken, NIB, om ett tiodrigt sikerstillt 1in om
400 mkr med start i januari 2020. Lanet anvinds for att delfinansiera
forvirvet av Jordbruksverkets och Skogsstyrelsens huvudkontor i Jon-
koping och uppférandet av Firgskrapan i Sollentuna, norr om Stock-
holm. Nir byggnaderna stir klara avses de certifieras enligt nivd
Excellent i standarden BREEAM f6r miljovinliga byggnader.

Under dret ingicks ocksd avtal med Nordea om forlingning med 18
manader av det befintliga sikerstillda 1inet hos dem fran ett tidigare
forfall 1 april 2021 till oktober 2022. Frin och med forlingningstid-
punkten ir ldnet gront vilket innebir att all rintebirande finansiering
i Vacse, 1 enlighet med tidigare kommunicerade mal, ir gron fran mit-
ten av april 2021.

Vacse har dven ersatt sin revolverande kreditfacilitet hos Handels-
banken under aret med en ny med ett 16ftesbelopp om 700 mkr med
16ptid om 3 ar med tva forlingningsoptioner om ett ar vardera. Ett
utnyttjande av faciliteten kan goras gront om likviden allokeras till

kvalificerande tillgingar och ger di en ligre marginal 4n annars.

Eget kapital
Vacse finansieras av dgarna med eget kapital. Eget kapital uppgick den
31 december 2020 till 3 683 mkr (3 330).

Ranteforfall Marknadsvardeskanslighet, rantederivat
Andel, % sek
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Rantebarande skulder

Koncernens lingfristiga rintebirande skulder uppgick till 2 974 mkr
(2 416), vilka utgdrs av ett obligationslin med forfall i juni 2022 om
700 mkr, ett med forfall i september 2023 om 700 mkr och ett med
forfall i juni 2024 om 500 mkr, samt tvi sikerstillda lan. Ett om 709
mkr med forfall i oktober 2022 och ett om 365 mkr med forfall i
januari 2030. Linen ir sikerstillda med aktier i dotterbolag samt pant-
brev. De kortfristiga rintebirande skulderna uppgick till 28 mkr (358)
vilket utgors av kortfristig del av den sikerstillda skulden nimnd
ovan.

Den 30 juni 2020 avslutade Vacse den tidigare revolverande kredit-
faciliteten som tecknades i december 2017 om totalt 600 mkr och ersatte
med en ny med ett 16ftesbelopp om 700 mkr med 16ptid om 3 dr med tvi
forlingningsoptioner om ett ar vardera. Hela facilitetens kreditram ar
outnyttjad per 31 december.

Belaningsgraden i koncernen uppgick till 39 procent (41) och andel
sakerstilld skuld till 15 procent (16).

Per den 31 december uppgick den genomsnittliga kapitalbindnings-
tiden till 3,1 &r (2,5) och rintebindningstiden till 5,3 &r (4,5). Genom-
snittlig rinta for perioden uppgick till 1,8 procent (2,0). En dkning av de
korta marknadsrantorna med en procentenhet dkar Vacses genomsnitt-

liga uppliningsrinta med 1,6 mkr.

Likvida medel

Koncernens likvida medel och finansiella placeringar uppgick per 31
december till 210 mkr (120). Utdver detta finns outnyttjade kreditfaci-
liteter om 700 mkr (150).

Rantederivatinstrument

For att uppna finanspolicyns mél om minst 2 drs rintebindning anvin-
der sig Vacse av rinteswappar. I samtliga fall innebirande byte av rorlig
rinta mot fast som en forsikring for stigande marknadsrintor i framti-
den. Derivaten omfattar 2 500 mkr (1 600) vid irets utgdng och mot-
parter ir Nordea och Handelsbanken. Derivaten redovisas till verkligt
virde och virderas med hjilp av virderingstekniker som bygger pa
observerbara marknadsdata. Virdeforandringar redovisas 6ver resultat-
rikningen. Aterstiende undervirde pa derivat, 47 mkr (20), 16ses suc-
cessivt upp och resultatfors fram till derivatens slutdatum. Vid for-
fallotidpunkten kommer virdet pa derivaten att vara noll. Inga
virdeforindringar pa rintederivaten realiserades under 2020. Den ore-
aliserade uppgick till =26 mkr (~10). Kupongrintan redovisas l6pande

inom rintenettot.

Kreditrating

I oktober 2018 erholl Vacse en officiell ”Investment grade rating” frin
Nordic Credit Rating (NCR) med betyget BBB+ med si kallad ”Sta-
ble outlook”. Ratingen ir ett viktigt verktyg i foretagets malsittning
att uppna annu mer fordelaktiga forutsittningar for finansiering.

I oktober 2020 héjde NCR nivin for Vacses rating frain BBB+
”Positive outlook” till A- ”Stable outlook”.

Den hojda ratingen medforde en substantiell, momentan sinkning
av marginalerna pa Vacses utestiende obligationer och bedoms maojlig-
gora dnnu fordelaktigare villkor vad giller marginaler och 16ptider vid
framtida finansieringar.

NCR ir ett ESM A-registrerat kreditrating-institut baserat i Stock-
holm och Oslo som tillhandahaller kreditrating till obligationsemit-
tenter 1 Norden baserat pi en oberoende och objektiv analys med kun-
skap om lokala forutsittningar. NCR startade sin verksamhet under
2018 och dgs av ett 20-tal bolag och institutioner som ir aktiva pa den
nordiska finansmarknaden. Bland annat iterfinns Swedbank, Handels-
banken, Danske Bank, Storebrand samt flera norska sparbanker 1 dgar-
listan.

Svensk kapitalmarknad ir idag en viktig finansieringskilla for
Vacse. Ratingen forvintas, 6ver tid, medféra mer fordelaktiga finan-
sieringsvillkor och mojlighet till lingre 16ptider. Det sistndimnda ir
inte minst viktigt niar det galler att hantera den finansiella risken
genom att erhilla 1inga kredittider och en god spridning i forfallo-

strukturen.

Stabil finansiell motpart

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

kapital och generera en god avkastning med lig risk &ver ling tid. Det

priglar verksamheten i minga avseenden, bland annat i rollen som
finansiell motpart. Ett antal karakteristika sérjer for att den bilden
uppritthalls:

* Vacse ags av lingsiktigt pensionskapital med linga framtida
ataganden.

* En konservativ beldningsgrad kring 40 procent som enligt finans-
policyn inte varaktigt ska dverstiga 50 procent.

* Vacse har en rating frin Nordic Credit Rating med betyget A-

* Fastighetsportfoljen priglas dessutom av moderna fastigheter av hog
teknisk standard och linga hyreskontrakt med offentliga parter vilket
innebir lig vakans- och kreditrisk. Den vigda, genomsnittliga ater-
stiende 16ptiden for hyreskontrakten ir 10,8 ar och endast 28 pro-
cent av hyresvirdet forfaller under de kommande fem dren.

"Our 'A-' long-term issuer rating on Swedish property manager Vacse AB (publ) (Vacse)
reflects the company’s strong portfolio of modern, tailor-made properties leased on long
contracts to highly creditworthy public-sector authorities that are essential to Sweden’s
public security. It is supported by Vacse's strong financial position, low risk appetite, and
relatively moderate leverage, as reflected in our adjusted loan to value (LTV) ratio of 40%
and interest coverage ratio of 5.6x (as of 30 Jun. 2020). We consider Vacse's approach to
sustainability a supportive factor in our assessment of its property portfolio, primarily
because government tenants tend to demand higher-than-average sustainability credentials
as Sweden strives to meet its commitments to the Paris Agreement.”

NCR:s motivering i samband med den héjda ratingen for Vacse.
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Nyckeltalet ”Finansiell samhillsfastighetskvot” har skapats for att for-
tydliga den sammanvigda styrkan i dessa parametrar. Ser man till den
iterstiende loptiden i hyresavtalen och hur stor del av hyresintikterna
som kommer frin offentlig sektor och stiller det i relation till Rinte-
birande nettoskuld /EBITDA erhills en kvot som sitter styrkan och
kvaliteten pd det kontrakterade framtida hyresflodet i relation till skul-
dernas storlek. Vacses kvot 4r 1,1 riknat som genomsnittlig aterstiende
16ptid om 10,8 dr och 99,1 procent offentliga hyresgister samt Rinte-
birande nettoskuld/EBITDA om 9,4 ginger. Det visar styrkan hos
Vacse som finansiell motpart da redan kontrakterade hyresfléden 6ver-

stiger rantebirande skulder.

Skatt

Vacse redovisar skattekostnader i resultatrikningen i form av aktuell
skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt beriknas pd det skattemissiga
resultatet, vilket bestdr av redovisat resultat fore skatt justerat for bland
annat skattemissiga avskrivningar, ej avdragsgilla kostnader, ej skatte-
pliktiga intikter med mera.

Uppskjuten skatt i resultatrikningen bestar av en berikning av
eventuell framtida skatt, bdde negativ och positiv. Uppskjuten skatt i
resultatrikningen bestar av drets forindringar i uppskjuten skatte-
fordran och uppskjuten skatteskuld i balansrikningen. Posterna netto-
redovisas 1 balansrikningen.

Arets aktuella skattekostnad uppgar till 1 mkr (0). Uppskjuten
skattekostnad uppgar till 111 mkr (92).

Moderbolaget

Vacse AB (publ) ("Moderbolaget”) ansvarar for forvaltningsverksam-
heten samt lednings- och styrelsearbete i dotterbolagen. Moderbolaget
ar ocksd ansvarigt for all finansiell verksamhet sisom koncernrappor-
tering, finansiering och finansiell riskhantering.

Omsittningen i moderbolaget, som bestar av arvoden frin dotter-
bolag, uppgick under dret till 26 mkr (24). Periodens resultat efter
skatt uppgick till 80 mkr (=1). Resultatokningen forklaras framfor allt
av 6kade utdelningar frin dotterforetag.

Rintenettot bestdr av rinteintikter frin dotterbolag om 69 mkr (67)
samt externa rintekostnader om 51 mkr (42). Vacse AB ir motpart 1 all

extern finansiering.

Framtida utveckling

Vacse lamnar inte nigon prognos avseende den finansiella utveck-
lingen. Bolaget kommer att fortsitta utveckling och foradling av
befintligt fastighetsbestand. Vacse kommer dven att fortsitta sin pro-

jektverksamhet samt vara en aktiv aktor pa transaktionsmarknaden.

Handelser efter arets utgang

Vacse forvirvade en forskola 1 Hammarby sjostad 1 Stockholm med

tilltride 1 januari 2021. Forskolan hyrs av det av Stockholms stad dgda

Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB. Aterstiende hyrestid 4r 9,6 ar.
Under mars 2021 har Vacse emitterat grona obligationer om 600

mkr med en 16ptid om 7 ir. Erhillen likvid kommer primirt att

FORVALTNINGSBERATTELSE

anvindas till att finansiera tilltridet av den nyuppforda fastigheten
i Jonkoping, som dr uthyrd till Jordbruksverket och Skogsstyrelsen,
vilket dr planerat till den 1 april 2021.

Styrelsen bedémer att utbrottet av Covid-19 skulle kunna fi en
negativ effekt pa foretagets resultat pd nya iret, men att styrelsen i
dagsliget inte kan bedéma hur stor. Styrelsen foljer utvecklingen och

vidtar dtgirder for att begrinsa effekten om si bedoms nodvindigt.

Vinstdisposition
Arsstamman har att behand|a:

1875 810 344 kr
79 694 382 kr
1955 504 726 kr

Balanserade vinstmedel
Arets resultat
Summa

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande:

Utdelning till aktieagare,
100,00 kronor per aktie
Overférs i ny rékning
Summa

100 000 000 kr
1855 504 726 kr
1955 504 726 kr

Styrelsens redogorelse
Styrelsen limnar foljande yttrande enligt 18 kapitlet 4 § aktiebolags-
lagen (2005:551).

Bolagets resultat och stillning dr god, vilket framgir av nedansti-
ende resultat- och balansrikningar. Styrelsen bedémer att foreslagen
utdelning har tickning i eget kapital och ligger inom ramen for bola-
gets utdelningspolicy. Koncernens likvida medel uppgir den 31
december 2020 till 209,9 mkr och koncernen forvintas under 2021 att
generera ett positivt kassaflode. Koncernens soliditet uppgir enligt
irsredovisningen till 48,9 procent efter foreslagen utdelning. Soliditet
och likviditet kommer dven efter foreslagen utdelning att vara betryg-
gande i relation till den bransch bolaget verkar inom, och bolaget
antas kunna fullgora sina forpliktelser pa kort och ling sikt. Betraf-
fande bolagets och koncernens resultat och stillning i évrigt hinvisas
till drsredovisningens balans- och resultatrikningar, rapporter 6ver
totalresultat, kassaflodesanalyser och noter.

Styrelsens bedomning ir att foreslagna utdelningen inte hindrar
bolaget, och vriga i koncernen ingdende bolag, frin att fullgora sina
forpliktelser, inte heller att fullgora erforderliga investeringar. Den
foreslagna utdelningen kan dirmed forsvaras med hinsyn till vad som
anfors i 17 kap 3 § andra och tredje stycket (forsiktighetsregeln) i
Aktiebolagslagen.

Hallbarhetsrapportering enligt 6 kap ARL

Bolaget &verskrider inte storleksmissigt villkoren enligt ARL 6:10 och
men har ind3 valt att avge en héllbarhetsrapport. Bolaget har valt att
uppritta rapporten skild frin irsredovisningen i enlighet med ARL
6:11. Hallbarhetsrapportens omfattning enligt ARL 6:12 - 14, 3ter-
finns pd sidan 22.
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Risk och riskhantering

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

Verksamhetsrisker

Risk

HYRESINTAKTER
— Kundférluster

Beskrivning av risk/mojligheter

Uteblivna betalningar fran kunder. Kundernas betal-
ningsformaga paverkas av deras stabilitet och det all-
manna affarsklimatet.

Hantering

| det ndrmaste hela Vacses hyresvarde harror fran
hyresgaster inom stat, region och kommun. Dessa
hyresgéster ar skattefinansierade och har darfor en
mycket hog betalningsformaga vilket medfor att ris-
ken for kreditforluster ar mycket lag.

HYRESINTAKTER
- Hyresutveckling

Hyresnivan for uthyrda lokaler i bolagets fastigheter
forandras i regel med den arliga forandringen i konsu-
mentprisindex. En nedgang i konsumentprisindex kan
leda till lagre hyresintakter for Vacse. Hyresférand-
ringar sker dven nar avtalen omférhandlas.

Vacses fastigheter &r huvudsakligen beldagna pa orter
med langsiktigt god efterfragan av lokaler. Den
genomsnittliga aterstdende I6ptiden i Vacses fastig-
hetsportfolj ar 10,8 &r. Genom indexering av hyran
kopplad till den arliga forandringen i Konsumentpris-
index ges ett stabilt och forutsagbart framtida hyres-
flode.

HYRESINTAKTER
— Vakansrisk

40

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

VACSE ARSREDOVISNING 2020

Den aterstaende genomsnittliga I6ptiden i hyresavta-
len &r 10,8 ar. Cirka 28 procent av Vacses hyresflode
kommer fran avtal som forfaller inom fem ar. Vacse
har en jamn forfallostruktur éver tiden och en god
framforhalining for kommande forfall av hyresavtal.
Vacse kan darfor anpassa lokalerna till annan verk-
samhet om efterfragan skulle forandras varfor risken
for langsiktiga vakanser ar begransad. Vidare praglas
Vacses fastighetsforvaltning av en nara och tat dia-
log med hyresgésterna for att [6pande kunna
anpassa lokalerna efter deras forandrade behov. Att
vid var tidpunkt tillhandahalla effektiva och anda-
malsenliga lokaler minskar risken for avflyttningar
och darmed framtida vakanser.
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Verksamhetsrisker forts.

Risk

FASTIGHETSKOSTNADER

Beskrivning av risk/mojligheter

Kostnader for drift och underhall kan vara antingen
forutsedda eller oforutsedda. All fastighetsskotsel av
koncernens fastigheter utfors av externa parter. Vissa
avtal har mycket langa I6ptider medan andra ar fore-
mal for regelbundna omférhandlingar varvid Vacses
kostnader for skotsel kan 6ka. Driftskostnader laggs
till viss del ut pa hyresgasterna. For Vacses del utgors
driftskostnaderna framst av kostnader for energi.
Kostnader for varme och el har storst resultatpaver-
kan. Priset pa el styrs av utbud och efterfragan pa
den 6ppna elmarknaden vilket kan leda till 6kade
elkostnader for Vacse.

Hantering

Kostnader for medieférbrukning sasom el och upp-
varmning debiteras oftast hyresgasterna. Vacse arbetar
med att minska energianvandningen och genomfor
upphandlingar i syfte att begransa kostnadsoékningar.
Of6rutsedda skador och reparationer kan paverka
resultatet negativt och férebyggs genom ett proaktivt
och strukturerat underhallsarbete.

TRANSAKTIONER

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

Vid fastighetsforsaljningar ar det normalt att salja-
ren lamnar garantier avseende hyresavtalens giltig-
het, miljorisker med mera. Vid forsaljning av fastig-
hetsbolag garanteras normalt dven att inga
skattetvister eller andra rattsliga tvister finns som kan
komma att bli en framtida belastning for bolaget.
Garantierna ar normalt tidsbegransade. Det ar viktigt
att sadana ataganden ar korrekt utformade.

Riskerna vid forvarv reduceras genom kvalitetssak-
rade och standardiserade interna processer. Vacse
gor alltid en erforderlig besiktning och analys av fast-
igheten och, vid indirekta férvarv via bolag, av det
fastighetsdagande bolaget med hjalp av interna och
externa specialister.

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

PROJEKTUTVECKLING

Vacses tillvaxt sker i tillagg till forvarv dven genom
att utveckla befintliga fastigheter i portféljen och
uppféra nya byggnader. Vid ny-, till- och ombyggna-
tioner finns en risk att kundernas behov och férvant-
ningar inte uppfylls eller att projekten blir dyrare pa
grund av forseningar eller brister i projektgenomfor-
andet.
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Risker i projektutvecklingen reduceras bland annat
genom kvalitetssakrade och standardiserade interna
processer. Risken begransas da byggstart inte sker
forrdn hyresavtalen ar sékrade och en stor del av
produktionen sker via totalentreprenadavtal. Detta
ger en lag projektrisk. Alla investeringsbeslut som
overstiger 20 mkr fattas av styrelsen. Investeringsbe-
slut under 20 mkr beslutas enligt gallande attestord-
ning.
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Verksamhetsrisker forts.

Risk

FASTIGHETERNAS
VARDEFORANDRING

Beskrivning av risk/mojligheter

Vacse redovisar sitt fastighetsinnehav till verkligt
varde enligt redovisningsstandarden IAS 40 Forvalt-
ningsfastigheter, vilket innebar att fastigheternas
koncernmassiga bokforda vérde motsvarar deras
bedomda marknadsvérde. Detta innebar att férand-
rade marknadsvérden pa koncernens fastigheter
kommer att paverka dess resultat- och balansrak-
ning.

Vardet paverkas av ett antal faktorer, dels fastig-
hetsspecifika sdsom vakansgrad, hyresnivaer, drift-
och underhallskostnader, dels av makroekonomiska
faktorer sasom konjunkturutveckling, rantenivaer
och inflationstakt. Dessa faktorer paverkar i sin tur
fastigheternas driftnetto. Forandringar i forvantat
driftnetto eller i marknadens avkastningskrav kan
leda till vardeférandringar som kan ha stor paverkan
pa Vacses finansiella stallning och resultat.

Hantering

Vacses fastigheter ska over tiden ha férutsattningar
for stabil avkastning med begransad risk. Vacses
bestand av samhallsfastigheter med stabila kassaflo-
den ar framst koncentrerat till geografiska markna-
der med befolkningstillvaxt, ekonomisk tillvaxt och
hog likviditet i transaktionsmarknaden. Langa hyres-
avtal, lag vakansgrad och stabila hyresgaster begran-
sar risken.

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

MILIO En fastighet paverkar miljon vid dess uppférande, Vacse arbetar med miljdanpassade materialval och
|6pande skotsel och den verksamhet som bedrivs pa en saker kemikalie- och avfallshantering. Forvarv av
den. Enligt miljobalken har den som bedrivit en verk- fastigheter foregas alltid av miljoutredningar for att
samhet som har bidragit till en férorening ett ansvar klargora fastigheternas miljostatus. Pa sa satt mini-
for efterbehandling. Om inte verksamhetsutévaren merar Vacse risken att forvarva fastigheter med
kan utfora eller bekosta efterbehandling ar den som nagon form av okand miljéskuld. Vacse arbetar
forvarvat fastigheten, och som vid forvarvet kant till aktivt med att minimera dess miljopaverkan och &r
eller borde kant till féroreningen, ansvarig for efter- certifierade for miljdledning enligt ISO 14001 och har
behandlingen. Detta innebar att krav under vissa for- initierat ett projekt med malsattning att miljocerti-
utsattningar kan riktas mot Vacse for att stalla fastig- fiera hela fastighetsportféljen. Vidare foljer Vacse
heter i sadant skick som féljer av miljobalken. gallande regelverk betraffande fastighetséagarens

ansvar for miljépaverkan fran fastighetsdriften.

OVRIGA Ovriga risker ar férknippade med bolagets administra- Andamaélsenliga administrativa system, god intern
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tiva processer, personal samt lagandringar och myn-
dighetsbeslut.

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

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

Lagandringar och nya myndighetsbeslut kan fa
stor paverkan pa bolagets resultat och stéllning. Det
kan till exempel gélla férandringar av fastighetsskatt,
ranteavdragsregler eller annan beskattningslagstift-
ning. Andra regelférandringar, som ar forknippade
med hyreslagstiftning och byggnation kan ocksa
paverka bolaget. Beslut rorande myndigheters och
andra offentliga institutioners framtida lokalisering
kan ocksa medféra en paverkan av bolagets resultat
och finansiella stallning.

VACSE ARSREDOVISNING 2020

kontroll, kompetensutveckling och tillgang till palit-
liga varderings- och riskmodeller ar en god grund for
att minska de operationella riskerna. Vacse arbetar
|6pande med att utveckla bolagets administrativa
sakerhet och kontroll

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

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



FORVALTNINGSBERATTELSE — RISK OCH RISKHANTERING

Finansiella risker

Risk Beskrivning av risk/mojligheter Hantering

FINANSIERING Vacses storsta finansiella risk ar att inte ha tillgang till Vacse efterstravar att ha en lag andel kortfristig ran-
finansiering vid en given tidpunkt. Vacse ar beroende tebarande finansiering i syfte att minimera bolagets
av mojligheten att kunna refinansiera existerande refinansieringsrisk. Vacse begransar risken genom att
skuld nar den forfaller till betalning samt att kunna avtala om viss forutbestamd l6ptid i samband med
anskaffa kapital vid exempelvis fastighetsforvarv. nyupplaning. Vacse stravar aven efter att refinansiera
Mojligheten till att erhalla finansiering ar beroende de langfristiga rantebarande skulderna i god tid fore
av den allmanna tillgangen till kapital och Vacses forfall. Sammantaget bedoms detta arbetssatt effek-
finansiella situation. tivt begransa risken att inte kunna finansiera fram-

tida laneforfall. For att minska finansieringsrisken har
Vacse en revolverande kreditfacilitet om 700 mkr
som per balansdagen ar helt outnyttjad. | tilldagg har
Vacse forlangt ett sakerstéllt lan med 18 manader
och har darmed inget refinansieringsbehov fore juni
2022.

RANTA Rénterisk avser den resultateffekt som en bestadende Som en del i hanteringen av ranterisken anvander
ranteférandring har pa koncernens finansiella inték- Vacse derivat med olika loptider i syfte att forlanga
ter och kostnader. Vacses finansieringskallor utgors i laneportfoljens rantebindningstid. Vidare efterstravas
huvudsak av kassaflode fran I6pande verksamhet en jamn fordelning pa laneforfall. Darmed uppnas
och upplaning. Upplaningen medfor att koncernen ett stabilare och mer forutsagbart finansnetto.
exponeras for en risk att nivan pa marknadsrantor
och tillampliga marginaler 6kar for vilken koncernen
inte alltid kan skydda sig.

MOTPART Kreditrisken &r risken for forlust om koncernens mot- D& Vacse har skattefinansierad offentlig verksamhet
parter inte fullgor sina forpliktelser och eventuella som huvudsakliga hyresgaster ar risken for kreditfor-
sakerheter inte tacker koncernens fordringar. Kredit- luster fran hyresfordringar mycket begransad. Vacse
risk kan i huvudsak hanforas till utestaende hyres- ingar endast finansiella transaktioner med motparter
fordringar, likvida medel samt finansiella derivatavtal med hog kreditrating.
med positiva varden.

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

kreditutrymme for tdckande av betalningsatagan-
den. Det kan forekomma forutsedda savél som
oférutsedda betalningsataganden.
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rande kreditfacilitet om 700 mkr som per balans-
dagen var helt outnyttjad del samt 210 mkr i likvida
medel.
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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 fér emittenter
(rantebdrande instrument) samt interna regler och riktlinjer. Denna bolagsstyrningsrapport
beskriver hur dgarna genom bolagsstamman och styrelsen styr bolaget och sakerstaller att VD
och den operativa ledningen skapar varde och hanterar riskerna i verksamheten.

Principer fér bolagsstyrning

Bolagsstyrningsrapporten har upprittats enligt Arsredovisningslagen
(1995:1554). Vacse omfattas inte av Svensk kod for bolagsstyrning, da
endast bolagets skuldebrev ir noterade pa en reglerad marknad. Till
grund for Vacses bolagsstyrning ligger huvudsakligen Aktiebolagsla-
gen, bolagsordningen, Nasdaq Stockholms Regelverk for emittenter

(rintebirande instrument) samt interna regler och riktlinjer.

Bolagsordning
Bolagsordningen tillsammans med gillande lagar och befintligt aktie-
dgaravtal reglerar verksamheten och styrningen for bolaget. Vacse ir
ett publikt aktiebolag med skuldebrev noterade pd Nasdaq Stockholm.
Bolaget, med site 1 Stockholm, har organisationsnummer 556788-
5883.

Verksamhetsforemailet dr forvirv, forvaltning och forsiljning av fast
och 18s egendom, direkt eller indirekt genom dotterbolag, samt dir-

med forenlig verksamhet. Rikenskapsiret omfattar kalenderar.

Val av styrelse och andring av bolagsordning
Vacses bolagsordning innehdller inga sirskilda bestimmelser om till-
sattande och entledigande av styrelseledamoter eller om dndring av

bolagsordningen.

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

Aktiedgarnas rostratt
Vacses bolagsordning innehiller inga begrinsningar avseende hur

manga roster respektive aktiedgare fir rosta for pd bolagsstimma.

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.

Bolagsstamma

Bolagsstimman ir bolagets hogsta beslutsfattande organ. Vid bolags-

stimman ges samtliga aktieigare mojlighet att utdva det inflytande

dver bolaget som deras respektive aktieinnehav representerar. Ars-

stimman 2020 holls den 13 maj i bolagets lokaler pd Kungsgatan 26 i

Stockholm. Samtliga aktiedgare var representerade, dirutdver nirva-

rade styrelsens ordférande Daniel Jonsson, bolagets revisor Mikael

Ostblom samt bolagets ledning. Utéver obligatoriska drenden som

anges i bolagsordningen fattades beslut om:

* Arvode till styrelsen ska utgd med 200 tkr fordelat i sin helhet till
ordforanden i styrelsen. Arvode till revisor utgar enligt godkind
rikning.

* Omval av styrelseledaméterna Fredrik Gunnard, Per Erik Hogblom,
Magnus Jarlén, Daniel Jénsson, Gustav Karner, Frans Kempe, Niclas
Lemne och Amir El Sayed.

* Omval av revisionsbolag: Grant Thornton Sweden AB med Mikael

Ostblom som huvudansvarig revisor
Arsstimma 2021 kommer att hallas den 12 maj 2021 kI 10:00.

Styrelsen

Styrelsen bestod per den 31 december av dtta ledaméter, listade under
”Styrelse och revisorer” pa sid 48. Styrelsens uppgift ar att ansvara for
bolagets organisation och forvaltning, fortlopande bedéma bolagets
ekonomiska situation samt se till att det finns effektiva system for upp-
foljning och kontroll av bolagets verksamhet och efterlevnad av lagar
och andra regler. Under 2020 har styrelsem&tena bland annat behand-
lat affirsliget, strategier, ekonomisk rapportering samt finansierings-
och investeringsbeslut. Under ret har sju protokollférda styrelsemd-

ten genomforts.

Utskott
Styrelsen har utsett ett finansutskott, ett revisionsutskott och ett

ersittningsutskott. Utskottens arbete rapporteras lopande till styrelsen.
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Finansutskott

Finansutskottet har som uppgift att for styrelsens rikning 16pande folja
och utvirdera bolagets finansiering och finansiella riskhantering.
Finansutskottet for en kontinuerlig dialog med styrelsen. Under aret
har utskottet bestitt av Gustav Karner och Joakim Alpsten som frin
drsstimman ersattes av Martin Ros. Finansutskottet har under dret

haft tre moten.

Revisionsutskott

Revisionsutskottets uppgift ar att uppratthilla och effektivisera kon-
takten med koncernens revisor samt utvirdera revisorns arbete och
arvodering. Vid Revisionsutskottets moten under dret har bland annat
revisorns granskning av bolagets finansiella rapportering samt interna
kontroller avrapporterats och vidare har revisorns arbete och arvode-
ring diskuterats. Revisorns och revisionsutskottets iakttagelser och
synpunkter har sedan vidarerapporterats till styrelsen. Revisionsut-
skottet har under dret haft tvi moten. I utskottet ingdr Frans Kempe
och Magnus Jarlén.

Styrelsens arbete

NOVEMBER

e Resultatutfall

o Affarslage

e Finansieringsfragor & risker
e Organisationsfragor

e Forvaltningsfragor

® Budget fér kommande ar

SEPTEMBER
STRATEGIDAG

* Resultatutfall

o Afférslage

* Finansieringsfragor & risker
 Organisationsfragor

e Forvaltningsfragor

® Prognos

 Fordjupade strategidiskussioner

JULI
® Halvarsrapport

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Ersattningsutskott
Ersittningsutskottet ska verka for att ersittning och andra anstill-
ningsvillkor till personalen inte strider mot av styrelsen faststillda
riktlinjer samt att 16ner och andra ersittningar inom bolaget ir mark-
nadsmissiga och konkurrenskraftiga. Ersittningsutskottet ska till sty-
relsen ge forslag rorande anstillningsvillkor f6r VD, principer for vill-
kor avseende personal som direktrapporterar till VD samt drenden av
principiell karaktir rorande pensioner, loner, avgingsvederlag, arvo-
den och férmaner. Ersittningsutskottet har under dret haft ett mote.
Per 31 december 2020 ingick Daniel Jonsson (utskottets ordfo-
rande), Per Erik Hogblom och Niclas Lemne i utskottet.

VD och ledning

VD ansvarar for den operativa styrningen, att skota den 16pande for-
valtningen 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 fastig-

hetschefen Sara Jigermo. Koncernledningen for kontinuerlig dialog

med varandra och styrelsen.

FEBRUARI

* Resultatutfall

o Afférslage

* Finansieringsfragor & risker
 Organisationsfragor

e Forvaltningsfragor

MARS

o Arsredovisning & revisionsrapporter
o Affarslage

* Finansieringsfragor & risker

* Organisationsfragor

e Forvaltningsfragor

MAJ

KONSTITUERANDE MOTE

e Styrelsens arbetsordning

o Styrelseutskott

e Firmateckning, besluts- & attestratt
e Uppdatera policys

MA)

 Resultatutfall

o Affarslage
 Finansieringsfragor & risker
* Organisationsfragor

® Forvaltningsfragor
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Revisorer
Till revisorer har utsetts Grant Thornton Sweden AB med Mikael
Ostblom som huvudansvarig revisor. Revisorns uppgift ir att granska
bolagets drsredovisning och bokforing samt styrelsens och VD:s for-
valtning.

Vid minst ett styrelsemote per dr samt vid drsstimman deltar bola-
gets revisor och redogor for iakttagelser och eventuella synpunkter

som uppkommit i samband med granskningen.

Intern kontroll

Enligt aktiebolagslagen ansvarar styrelsen for den interna kontrollen.
Syftet med den interna kontrollen ir att, med rimlig grad av sikerhet,
uppnd andamalsenlig och effektiv verksambhet, tillforlitlig finansiell
rapportering och information om verksamheten samt efterlevnad av
tillimpliga lagar, regler, policys och riktlinjer. Denna rapport om Vac-

ses interna kontroll avser Vacses finansiella rapportering.

Kontrollmiljé

Den interna kontrollen bygger pd dokumenterade policyer, riktlinjer,
processbeskrivningar, ansvarsférdelningar och arbetsférdelningar
sdsom styrelsens arbetsordning, instruktion for VD med tillhdrande
attestinstruktion och finanspolicy. Efterlevnaden av dessa f6ljs upp och
utvirderas kontinuerligt. Risker for fel i den finansiella rapporteringen
identifieras, analyseras och elimineras pd en kontinuerlig basis genom

nya eller andrade riktlinjer for den interna kontrollen.

Riskhantering

Riskbedomning och riskhantering finns inbyggt i bolagets processer.
Olika metoder anvinds for att virdera risker samt for att sikerstdlla att
de relevanta risker som Vacse 4r utsatt for hanteras 1 enlighet med fast-

stillda policyer och riktlinjer.

Kontrollaktiviteter

Styrelsen sikerstiller kvaliteten i den finansiella rapporteringen dels
genom en instruktion for VD, dels genom att 16pande behandla rap-
porter, rekommendationer och forslag till beslut. Bolagsledningen
bereder for styrelsens granskning och kontroll, delarsrapporter, virde-
rings- och redovisningsfrigor. Styrelsen utvirderar 16pande risker i

den finansiella rapporteringen samt gillande redovisningsprinciper.

Information och kommunikation

Vacses kommunikationsriktlinje syftar till att uppni en effektiv och
korrekt informationsgivning avseende den finansiella rapporteringen.
Riktlinjerna dr utformade si att de ska folja svensk lagstiftning och

Nasdaq Stockholms regelverk rérande noterade skuldebrev.

Styrning och uppféljning

Lépande uppfoljning av resultatutfall sker pa flera nivier i bolaget,
savil pa fastighetsniva, dotterbolagsnivd som pa koncernniva. Avrap-
portering sker till ledning och styrelse. Styrelsen foljer 1 anslutning till
delarsrapporter upp den ekonomiska utvecklingen i forhillande till
affirsplan och budget samt att utvecklingen av beslutade investeringar

foljer plan.
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Styrelse och revisorer

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

Fran vanster till hoger:

Niclas Lemne Skanska Trean Allman Pensionsstiftelse, Frans Kempe, Stora Ensos Svenska Gemensamma Pensionsstiftelse,
Gustav Karner Apoteket AB:s Pensionsstiftelse, Fredrik Gunnard Atlas Copco-Gruppens Gemensamma Pensionsstiftelse,
Per Erik Hogblom Sandviks Pensionsstiftelse i Sverige, Daniel Jonsson ordférande, Real Advokatbyra AB,

Amir El Sayed Ericsson Pensionsstiftelse (A), Magnus Jarlén Volvo Pensionsstiftelse

Revisorer
Grant Thornton Sweden AB med Mikael Ostblom som huvudansvarig revisor.
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Ledning

Vacses ledningsgrupp bestar av finanschefen Henrik Molin, fastighetschefen Sara Jagermo och
VD Fredrik Linderborg. Ingen av dessa har nagot aktieinnehav i bolaget.

Agare

Vacses dgare ar sju svenska pensionsstiftelser och de hade vid arsskiftet ett forvaltat kapital om sammanlagt
cirka 69 mdkr. Tillsammans har dgarna tillskjutit aktiekapital och aktieagartillskott om cirka 1 760 mkr.

Bolaget har foljande agarbild:

AGARE AKTIER ANDEL
Ericsson Pensionsstiftelse (A) 214 286 21,4%
Skanska Trean Allman Pensionsstiftelse 214 286 21,4%
Apoteket AB:s Pensionsstiftelse 142 857 14,3%
Volvo Pensionsstiftelse 142 857 14,3%
Atlas Copco-Gruppens Gemensamma Pensionsstiftelse 107 143 10,7%
Stora Ensos Svenska Gemensamma Pensionsstiftelse 107 143 10,7%
Sandviks Pensionsstiftelse i Sverige 71 428 7.1%
Totalt 1000 000 100,0%

VACSE ARSREDOVISNING 2020
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KONCERNEN

Koncernens resultatrakning

BELOPP | TKR NOT 2020 2019
Hyresintakter 3 383893 368 688
Fastighetskostnader 4,6 —-62 966 -63 168
Driftoverskott 320 927 305 520
Central administration 2,5,6,7 -24.709 -23 510
Rantenetto 8

Finansiella intakter 10 136
Externa rantekostnader och liknande poster —-52 958 -55 408
Férvaltningsresultat 243 269 226 737
Vardeférandringar

Forvaltningsfastigheter, orealiserade 10 318 165 179 239
Rantederivat, orealiserat 14 -26 484 -10670
Resultat fore skatt 534 950 395 306
Skatt 9 -111 660 -92 214
Arets resultat 423290 303 092

Arets resultat 6verensstammer med arets totalresultat.

Kommentarer koncernens resultatrakning:

Resultat

Forvaltningsresultatet for aret 6kade med 7,3 procent och uppgick till 243,3
mkr (226,7). Resultat efter skatt uppgick till 423,3 mkr (303,1). Resultatet
har paverkats av vardeférandringar avseende fastigheter med 318,2 mkr
(179,2) samt orealiserade vardeforandringar avseende rantederivat om
-26,5 mkr (-10,7).

Hyresintakter

Hyresintakter 6kade med 4,1 procent till 383,9 mkr (368,7). Den ekono-
miska uthyrningsgraden uppgick till 100 procent (100) vid arets utgang.
Av hyresintakterna utgjorde serviceintakter 16,3 mkr (17,9).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick under dret till 63,0 mkr (63,2). Driftover-
skottet uppgick till 320,9 mkr (305,5), vilket innebédr en ¢verskottsgrad om
84 procent (83). Driftkostnaderna minskade med 1,3 procent och uppgick
till 50,0 mkr (50,6). Minskningen beror delvis pa en vidarefakturerad
engangspost under 2019. Ovriga fastighetskostnader s&som uppvarmning
och snorojning minskade vilket framst beror pa driftsoptimeringar och den
milda vintern. Driftnettot i befintligt bestand ar fortsatt starkt.

Centrala kostnader

De centrala kostnaderna for administration och forvaltning uppgick under
aret till 24,7 mkr (23,5). Antalet anstallda per 31 december uppgick till

13 personer (10).

Finansnetto och vardeférandringar derivat

Finansnettot under aret uppgick till -=52,9 mkr (-55,3). Orealiserade varde-
forandringar pa rantederivat uppgick till —26,5 mkr (-10,7). Orealiserade
vardeforandringar ar inte kassaflodespaverkande.

Skatt

Bolaget redovisade for aret en skattekostnad om 111,7 mkr (92,2) varav
110,4 mkr (91,9) avser uppskjuten skatt. Uppskjuten skatteskuld uppgick
till 516,5 mkr (406,0). Okningen av skulden forklaras framst av stigande
marknadsvarden samt sjunkande skattemassigt varde i fastighetsbestandet
och de dartill kopplade temporara skillnaderna.
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KONCERNEN
Koncernens balansrakning
BELOPP | TKR NOT 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 10 7 167 000 6521904
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 11 1858 2122
Nyttjanderatt, leasingavtal 7 2 031 3261
Finansiella anldggningstillgangar 12 1369 1295
Summa anlaggningstillgangar 7172258 6528582
Omséttningstillgangar 14
Kundfordringar 1335 118
Skattefordran 6 198 9532
Ovriga fordringar 14 520 26 498
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 26 976 17 515
Likvida medel 209 947 119 804
Summa omsattningstillgangar 258 976 173 467
SUMMA TILLGANGAR 7431234 6 702 049
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 15
Aktiekapital 5000 5000
Ovrigt tillskjutet kapital 1759 000 1759 000
Balanserat resultat inklusive arets resultat 1919 030 1565 741
Summa eget kapital 3683030 3329 741
Langfristiga skulder 14
Uppskjutna skatteskulder 9 516 527 406 104
Ovriga avsattningar 13 1369 1295
Rantebarande skulder 16 2 973750 2 416 250
Réntederivat 14 46 466 19 982
Leasingskuld 7 399 1462
Summa langfristiga skulder 3538 511 2845093
Kortfristiga skulder 14
Rantebarande skulder 16 27 500 357 500
Leverantorsskulder 5614 17 086
Ovriga skulder 4038 17 155
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 172 541 135 474
Summa kortfristiga skulder 209 693 527 215
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 431234 6 702 049

Kommentarer koncernens balansrakning:

Koncernen dgde per 31 december 17 (15) férvaltningsfastigheter med en
uthyrningsbar yta om ca 173,1 tkvm (152,3) och till ett bedémt marknads-
varde om 7 167,0 mkr (6 521,9). Under december ménad tilltrédde Vacse
den nyuppforda fastigheten for Bjorko skola, Bjorko 1:313, fastigheten lig-
ger i Ockerd kommun. Under &ret har fastigheten Tabellen 7 fardigstallts
och darmed marknadsvarderats. Vardeforandringen pa 143 mkr ingar i
omvarderingen ovan.

Ovriga fordringar avser till stor del fordran avseende moms 5,3 mkr och
aktuellt saldo pa skattekontot 5,8 mkr.

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter avser bland annat forutbe-
talda finansieringskostnader 6,7 mkr, hyresrabatter 7 mkr samt forutbetalda
entreprenadkostnader 4,4 mkr.

Eget kapital 6kade med 353,3 mkr. Okningen &r hanforlig till ett starkt
resultat om 423,3 mkr minskat med lamnad utdelning om 70 mkr.

Uppskjutna skatteskulder ¢kar i takt med att de temporara skillnaderna
kopplade till marknadsvardet pa fastigheterna okar.

De rantebarande skulderna dkade till 3 001,2 mkr (2 773,7). Under aret
har Vacse emitterat grona obligationer om 200 mkr. Totalt har Vacse ute-

staende obligationer om 1 900 mkr (1 700) med forfall fran juni 2022 till
juni 2024. Samtliga obligationer ar grona och noterade pa Nasdaq Stock-
holm Sustainable Bonds List. | januari erholl Vacse lanelikvid om 400 mkr
enligt ett tidigare inganget avtal med Nordic Investment Bank. Den utnytt-
jade revolverande kreditfaciliteten om 350 mkr amorterades i januari. Bland
langfristiga skulder ingér leasingskulder med 0,4 mkr (1,5).

Belaningsgraden i koncernen uppgick till 39 procent (41) och andel
sakerstalld skuld till 14,8 procent (16,0).

For att uppna finanspolicyns rantebindningsmal anvands rantederivatin-
stument. | koncernen redovisas derivat I6pande till verkligt varde med vér-
deférandringen i resultatrakningen. Aterstdende undervérde pé derivat,
46,5 mkr (20,0), l6ses successivt upp och resultatfors fram till derivatens
slutdatum. Vid forfallotidpunkten kommer vardet pa derivaten att vara noll.
Kupongrantan redovisas I6pande i rantenettot.

| 6vriga skulder ingar kortfristig del av leasingskulder med 1,3 mkr (1,6).

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter innehaller framforallt for-
utbetalda hyresintakter samt upplupna rantekostnader.
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KONCERNEN

Koncernens rapport 6ver forandring av eget kapital

OVRIGT BALANSERADE

TILLSKJUTET VINSTMEDEL INKL. TOTALT
BELOPP | TKR AKTIEKAPITAL KAPITAL ARETS RESULTAT EGET KAPITAL
Ingaende balans per 1 januari 2019 5000 1759 000 1332486 3096 486
Justering vid 6vergang till IFRS 16 163 163
Justerad ingaende balans per 1 januari 2019 5000 1759 000 1332649 3096 649
Utdelning, 70 kr/aktie —70 000 —70 000
Arets resultat 303 092 303 092
Utgaende balans per 31 december 2019 5000 1759 000 1565 741 3329741
Ingaende balans per 1 januari 2020 5000 1759 000 1565 741 3329 741
Utdelning, 70 kr/aktie -70 000 —70 000
Arets resultat 423 290 423 290
Utgaende balans per 31 december 2020 5000 1759 000 1919 030 3683030

Arets resultat dverensstammer med arets totalresultat.
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KONCERNEN

Koncernens rapport dver kassaflodet
BELOPP I TKR NOT 2020 2019
Kassaflode fran den Iopande verksamheten
Resultat fore skatt 534 950 395 306
Justeringar f6r poster som ej ingar i kassaflodet:
Avskrivningar pa inventarier 1819 1769
Marknadsvérdeférandring fastigheter 10 -318 165 -179 240
Marknadsvardeférandring finansiella instrument 14 26 484 10 670
Ovrigt -4 -117
Erhdllen/betald skatt 2 025 -867
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fére forandring av rorelsekapital 247 109 227 521
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapitalet
Okning(-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar 4678 -16 015
Okning(+)/minskning(-) av kortfristiga skulder 962 17 127
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 252 749 228 633
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter 10 —122 061 -130 123
Investeringar i befintliga fastigheter 10 -197 722 —264 825
Kassaflode fran Investeringsverksamheten -319783 -394 948
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 16
Upptagna lan 600 000 950 000
Amorterade lan -372 823 -781 898
Lamnad utdelning —70 000 -70 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 157 177 98 102
Totalt kassaflode 90 143 -68 213
Ingdende likvida medel 119 804 188 017
Utgdende likvida medel 209 947 119 804
Kassaflode
Kassaflodet fran den l16pande verksamheten uppgick till 252,7 mkr (228,6). Finansieringsverksamheten har forbattrat kassaflodet med 157,2 mkr

Investeringsverksamheten har paverkat kassaflédet med —319,8 mkr (98,1). Vacse har emitterat Grona obligationer till ett varde av 200 mkr
(-394,9). Forvarvet av fastigheten Bjérkd 1:313 i Ockerd kommun har belas- under sitt MTN-program. Det nyupptagna lanet hos Nordic Investment
tat kassaflode med —122,1 mkr. Under aret fardigstalldes byggnationen av Bank, NIB har forbattrat kassaflodet med 385 mkr. Den under 2019 utnytt-
"projekt Fargskrapan” i Sollentuna vilket har paverkat kassaflédet med jade revolverande kreditfaciliteten om 350 mkr har amorterats.
-128,8 mkr (-218,1). Utbyggnaden av Biblioteksdepén i Habo fardigstalldes Totalt uppgar arets kassaflode till 90,1 mkr (-68,2).
i oktober 2020 vilket medfort ett negativ kassaflode om 47,2 mkr. Erlagda rantor under dret uppgick till 51 373 tkr (57 148) och erhallna

rantor till 9 tkr (128).
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MODERBOLAGET

Moderbolagets resultatrakning

BELOPP | TKR NOT 2020 2019

Intakter 3 25 962 24 238

Rorelsekostnader

Personalkostnader 2 -18 230 -15 175
Ovriga externa kostnader 5 9714 -9908
Avskrivning inventarier 1 -210 -226
Rorelseresultat -2 192 -1071
Finansiella intdkter och kostnader 8

Resultat fran andelar i koncernféretag 52 500 -69 500
Réanteintakter och liknande resultatposter 69 425 67 045
Rantekostnader och liknande resultatposter -41 869 -42 279
Resultat efter finansiella poster 77 864 -45 805

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag 1830 56 148
Resultat fore skatt 79 694 10 343
Skatt 9 - -11 526
Arets resultat 79 694 -1183
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MODERBOLAGET
Moderbolagets balansrakning
BELOPP | TKR NOT 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar
Inventarier, verktyg och installationer " 199 410
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i dotterféretag 20 1184 471 1184 471
Fordringar hos koncernforetag 21 3684 951 3516 780
Andra langfristiga fordringar 12 1369 1295
Summa anlédggningstillgangar 4 870 991 4702 956
Omsattningstillgangar
Ovriga fordringar — 401
Skattefordringar 4154 4154
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 8873 6 836
Likvida medel 209 947 119 804
Summa omsattningstillgangar 222 974 131 195
SUMMA TILLGANGAR 5093 965 4834 151
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital
Aktiekapital (1 000 000 aktier a 5 kr) 5000 5000
Uppskrivningsfond 36 000 36 000
Summa bundet eget kapital 41000 41000
Fritt eget kapital
Ovrigt tillskjutet kapital 1759 000 1759 000
Balanserat resultat 116 811 187 993
Arets resultat 79 694 -1183
Summa fritt eget kapital 1955505 1945810
Summa eget kapital 1996 505 1986 810
Langfristiga skulder
Ovriga avsattningar 13 1369 1295
Réntebadrande skulder 16 2973750 2 416 250
Skulder till koncernféretag 21 76 681 60 125
Summa langfristiga skulder 3051800 2477670
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 16 27 500 357 500
Leverantorsskuld 179 689
Ovriga skulder 2506 2117
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 15475 9 365
Summa kortfristiga skulder 45 660 369 671
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5093 965 4834 151
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MODERBOLAGET

Moderbolagets rapport 6ver forandring i eget kapital

OVRIGT BALANSERADE

TILLSKJUTET VINSTMEDEL INKL. TOTALT
BELOPP | TKR AKTIEKAPITAL KAPITAL ARETS RESULTAT EGET KAPITAL
Ingaende balans per 1 januari 2019 5000 36 000 2016 993 2057993
Utdelning, 70 kr/aktie -70 000 —70 000
Arets resultat -1183 -1183
Utgaende balans per 31 december 2019 5000 36 000 1945 810 1986 810
Ingaende balans per 1 januari 2020 5000 36 000 1945 810 1986 810
Utdelning, 70 kr/aktie -70 000 -70 000
Arets resultat 79 694 79 694
Utgaende balans per 31 december 2020 5000 36 000 1955 505 1996 505
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MODERBOLAGET

BELOPP | TKR NOT 2020 2019
Resultat fore skatt och bokslutsdispositioner 77 864 -45 805
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet:

Avskrivningar pa inventarier 1 211 226

Nedskrivning av aktier i dotterbolag — 44000
Betald skatt — -495
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fére forandring av rorelsekapital 78 075 -2074
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapitalet
Okning(-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar -1 636 212 919
Okning(+)/minskning(-) av kortfristiga skulder 22 545 -106 322
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 98 984 104 523
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Forandring av langfristiga fordringar -168 171 -328 614
Kassaflode fran Investeringsverksamheten -168 171 -328 614
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 16
Upptagna lan 600 000 950 231
Amorterade lan —-372 500 —-780 500
Erhélina koncernbidrag 1830 56 148
Ldmnad utdelning -70 000 -70 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 159 330 155 879
Totalt kassaflode 90 143 -68 212
Ingdende likvida medel 119 804 188 017
Utgdende likvida medel 209 947 119 804
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NOTER

Noter

Redovisningsprinciper

Allmant och koncernen

Vacse AB (publ), med organisationsnummer 556788-5883, &r ett svenskre-
gistrerat aktiebolag med sate i Stockholm. Koncernen bestar av moderbola-
get och dess dotterforetag, tillsammans benamnd koncernen.

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de av EU godkanda
International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningar av IFRS Interpretations
Committee (IFRIC). Vidare har koncernredovisningen upprattats enligt
svensk lag genom tillampning av redovisningsrekommendation 1 fran Radet
for Finansiell Rapportering (RFR1), kompletterande redovisningsregler for
koncerner.

Koncernredovisningen omfattar moderforetaget Vacse AB och de fore-
tag 6ver vilka moderforetaget direkt eller indirekt har bestdammande infly-
tande (dotterforetag). Bestammande inflytande foreligger om moderféreta-
get har inflytande 6ver investeringsobjektet, ar exponerad for eller har ratt
till rorlig avkastning fran sitt engagemang samt kan anvanda sitt inflytande
over investeringen till att paverka avkastningen. Vid bedémning om ett
bestammande inflytande foreligger, beaktas potentiella rostberattigade
aktier samt om de factokontroll foreligger.

Dotterforetag inkluderas i koncernredovisningen fran och med forvarvs-
tidpunkten och exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den tid-
punkt da det bestammande inflytandet upphor. Vacse AB har direkt eller
indirekt 100 procent av rostetalet i samtliga dotterféretag. Koncernredovis-
ningen redovisas enligt forvarvsmetoden vilken innebar att ett forvarv av
dotterforetag betraktas som en transaktion dar moderbolaget indirekt for-
varvar dotterbolagets tillgangar och 6vertar dess skulder. Det koncernmas-
siga anskaffningsvardet faststélls utifran en forvarvsanalys som upprattas i
anslutning till forvarvet. | analysen faststalls dels anskaffningsvardet for
andelarna, dels det verkliga vardet av forvarvade identifierbara tillgangar
samt Gvertagna skulder och eventualforpliktelser.

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

| koncernredovisningen har tillgangar och skulder I6pande redovisats till
anskaffningsvarde, forutom forvaltningsfastigheter och finansiella derivat, vilka
ar varderade till verkligt varde. Alla koncerninterna transaktioner, mellanhavan-
den samt orealiserade vinster och forluster hanforliga till koncerninterna trans-
aktioner har eliminerats vid upprattandet av koncernredovisningen. Nar moder-
foretaget forlorar bestdammande inflytande 6ver ett dotterforetag berdknas
vinsten eller forlusten vid avyttringen som skillnaden mellan:

i) summan av det verkliga vardet for den erhallna ersattningen och det
verkliga vardet av eventuellt kvarvarande innehav och

ii) de tidigare redovisade vardena for dotterforetagets tillgangar och
skulder och eventuellt innehav utan bestdmmande inflytande.

Nya och dndrade standarder och tolkningar
som tratt i kraft 2020 och framat
Fran och med 2020 har IASB intagit en forandring avseende IFRS 3.
Forandringen behandlar gransdragningen mellan rorelse- och tillgangs-
forvarv genom att en ny definition av rorelse intagits. Den nya definitionen
medfor att om aktierna vid ett foretagsforvarv i allt vasentligt ar hanforligt
till de forvarvade fastigheternas marknadsvarde utgér forvarvet ett sa kallat
tillgangsforvarv. Férandringen och definitionen dverensstammer med Vac-
ses nuvarande hantering av forvarv och har inte gett nagra vasentliga effek-
ter pa Vacses resultat eller finansiella stéllning
Ovriga av EU godkénda nya och dndrade standarder samt tolkningsutta-
lande har inte paverkat Vacses resultat eller finansiella stallning i vasentlig
omfattning.

Nya standarder vilka trader i kraft 2021

Ovriga av EU godkédnda nya och dndrade standarder samt tolkningsutta-
lande fran IFRS Interpretations Committee bedéms férnarvarande inte
paverka Vacses resultat eller finansiella stéllning i vasentlig omfattning.

Faststallelse av arsredovisning

Arsredovisningen har godkants for utfardande av styrelsen den 31 mars
2021. Resultat- och balansrakningarna kommer att framlaggas for beslut
om faststallelse pa arsstamman den 12 maj 2021. Bolagets aktiedgare har
beslutat att halla redovisningshandlingar och revisionsberéattelse tillgangliga
for aktiedgarna fyra veckor fore arsstamman 2021.

Betydande bedémningar och uppskattningar
IFRS och god redovisningssed kraver att Vacse gor bedomningar och anta-
ganden som paverkar koncernens redovisade tillgangar, skulder, intakter
och kostnader samt 6vrig information. Dessa bedémningar baseras pa his-
toriska erfarenheter samt andra rimliga faktorer. Verkligt utfall kan skilja sig
fran dessa uppskattningar och bedémningar. Gjorda bedémningar ses éver
regelbundet.

Ndgra viktiga redovisningsméassiga uppskattningar och bedémningar som
gjorts vid tillampning av koncernens redovisningsprinciper beskrivs nedan.

Forvaltningsfastigheter

Vid vérdering av forvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden
stor paverkan pa koncernens redovisade resultat och stallning. Varderingen
kraver bedomning av och antaganden om framtida kassafléden samt
beddmningar av aktuella marknadsmassiga avkastningskrav. For att spegla
den osakerhet som finns i gjorda antaganden och uppskattningar anges
vanligtvis vid fastighetsvardering ett osakerhetsintervall om +/- 5-10 pro-
cent. Information om viktiga antaganden och bedémningar som gjorts
framgar av not 10.

Tillgangsforvarv kontra rorelseforvarv

Forvarv av bolag kan klassificeras antingen som rorelseforvarv eller till-
gangsforvarv. Det ar en individuell bedémning som gors for varje enskilt
forvarv. Se ytterligare information i avsnittet Forvarv nedan.

Uppskjutna skatter

Forandringar i skattelagstiftningen och férandrad praxis vid tolkningen av
skattelagarna kan vasentligt paverka storleken av redovisade uppskjutna
skatter. For mer information om skatter se avsnitt Skatt nedan samt not 9.

Foérvaltningsfastigheter

Inom omradet vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningarna ge
en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella stallning. Var-
deringen kraver en beddémning av det framtida kassaflodet samt faststal-
lande av avkastningskrav. Vacse inhamtar oberoende varderingar av samtliga
fastigheter tva kvartal per &r, kvartal tvé och fyra. Ovriga kvartal sker interna
vardebeddmningar som, om vasentligt férandrade parametrar framkommer,
kompletteras med externa varderingar av hela eller delar av bestandet. For
att avspegla osakerheten i gjorda antaganden har en kanslighetsanalys upp-
rattats som framgar av not 10. Forandringar i omvarlden kan medféra att
antagande som gjorts av foretagsledningen maste omprévas.

Klassificering av forvarv som tillgangsforvarv eller rorelseforvarv ar en kri-
tisk beddmning som paverkar de redovisningsprinciper som ska tillampas
vid upprattande av koncernredovisning, se ytterligare information i avsnittet
Forvarv nedan.
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Klassificering
Anlaggningstillgangar bestar av belopp som férvantas atervinnas eller beta-
las efter mer an tolv manader raknat fran balansdagen medan omséattnings-
tillgédngar bestér av belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom tolv
manader raknat fran balansdagen.

En skuld klassificeras som langfristig nar koncernen har en ovillkorad ratt
och avsikt att betala senare an 12 manader efter rapportperiodens slut.
Annars klassificeras den som kortfristig.

Forvarv

Forvérv av bolag kan klassificeras antingen som rorelseforvary eller till-
gangsforvarv enligt IFRS 3. Det &r en individuell bedémning som gors for
varje enskilt forvarv. | de fall bolagsforvérvet i huvudsak enbart omfattar
fastighet/er och inte innefattar vasentliga processer, klassificeras forvarvet
som ett tillgdngsférvary. Ovriga bolagsférvéry klassificeras som rérelsefor-
varv och innehdller saledes normalt sddana strategiska processer som for-
knippas med rorelse. Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt
hanforligt till fastighetsforvarvet. Eventuell rabatt minskar istallet fastighe-
tens anskaffningsvarde. Vid efterfoljande vardering av forvarvad fastighet
till verkligt varde kommer skatterabatten helt eller delvis att ersattas av en
redovisad vardeférandring av fastigheten. Vid tillgangsforsaljning med skat-
terabatt uppkommer en negativ vardeférandring som helt eller delvis mot-
svarar den lamnade skatterabatten. Hittillsvarande forvarv har bedémts
utgora tillgdngsforvarv.

Segmentredovisning

Ett rorelsesegment &r en del av ett foretag som bedriver afférsverksamhet
fran vilken den kan fa intakter och adra sig kostnader. Fristaende finansiell
information ska finnas for ett segment och rorelseresultatet ska foljas av
foretagets hogsta verkstallande beslutsfattare. Vacse foljer upp sitt bestand
pa aggregerad niva, utan uppdelning i vare sig geografiska omraden eller
andra egenskaper. Séledes har Vacse fastigheter i ett segment, samhallsfas-
tigheter i Sverige.

Intakter

Hyresintakter

Hyresintakter, som ur ett redovisningsperspektiv dven benamns intakter
fran operationella leasingavtal, aviseras i forskott och periodiseras linjart i
resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. Intékterna fordelas pa
hyresintakter och serviceintakter. | hyresintakter ingar sedvanlig utdebiterad
hyra inkl index samt tilldggsdebitering for investeringar och fastighetsskatt.
| serviceintdkter ingar all annan tillaggsdebitering sésom varme, kyla, vatten
mm. Forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintakter. Hyresintakter
fran forvéarvade fastigheter redovisas fran och med tilltradesdagen.

I de fall hyreskontrakt under viss tid medger en reducerad hyra som mot-
svaras av en vid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras denna under res-
pektive dverhyra 6ver kontraktets |6ptid. Rena rabatter sasom reduktion for
successiv inflyttning belastar den period de avser.

Intékter fran fastighetsforsaljningar

Intékter fran fastighetsférsaljningar redovisas pa frantradesdagen om inte
risker och férmaner 6vergatt till kdparen vid ett tidigare tillfalle. Resultatet
fran forsaljningen, den realiserade vardeforandringen, bestar av skillnaden
mellan fastighetens verkliga varde vid senaste bokslut med justering for
nedlagda investeringar darefter och det pris som fastigheterna sélts for
minskat med forsaljningsomkostnader. Tidigare ars upparbetade orealise-
rade vardeforandringar ingar i fastigheternas verkliga varde vid forsaljnings-
tidpunkten och syns darfor inte i den realiserade vardeférandringen.

NOTER

Utdelning och finansiella intakter

Utdelning redovisas nar aktiedgarens ratt att erhdlla betalning har faststallts.
Finansiella intakter bestar av ranteintakter pa bankmedel och fordringar och
redovisas i takt med att de intjénas till upplupet anskaffningsvarde.

Kostnader

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader utgors av kostnader avseende drift, underhall, skétsel,
uthyrning och administration av fastighetsinnehavet.

Central administration
Central administration utgors av kostnader for koncerngemensamma funk-
tioner samt dgande av koncernens dotterforetag.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader bestar av rantekostnader pa lan och andra kostnader
som uppkommer da pengar lanas. Kostnader for uttagande av pantbrev
betraktas ej som en finansiell kostnad utan aktiveras som vardehojande
fastighetsinvestering. L&neutgifter redovisas i resultatet i den period de
uppkommer. Rantekostnader inkluderar dven kostnader for rante-derivatav-
tal och betalningsstrommar fran dessa avtal resultatfors i den period de
avser. Finansnettot paverkas ej av marknadsvérdering av ingangna rantede-
rivatavtal vilka istallet redovisas som vardeférandringar under sarskild
rubrik.

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstallda i form av [6ner, betald semester, betald sjukfranvaro
med mera samt pensioner redovisas i takt med att de anstallda utfor tjanster.
Pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstalining klassificeras
antingen som avgiftsbestamda eller férmansbestdmda pensionsplaner utifran
reglerna i IAS 19. Koncernen har endast avgiftsbestamda pensionsplaner. For
avgiftsbestamda planer betalar foretaget faststallda avgifter till en separat
oberoende juridisk enhet och har ingen forpliktelse att betala ytterligare avgif-
ter. Koncernens resultat belastas for kostnader i takt med att férmanerna
intjanas vilket normalt sammanfaller med tidpunkten da premien erlaggs.

Skatt

Arets skattekostnad omfattar aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt beraknas utifran gallande skattesats. For ar 2020 ar den aktuella skat-
tesatsen 21,4%. Uppskjuten skatt berdknas utifran den lagre skattesats om
20,6% som galler fran och med 2021.

Aktuell skatt

Aktuell skatt berdknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Skatte-
pliktigt resultat skiljer sig fran det redovisade resultatet i resultatrakningen

da det har justerats for ej skattepliktiga intdkter och ej avdragsgilla kostna-
der samt for intakter och kostnader som ar skattepliktiga eller avdragsgilla i
andra perioder. Koncernens aktuella skatteskuld beraknas enligt de skatte-
satser som har beslutats eller aviserats per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangs-
punkt i tempordra skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden
pa tillgangar och skulder pa balansdagen. Uppskjuten skatt redovisas inte
vid forvarvstillfallet vid tillgangsforvarv enligt IAS 12. For temporara skillna-
der som uppkommer dérefter redovisas uppskjuten skatt. Varderingen
baserar sig pa den skattelagstiftning som galler pa balansdagen utan beak-
tande att fastigheter ofta kan saljas pa ett skatteeffektivt satt. Den verkliga
skattekostnaden vid en fastighetsforsaljning kan darfér avvika fran den
skatteskuld som Vacse tidigare beaktat i redovisningen.
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Forts not 1

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

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas i redovisningen da
de hanfor sig till inkomstskatt som debiteras av samma myndighet och da
koncernen har for avsikt att reglera skatten med ett nettobelopp.

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte att generera
hyresintakter eller vérdestegring eller en kombination av dessa, snarare &n
for omsattning i den I6pande verksamheten. Samtliga av Vacse dgda fastig-
heter bedoms utgora forvaltningsfastigheter.

Tillkommande utgifter aktiveras nar det ar troligt att framtida ekono-
miska fordelar férknippade med tillgangen kommer att erhallas av koncer-
nen och utgiften kan faststallas med tillforlitlighet, samt att atgarden avser
utbyte av en befintlig eller inférande av en ny identifierad komponent.
Ovriga reparations och underhéllsutgifter resultatférs I6pande i den period
de uppstar.

Pagaende nyanlaggningar

Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att
anvandas som férvaltningsfastigheter nar arbetena ar fardigstallda klassifi-
ceras som forvaltningsfastigheter.

Verkligt varde for pagadende nyanlaggning bedoms utifran det lagsta av:

o verkligt varde for byggratten for marken med eventuell befintlig byggnad
vid vardetidpunkten, med tillagg for nedlagda kostnader och

o verkligt varde for fastigheten i fardigt skick med avdrag for kvarstaende
investeringar for att fardigstalla projektet.

Verkligt véarde for fardigstalld padgaende nyanlaggning berdknas med
samma varderingsmetodik som for forvaltningsobjekt. Vardering i fardigt
skick kan dock ske nér projektet ar nastan fardigstallt och i princip helt
uthyrt, férutsatt att extern vardering genomférts.

Verkligt varde
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet med IAS 40
och samtliga fastigheter ar per 31 december 2020 véarderade av oberoende
varderingsinstitut. For ytterligare information om varderingarna se not 10.
Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernbolagen till anskaffningsvarde
med avdrag for ackumulerade avskrivningar. Eftersom fastigheterna vérde-
ras till verkligt varde i koncernredovisningen sker inga avskrivningar utan
dessa aterlaggs. Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar redo-
visas i resultatrakningen.

Indata for vardering till verkligt varde

Noterade, ojusterade, priser pd aktiva marknader
for identiska tillgdngar eller skulder som bolaget
har tillgang till vid varderingstillfillet.

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

Indata i niva tre ar ickeobserverbara indata for
tillgangar och skulder.

Leasingavtal

Koncernens samtliga hyresavtal for uthyrning av lokaler ar klassificerade
som operationella leasingavtal med koncernen som leasegivare. Hyresintak-
terna periodiseras linjart i enlighet med IFRS 16 innebdrande att de resultat-
fors i den period de avser. | de fall hyresavtal medfér reducerad hyra under
del av hyrestiden som motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre hyra, peri-
odiseras denna under- respektive 6éverhyra 6ver kontraktets |6ptid. For-
skottshyror redovisas som forutbetalda hyresintékter i balansréakningen.
Hyresintakter fran forvarvade fastigheter bokfors fran och med tilltradesda-
gen.

Det finns aven ett fatal leasingavtal dar Vacse &r leasetagare. Det sam-
manlagda beloppet av dessa ar inte vasentligt. | och med 6vergangen till
IFRS 16 redovisar leasetagaren tillgdngar och skulder hanforliga till leasing-
avtalen i balansrakningen.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar tas upp till anskaffningsvardet efter avdrag
for ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar. Anskaffningsvérdet
bestar av inkopspriset, utgifter som ar direkt hanforbara till tillgangen for
att bringa den pa plats och i skick att anvandas samt uppskattade utgifter
foér nedmontering och bortforsling av tillgangen och aterstéllande av plats
dar den finns. Tillkommande utgifter inkluderas endast i tillgdngen eller
redovisas som en separat tillgang nar det ar sannolikt att framtida ekono-
miska férmaner som kan hanforas till posten kommer koncernen tillgodo
och att anskaffningsvardet for densamma kan berdknas pa ett tillforlitligt
satt.

Avskrivningar pa materiella tillgangar, med beaktande av eventuellt rest-
varde, kostnadsfors Iopande éver den beddomda nyttjandeperioden:

e Inventarier 5-10 ar

o Forbattringsutgift pa annans fastighet 20 ar

Beddmda nyttjandeperioder, restvarden och avskrivningsmetoder omprévas
minst i slutet av varje rakenskapsperiod, effekten av eventuella andringar i
beddémningar redovisas framatriktat.

Det redovisade vardet for en materiell anlaggningstillgang tas bort fran
rapporten over finansiell stéllning vid utrangering eller avyttring, eller nar
inga framtida ekonomiska férdelar vantas fran anvandning eller utrange-
ring/avyttring av tillgdngen. Den vinst eller forlust som uppstar vid utrange-
ring eller avyttring av tillgangen utgors av skillnaden mellan nettointakten
vid avyttringen och dess redovisade varde.

Realisationsresultatet redovisas i resultatrakningen i den period nar till-
gangen tas bort fran rapporten éver finansiell stallning.

Nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Vid varje balansdag analyserar koncernen de redovisade véardena for materi-
ella tillgdngar, med undantag for forvaltningsfastigheter, for att faststalla
om det finns indikation pa att dessa tillgangar har minskat i varde. Om sa ar
fallet, berdknas tillgdngens atervinningsvarde for att kunna faststalla vardet
av eventuell nedskrivning.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld redovisas i balansrakningen nar bola-
get blir part till instrumentets avtalsenliga villkor. En finansiell tillgang eller del
av en finansiell tillgang bokas bort fran balansrakningen nér rattigheterna i
avtalet realiseras, forfaller eller nar bolaget forlorar kontrollen ¢ver den. En
finansiell skuld eller en del av en finansiell skuld bokas bort fran balansrak-
ningen nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat satt utslacks.

Vid varje balansdag utvérderar bolaget om det foreligger indikationer pa
att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgangar &r i behov av
nedskrivning. Exempelvis om en motpart fatt en vasentligt férsamrad finan-
siell stallning.
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Finansiella instrument som inte ar derivat redovisas initialt till anskaff-
ningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde med tilldgg for trans-
aktionskostnader. Detta galler alla finansiella instrument férutom de som
tillhor kategorin finansiell tillgdng som redovisas till verkligt varde via resul-
tatet, vilka redovisas till verkligt varde exklusive transaktionskostnader. Ett
finansiellt instrument klassificeras vid forsta redovisningen bland annat pa
grundval av Vacses affarsmodell fér férvaltningen av den finansiella till-
gangen och egenskaperna hos de avtalsenliga kassaflodena fran den finan-
siella tillgdngen. Klassificeringen avgor hur det finansiella instrumentet var-
deras efter forsta redovisningstillféllet sasom beskrivs nedan.

Finansiella instrument som redovisas pa tillgangssidan i balansrékningen
inkluderar likvida medel, kundfordringar och 6vriga fordringar. Bland skulder
aterfinns leverantorsskulder, laneskulder, 6vriga skulder samt derivat. Vacs-
ekoncernen tillampar inte sékringsredovisning. Finansiella tillgangar och skul-
der kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrékningen nar det finns
en legal ratt att kvitta och nar avsikt finns att reglera posterna med ett netto-
belopp eller att samtidigt realisera tillgangen eller reglera skulden.

Vid den initiala redovisningen kategoriseras finansiella tillgangar och skulder i
olika varderingskategorier. Koncernen anvander foljande vérderingskategorier:
o Verkligt véarde via resultatrakningen

¢ Upplupet anskaffningsvarde

o Skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatet
Finansiella instrument i denna kategori varderas I6pande till verkligt varde
med vardeférandringar redovisade i resultatet. Till denna kategori hor deri-
vatinstrument. Koncernen anvander ranteswappar for att hantera ranterisk
fran upplaning till rorlig ranta. Ranteswapparna varderas till verkligt varde i
balansrakningen. Koncernen tillampar inte mojligheten att vardera andra
finansiella tillgangar eller skulder an derivat i denna kategori.

Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt varde per kontraktsdagen.
Efter den initiala redovisningen redovisas derivatinstrument I6pande till
verkligt vérde i balansrdkningen. Vardeférandringarna redovisas I6pande i
resultatet eftersom sakringsredovisning inte tillampas i koncernen. Ranteku-
pongdelen redovisas I6pande i drets resultat som en del av rantekostnaden.
Orealiserade forandringar i verkligt varde pa ranteswapparna redovisas i
resultatet pa raden Rantederivat.

Finansiella tillgangar varderade till upplupet
anskaffningsvarde

Finansiella tillgdngar som inte &r derivat och som har faststallda eller fast-
stallbara betalningar och ej ar noterade pa en aktiv marknad, redovisas som
fordringar. Samtliga finansiella tillgdngar innehas inom ramen for Vacses
affarsmodell vars mal &r att inneha de finansiella tillgdngarna och inkassera
avtalsenliga kassafléden, och avtalsvillkoren for de finansiella tillgangarna
ger upphov till kassafléden som endast ar betalningar av kapitalbelopp och
ranta pa det utestdende kapitalbeloppet. Fordringarna redovisas darmed till
upplupet anskaffningsvarde. | koncernen finns kundfordringar och 6évriga
fordringar. Fordringarna har efter individuell vardering upptagits till det
belopp varmed de beraknas inflyta dvs efter eventuella avdrag for osdkra
fordringar. Koncernen har en nedskrivningsmodell som baseras pa férvan-
tade kreditforluster. | modellen gors I6pande en bedémning av kreditreser-
veringar baserat pa historik, nuvarande férhallanden och prognoser fér
framtida forutsattningar.

Likvida medel varderas till upplupet anskaffningsvarde och redovisas
enligt varderingskategori Upplupet anskaffningsvarde. Pa grund av att
bankmedel &r betalningsbara pa anmodan motsvaras upplupet anskaff-
ningsvarde av nominellt belopp. Likvida medel inkluderar kassamedel och
banktillgodohavanden samt andra kortfristiga likvida placeringar som latt
kan omvandlas till kontanter samt ar foremal for en obetydlig risk for varde-

NOTER

forandringar. For att klassificeras som likvida medel far [6ptiden inte 6ver-
skrida tre manader fran tidpunkten for forvarvet.

Finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde

Lan samt 6vriga finansiella skulder, t.ex. leverantodrsskulder, ingar i kategori
Ovriga skulder. Skulderna varderas till upplupet anskaffningsvarde. Leveran-
torsskuldernas 16ptid ar kort, varfor skulderna redovisas till nominellt
belopp utan diskontering. Rantebarande banklan, checkrékningskrediter
och andra 1an kategoriseras som "Ovriga finansiella skulder” och vérderas
till upplupet anskaffningsvarde. Eventuella skillnader mellan erhallet lanebe-
lopp (netto efter transaktionskostnader) och lanets aterbetalningsbelopp
periodiseras over lanets 16ptid enligt effektivrantemetoden och redovisas i
resultatrékningen som rantekostnad.

Kassaflode

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod, vilket innebar att
resultat fore skatt justeras for transaktioner som inte medfort in eller utbe-
talningar under perioden, samt for eventuella intakter och kostnader som
hanfors till investerings eller finansieringsverksamhetens kassafloden.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen
(1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2,
Redovisning for juridiska personer. RFR 2 innebar att moderbolaget i arsre-
dovisningen for den juridiska personen ska tilldmpa samtliga av EU antagna
IFRS och uttalanden sa langt detta ar mojligt inom ramen for arsredovis-
ningslagen, tryggandelagen och med hansyn till sasmbandet mellan redovis-
ning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag fran och
tillagg till IFRS som ska goras.

Moderbolagets uppstallningsform avseende resultat och balansrékning
ar annorlunda jamfort med koncernen eftersom moderbolaget maste folja
ARL:s uppstaliningsform.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
framgar nedan. De nedan angivna redovisningsprinciperna fér moderbola-
get har tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i
moderbolagets finansiella rapporter.

Dotterforetag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvérde-
metoden. Vardet pa andelarna prévas kontinuerligt och om det bokférda
vardet overstiger det koncernmassiga gors en nedskrivning som belastar
resultatet.

Leasingavtal

For de leasingavtal dar moderbolaget ar leasetagare kostnadsfors samtliga
leasingavgifter linjart dver leasingperioden savida inte ett annat systema-
tiskt satt battre aterspeglar moderbolagets ekonomiska nytta 6ver tiden.

Finansiella instrument

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

I moderbolaget varderas finansiella anlaggningstillgangar till anskaff-
ningsvarde minus eventuell nedskrivning och finansiella omsattningstill-
gangar enligt lagsta vardets princip. Anskaffningsvardet for rantebarande
instrument justeras for den periodiserade skillnaden mellan vad som
ursprungligen betalades, efter avdrag for transaktionskostnader, och det
belopp som betalas pa forfallodagen (6verkurs respektive underkurs).
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Ranteswappar som effektivt sékrar kassaflodesrisk i rantebetalningar pa
skulder varderas till nettot av upplupen fordran pa rérlig ranta och upplu-
pen skuld avseende fast ranta och skillnaden redovisas som rantekostnad
respektive ranteintékt. Sékringen &r effektiv om den ekonomiska innebor-
den av sékringen och skulden ar densamma som om skulden i stéllet hade
tagits upp till en fast marknadsrantan nar sakrings forhallandet inleddes.
Eventuell betald premie fér swapavtalet periodiseras som ranta over avta-
lets 16ptid.

Finansiella garantier
Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar framst av inteckningar i dot-
terbolagens fastigheter samt pantsatta aktier i dotterbolag. Finansiella
garantier innebar att bolaget har ett dtagande att ersatta innehavaren av
ett skuldinstrument for forluster som denna adrar sig pa grund av att en
angiven galdenar inte fullgér betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren. For
redovisning av finansiella garantiavtal tilldmpar moderbolaget en av

Radet for finansiell rapportering tillaten Iattnadsregel jamfort med reg-
lerna enligt IFRS 9. Lattnadsregeln avser finansiella garantiavtal utstéllda till
forman for dotterféretag. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal
som avsattning i balansrakningen nér bolaget har ett atagande for vilket
betalning sannolikt erfordras for att reglera dtagandet.

Koncernbidrag

Koncernbidrag till moderbolag fran dotterbolag redovisas som bokslutsdis-
position i enlighet med alternativ regeln i RFR2, redovisning for juridiska
personer.

Forvaltningsarvode

Vacse AB tillhandahaller tjanster avseende administration och férvaltning till
sina dotterbolag. Dessa faktureras dotterfoéretagen i form av férvaltningsar-
vode, baserat pa moderbolagets budgeterade kost nader samt dotterbola-
gens budgeterade omsattning. Forvaltningsarvode faktureras kvartalsvis i
efterskott baserat pa varje dotterforetags omsattning.

Nya och dndrade standarder som annu inte tratt i kraft
Kommande standarder bedéms inte f& vasentlig effekt pa moderbolagets
stallning eller resultat.

Uppgifter om personal samt ersattning
till styrelse

Uppgifterna nedan ar desamma for koncernen och moderbolaget. Dotter-
foretagen har inga anstallda. Loner bestar dels av grundlon, dels av avsatt-
ning for incitamentsprogram. Incitamentsprogrammet ar avkastningsbase-
rat och omfattar samtliga medarbetare. Allokerat belopp ar baserat pa
respektive medarbetares deltagandegrad och manadslon under aret.
Avsattningen for incitamentsprogrammet kan maximalt uppga till tre
manadsléner och &r ej pensionsgrundande. Utbetalning sker aret efter intja-
nandeéret.

MEDELANTALET ANSTALLDA, MODERBOLAGET

TILLIKA KONCERNEN 2020 2019
Ledande befattningshavare 3 3
—varav kvinnor 1 1
Ovriga anstéllda 10 7
—varav kvinnor 6 4
13 10

BELOPP | TKR 2019

Loéner och andra ersattningar
Arvode till styrelsens ordférande 200 200
Arvoden till 6vriga styrelseledamoter — —

Ersattning och formaner till verkstallande

direktor 2472 2 066
Ersattning och férmaner till 6vriga
ledande befattningshavare 3079 3000
Ersattning och formaner till 6vriga
anstéllda 7279 5106
Totalt 13 030 10 372

Sociala kostnader inklusive l6neskatt

Styrelsens ordférande 63 63
Ovriga ledamoter — —
Verkstallande direktor 930 839
Ovriga ledande befattningshavare 1136 1093
Ovriga anstéllda 2223 1812
Totalt 4352 3807

Pensionskostnader

Verkstallande direktor" 545 782
Ovriga ledande befattningshavare 853 621
Ovriga anstéllda 688 673
Totalt 2086 2076

1) I pensionskostnaderna ingar premier om 89 tkr (317) avseende direktpen-
sion vilken ar kopplad till en kapitalférsakring, se vidare not 12 och not 13.
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Hyresintakter

AVTALADE FRAMTIDA HYRESINTAKTER, BELOPP | MKR 2020 2019
Avtalade hyresintakter, inom 1 ar 441 388
Avtalade hyresintakter mellan 2 och 5 ar 1629 1660
Avtalade hyresintakter senare an 5 ar 2 666 2 830
Summa 4736 4878
FORFALLOSTRUKTUR

KONTRAKTERAD HYRA 2021 2022 2023 2024 2025 2026+ SUMMA
Arshyra, mkr 4 15 1 65 35 305 425
Andel, % 1% 4% 0% 15% 8% 72% 100%
Tkvm 6 6 1 29 18 13 173

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.
Forfallostrukturen avseende hyreskontrakten framgar av tabellen ovan.

Koncernen har kommersiella hyresavtal avseende bestandet av forvaltnings-
fastigheter. For koncernens 17 fastigheter ar aterstaende 16ptid mellan 1
och 25 ar och den genomsnittliga 16ptiden uppgick till 10,8 ar (10,1) vid
arsskiftet.
De totala intdkterna for koncernen uppgick till 383,9 mkr (368,7). Av
hyresintakterna utgjorde serviceintékter 16,3 mkr (17,9).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick 2020 till 62 966 tkr (63 168). | dessa belopp
ingar saval direkta fastighetskostnader sasom kostnader for drift, underhall
och fastighetsskatt som indirekta fastighetskostnader i form av uthyrning
och fastighetsadministration. Minskningen av fastighetskostnader ar framst
hanforlig till minskade driftkostnader och forklaras till stor del av vidarefak-
turerade kostnader av engangskaraktar 2019.

Central administration

Hela Vacses hyresflode harror fran hyresgaster inom stat, region och
kommun. Samtliga hyresgaster ar skattefinansierade och har dérfor en
mycket hog betalningsférmaga vilket medfor att risken for kreditforluster ar
mycket lag.

Moderbolaget

Av rorelsens intakter avser 25,6 mkr (24,1) forsaljning av administrativa och
fastighetsforvaltande tjanster till dotterféretag vilket motsvarar 98,6 pro-
cent (99,5) av omsattningen.

Driftkostnaderna uppgick till 50,0 mkr (50,6) under aret. Driftdverskottet
uppgick till 320,9 mkr (305,5), vilket innebar en dverskottsgrad om 84 pro-
cent (83).

| driftskostnader ingar kostnader for bland annat el, varme, vatten,
fastighetsskotsel, renhallning samt forsakringar. Merparten av driftskostna-
derna vidaredebiteras hyresgasterna i form av tillagg till hyran. Vacse har
externa avtal om teknisk forvaltning samt drift och underhall.

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

nadsslag enligt not 6.

REVISIONSUPPDRAG OCH KOSTNADSERSATTNING, GRANT THORNTON 2020 2019
Revisionsuppdrag 540 500
Ovriga tjanster 48 32
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 138 132
Skatteradgivning 9 6
Totalt 735 670

Ovan redovisas arvoden och ersattningar till koncernens revisorer som kost-
nadsforts under perioden. Med revisionsuppdrag avses den lagstadgade
revisionen av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verk-
stéllande direktorens forvaltning, évriga arbetsuppgifter som det ankom-
mer pa bolagets revisor att utféra samt rddgivning eller annat bitrade som
foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av

sadana ovriga arbetsuppgifter. Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdra-
get innebar andra kvalitetssakringstjanster som skall utforas enligt forfatt-
ning, bolagsordning eller avtal. Skatteradgivning &r konsultation i skatte-
rattsliga fragestaliningar. Ovriga tjdnster ar rddgivning som inte gér att
hanfora till ndgon av de ovan namnda kategorierna.
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m Fastighetskostnader och centraladministration

Rérelsens kostnader fordelade pa kostnadsslag

KONCERNEN

BELOPP | TKR 2020 2019
Fastighetskostnader

Driftkostnad -38 667 —44 394
Reparationer och underhall -7 889 -4 463
Fastighetsskatt -13 014 -12 556
Personalkostnader -3396 -1756
Summa -62 966 -63 168
KONCERNEN

BELOPP | TKR 2020 2019

Central administration

Personalkostnader -14 834 -13 419
Lokalkostnader -359 -362
Revisionsarvode -540 -500
Forvaltningskostnader -4 548 -4729
Konsultarvoden -2 507 -2 731
Avskrivningar -1819 -1769
Summa -24 607 -23 510

Samtliga fastighetskostnader ar hanforliga till hyresgenererande enheter.

Leasingavtal

LEASINGAVTAL, NYTTJANDERATT KONCERNEN MODERBOLAGET

BELOPP | TKR 2020 2019 2020 2019
Leasingavtal, nyttjanderatt ingaende balans 3264 4385 — —
Nyanskaffningar 323 369 — —
Arets avskrivning -1 556 -1490 — —
Leasingavtal, nyttjanderatt utgdende balans 2031 3264 — —

Utgaende leasingskuld per sista december 2020 ar 1 737 tkr (3 025) varav 1 338 tkr (1 564) redovisas som kortfristig skuld.

Under &ret har nyttjanderatten skrivits av med 1 556 tkr (1 490). Finansnetto har paverkats med 46 tkr (66). Det totala kassautflodet for leasingavtalen ar
1 658 tkr (1 587).

Leasingkostnad avseende korta leasingavtal och tillgdngar med lagt varde uppgar till 95 tkr (33).

For koncernen som leasegivare se not 3.

Loptidsanalys leasingskulder
De kvarstaende odiskonterade leasingbetalningarna har foljande férfallodatum:

ODISKONTERADE LEASINGSKULDER PER 31 DECEMBER 2020

Aterstaende tid mindre &n 1 ar 1802

Aterstaende tid mellan an 1-5 ar 5066

Aterstaende tid mer &n 5 ar

6 868
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Finansiella intakter och kostnader

NOTER

KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2020 2019 2020 2019
Ranteintakter, dvriga 10 136 10 106
Rénteintakter, koncernbolag — — 69 415 66 939
Summa 10 136 69 425 67 045
Réantekostnader, évriga -52 958 -55 408 -41 869 —42 279
Resultat fran andelar i koncernféretag — — 52 500 —-69 500
Summa -52 958 -55408 10 631 -111779

Samtliga finansiella intakter avser finansiella instrument vérderade till upplupet anskaffningsvarde.

Av 6vriga rantekostnader avser 9 141 tkr (9 930) upplupen och realiserad ranta pa rantederivat. Orealiserad vérdeférandring pa derivat redovisas under

rubriken Vardeférandringar, se not 12. Ovriga réntekostnader harrér frén skulder redovisade till upplupet anskaffningsvarde.

Resultat fran andelar i koncernféretag 52,5 mkr avser erhallen utdelning 72,0 mkr och nedskrivning av aktier och andelar i dotterféretag —=19,5 mkr (-=69,5).

Under aret uppgick koncernens och moderbolagets erlagda rantor till 51 373 tkr (57 148) och erhallna rantor till 9 tkr (128).

Skatt pa arets resultat

| resultatrakningen fordelas skatten pa aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Aktuell skattesats har berdknats utifran en nominell skattesats om 21,4%. Den uppskjutna skatten réknas om utifran den lagre skattesatsen om 20,6%

som galler fran och med ar 2021.

REDOVISAD SKATTEKOSTNAD ELLER SKATTEINTAKT KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2020 2019 2020 2019
Aktuell skattekostnad
Skatt pa arets resultat -1 016 -322 — —
Skatt pa tidigare ars resultat -220 -12 — —
Summa aktuell skatt -1236 -334 — —
Uppskjuten skattekostnad eller skatteintakt
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag -52 -13 184 — -11 526
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader i finansiella derivat 5456 2198 — —
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader pa fastigheter -115 816 -80 888 — —
Uppskjuten skatt avseende leasing -12 -6 — —
Summa uppskjuten skatt -110 424 -91 880 — -11 526
Totalt redovisad skattekostnad eller skatteintakt -111 660 -92 214 — -11 526
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NOTER

Forts not 9

AVSTAMNING AV EFFEKTIV SKATT KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2020 2019 2020 2019
Resultat fore skatt 534 950 395307 79 694 10 343
Skatt enligt gallande skattesats 21,4% -114 479 -84 596 -17 055 -2 213
Ej avdragsgilla kostnader -75 -167 -78 -174
Ej avdragsgill nedskrivning pa aktier i dotterbolag — — -4173 -14 873
Ej skattepliktig utdelning fran dotterbolag — — 15408 —
Ej avdragsgill rénta -529 -2 219 — —
Rantenetto, koncernutjdmning — — 5897 5300
Utnyttjande av tidigare ej balanserat underskott — 10 — =12
Vardeférandringar avseende fastigheter -618 -8 240 — —
Ovriga skatteméssiga justeringar — -203 — —
Omrakning av periodens férandring uppskjuten skatt till 20,6% 4261 3221 — 446
Justering aktuell skatt fran tidigare ar -220 — — —
Redovisad skattekostnad -111 660 -92 214 — -11 526
Effektiv skattesats -21% -23% 0% -111%
TEMPORARA SKILLNADER | BALANSRAKNINGARNA KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2020 2019 2020 2019
Uppskjuten skattefordran hanforlig till underskottsavdrag

Vid arets ingang 89 13232 — 11 526
Forvarvad uppskjuten skatt — 4 — —
Redovisat i arets resultat -52 -13 184 — -11 526
Vid arets utgang 37 89 — —
Uppskjuten skattefordran hanforlig till rantederivat

Vid arets ingang 4116 1918 — —
Redovisat i arets resultat 5456 2198 — —
Vid arets utgang 9 572 4116 — —
Uppskjuten skatteskuld hanférlig till fastigheter

Vid arets ingang —410 249 —-329 361 — —
Redovisat i arets resultat -115 815 -80 888 — —
Vid arets utgang -526 064 -410 249 — —
Uppskjuten skatteskuld hanférlig till Leasing

Vid arets ingang -60 — — —
Justering vid 6vergang till IFRS 16 — -54 — —
Redovisat i arets resultat -12 -6 — —
Vid arets utgang -72 -60 — —
Netto uppskjuten skatteskuld vid arets utgang -516 527 -406 104 — —
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Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheterna redovisas enligt verkligt varde metod i IAS 40 och
samtliga har klassificerats i niva 3 i vardehierarkin med vardeférandringen

i resultatrakningen. Inga fastigheter har 6verforts mellan vardehierarkierna
under aret.

Varderingsmetodik
Samtliga varderingsobjekt har per sista december varderats separat av auk-
toriserad fastighetsvarderare fran Forum Fastighetsekonomi, ett oberoende
varderingsinstitut. Varderingen har genomforts i enlighet med allmant
accepterade internationella varderingsmetoder och baseras pa en kombina-
tion av avkastningsbaserad metod och ortsprismetod. Avkastningsbaserad
vardering bygger pa en prognos 6ver framtida kassafléden dar nuvardet av
framtida betalningsstrommar beraknas. Som grund for beddmning av
marknadens direktavkastningskrav ligger ortsprisanalyser av gjorda jamfor-
bara fastighetskop.

Kalkylperioden har anpassats efter aterstaende I6ptid av befintliga hyres-
avtal och varierar mellan 5 och 20 ar.

+ HYRESINBETALNINGAR

= DRIFTSUTBETALNINGAR
= DRIFTNETTO
= INVESTERINGAR

= FASTIGHETENS KASSAFLODE

Varderingsmodell

Véarderingsunderlag

Driftnettot baseras pa marknadsanpassade hyresintakter. De aktuella hyres-
kontrakten, samt kdnda uthyrningar och avflyttningar, utgér grunden for
en bedémning av fastighetens hyresinbetalningar. De externa varderarna
har, i samarbete med bolagets férvaltare, gjort en individuell bedémning av
marknadshyran. De externa varderarna bedémer ocksa den langsiktiga
vakansen i respektive fastighet. Hyresintédkterna marknadsanpassas genom
att befintliga hyror justeras med nytecknade och omférhandlade hyresavtal
samt med hansyn till férvantad hyresutveckling. Driftsutbetalningar inklu-
derar utbetalningar for fastighetens normala drift. Bedémningen om drifts-
utbetalningar ar baserad pa budget samt tidigare ars utfall kompletterat
med de oberoende varderarnas erfarenheter. Fastighetens underhallsniva
bestdms utifran aktuellt skick kompletterat med bedémningar om framtida
underhallsbehov. Investeringsbehovet bedéms dven det utifran aktuellt
skick med tillagg for kommande projekt. Vacses mal att skapa en langsiktigt
uthallig avkastning utgar fran ett internt krav pa grundavkastning med hén-
syn tagen till inflation, skattekostnader, fastigheternas lage och byggnadsar
samt normala framtida underhallskostnader som sammantaget forvantas
resultera i en avkastning inom ett intervall om 5-10 procent.

NOTER

Kalkylrantan motsvaras av marknadens krav pa total avkastning och bestar
av realranta, kompensation for inflation samt ett risktillagg.

Da Vacses varderingsobjekt som regel har langa hyreskontrakt med
hyresgaster som beddms som mycket kreditsékra har det bedémts vara
lampligt med differentierade kalkylrantor for driftnetto respektive rest-
varde. Restvardesberakning gors separat for varje fastighet genom en evig-
hetskapitalisering av det uppskattade marknadsmaéssiga driftoverskottet
och det bedémda marknadsmadssiga avkastningskravet enligt ovanstaende

resonemang.

Vardetidpunkt
Uthyrningsbar area
Verkligt varde
Kalkylperiod

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresvarde

Normaliserat driftnetto

Direktavkastningskrav for
bed6émning av restvarde

Kalkylrdnta fér nuvarde-
berakning av driftnetto

Kalkylranta for nuvarde-
berakning av restvarde

Inflationsutveckling

Vardeférandring

31 december 2020
173 tkvm

7 167 mkr

Mellan 10 till 25 ar
100%

430 mkr

Mellan 705 och 4 211 kr/kvm,
vagt snitt 2 057 kr/kvm

Mellan 4,65 och 7,75%,
vagt snitt 5,29%

Mellan 4,01 och 6,83%,
vagt snitt 4,99%

Mellan 6,69 och 9,88%,
vagt snitt 7,37%

1,5% under 2021, darefter 2%

Vardeforandring redovisas i resultatrdkningen och kan besta av savél oreali-
serad som realiserad vardeférandring. Den orealiserade vardeforandringen
berédknas utifran varderingen vid periodens slut jamfoért med varderingen
féregdende ar, alternativt anskaffningsvardet om fastighet forvarvats
under aret, med avdrag for under perioden aktiverade tillkommande utgif-
ter. Det verkliga vardet for Vacses fastighetsbestand uppgar den sista

december till 7 167 mkr (6 522).
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Forts not 10

Kanslighetsanalys

En fastighetsvardering &r en uppskattning av det sannolika priset som en
investerare skulle vara villig att betala vid en normal férsaljning pa den
Oppna marknaden. Varderingen ar gjord av oberoende varderingsinstitut
utifrdn vedertagna varderingstekniker inkluderande antaganden om vissa

parametrar. Ett visst matt av osakerhet ar alltid narvarande vid en fastig-
hetsvardering. Nedan foljer en kanslighetsanalys utifran vissa centrala
parametrar.

KONCERNEN . EFFEKT PA VERKLIGT VARDE AV RESULTATEFFEKT
KANSLIGHETSANALYS, FASTIGHETSVARDERING FASTIGHETERNA FORANDRING +/— FASTIGHETSVARDERING MKR
Direktavkastningskrav for bedomning av restvardet 0,5 procentenhet -571/+693
Driftnetto 5,0 procent +326/-326
Kalkylranta for driftnetto 0,5 procentenhet -95/+100
Vakansgrad 1,0 procentenhet -81

Fastighetsbestandets varde

Forvaltningsfastigheternas verkliga varde uppgar till 7 167 mkr (6 522).
Vérdeforandringen for fastigheter agda vid arets utgang uppgar till 318,2
mkr (179,2). Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgar till 100 procent
(100). Koncernens verksamhet utgors av ett segment tillika klass- samhalls-
fastigheter i Sverige.

Foretagsledningen utévar den operativa styrningen via uppféljningen av
detta segment. Vacses samhallsfastigheter kdnnetecknas av liknande karak-
tar och risker. Intakter, kostnader, tillgdngar och investeringar framgar av
koncernens resultat och balansrakningar.

KONCERNEN

BELOPP | TKR 2019
Ingaende verkligt varde 5942 975
Arets investeringar i befintliga fastigheter 13 069
Arets investeringar i pagdende nyanldggningar 251756
Forvarv 134 864
Orealiserade vardeforandringar 179 240
Utgaende verkligt varde 6521904
KONCERNEN

BELOPP | TKR 2020
Ingaende verkligt virde 6521904
Arets investeringar i befintliga fastigheter 5827
Arets investeringar i pagaende nyanlaggningar 191 892
Forvarv 129 212
Orealiserade vardeforandringar 318 165
Utgaende verkligt varde 7 167 000
Taxeringsvarde

KONCERNEN

BELOPP | TKR 2020 2019
Taxeringsvarde byggnad 984 200 922 200
Taxeringsvarde mark 249 444 205 279
Summa taxeringsvarde 1233644 1127 479
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Inventarier, verktyg och installationer

NOTER

INVENTARIER KONCERNEN MODERBOLAGET

BELOPP | TKR 2020 2019 2020 2019
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid érets ingéng 2 165 2 165 1465 1465
Summa 2 165 2 165 1465 1465
Ackumulerade avskrivningar

Vid arets ingang -1 054 -829 -1 055 -829
Arets avskrivningar -210 -225 -210 -226
Summa -1265 -1054 -1266 -1055
Redovisat varde vid periodens slut 900 1111 199 410
FORBATTRINGSUTGIFT PA ANNANS FASTIGHET KONCERNEN MODERBOLAGET

BELOPP | TKR 2020 2019 2020 2019
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets ingang 1064 1064 — —
Nyanskaffningar - — — —
Summa 1064 1064 — —
Ackumulerade avskrivningar

Vid arets ingang =53 — — —
Arets avskrivningar -53 -53 — —
Summa -106 -53 — —
Redovisat varde vid periodens slut 958 1011 — —
Summa inventarier, verktyg och installationer 1858 2122 199 410

Finansiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar avser kapitalforsakringar till forman for
Verkstallande direktor och fore detta Verkstallande direktor, tecknade av

foretaget. Kapitalforsakringarna ar varderade till verkligt vérde.
Vardet per sista december ar 1 369 tkr (1 295).
Atagandet avseende kapitalférsakringarna redovisas under Ovriga
avsattningar, se not 13.

Ovriga avsattningar

En avsattning redovisas nér koncernen har en legal eller informell forplik-
telse till foljd av tidigare handelser och dar det ar sannolikt att utflode av
resurser kommer att krévas for att reglera dtagandet. Beloppet ska kunna
beraknas pa ett tillforlitligt satt. Som avsattning redovisas det belopp som
forvantas reglera forpliktelsen. Ovriga avsattningar avser finansiellt ata-
gande avseende pensionsutfastelser till forman for Verkstallande direktoren
och fore detta Verkstéllande direktoren. En av férsakringarna ger upphov
till utflode och den andra férsékringen forvantas ge upphov till utflode fran

2032. Avsattningarna sakerstalls genom kapitalforsakringar.

Vardet pa kapitalforsakringarna redovisas under finansiella tillgangar, se

not 12.
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NOTER

Finansiella instrument och kapitalhantering

Vacse ar framst exponerat for finansierings och réanterisker. Koncernen stra-
var efter att ha en laneportfolj med spridda kreditforfall, som mojliggor
eventuella amorteringar. Ingen upplaning sker i utlandsk valuta varfér kon-
cernen inte ar exponerad for valutakursrisk. Nar upplaning sker med kort
rantebindning anvands ranteswappar for att uppna 6nskad rantebindnings-
struktur.

Derivatinstrument anvands endast i riskminimerande syfte och ska vara
kopplade till en underliggande exponering. Koncernen har fér narvarande
derivatinstrument som redovisas i kategorin finansiella skulder varderade till
verkligt varde via resultatrakningen. Sakringsredovisning tillampas inte i
koncernen.

Vacses finansfunktion &r en koncernfunktion med centralt ansvar for
finansiering och likviditetsplanering. Arbetet styrs av en av styrelsen beslu-
tad finanspolicy, som syftar till att sakerstalla koncernens finansieringsbe-
hov till en sa lag kostnad och risk som mojligt. Inom finansfunktionen finns
instruktioner, system och arbetsférdelning for att uppna en god intern kon-
troll och uppfdljning av verksamheten. Styrelsens finansutskott sammantra-
der regelbundet och vid varje styrelsemé&te informeras om finansiella fragor.
Overskottslikviditet, som inte anvands till amortering, fér endast placeras i
instrument med hog likviditet och 1ag risk.

Redovisat och verkligt varde, finansiella instrument

FINANSIELLA INSTRUMENT 2020

Finanspolicy och finansiella risker

Finanspolicyn reglerar hur respektive risk ska hanteras samt hur uppféljning
och rapportering ska ske i syfte att uppna en balanserad risk. Finanspolicyn
utvarderas arligen och justeras om férutsattningarna for finansieringen
skulle forandras. Finanspolicyn &r koncernévergripande och innebar sam-
manfattningsvis:

@ Kapitalbindningen ska uppga till minst 2,0 ar. Andelen laneforfall inom
de kommande 12 ménaderna far max uppga till 30 procent.
Belaningsgraden ska pa koncernniva inte varaktigt dverskrida 50 procent.
Lan mot sakerhet far inte dverstiga 20 procent av koncernens tillgangar.
Koncernens rantetdckningsgrad far inte understiga 2,0 ganger.
Rantebindningsstrukturen ska véljas sé att en kostnadseffektiv rantekost-
nad uppnas i forhallande till finansiell stabilitet och for att begransa
effekterna av andrade marknadsférutsattningar. For att uppna 6nskad
rantebindning far finansiella derivatinstrument anvéndas. Den genom-
snittliga rantebindningstiden far vara minst 2 ar och maximalt 15 ar.

FINANSIELLA TILLGANGAR VAR-
DERADE TILL UPPLUPET

FINANSIELLA SKULDER
VARDERADE TILL VERKLIGT

FINANSIELLA SKULDER
VARDERADE TILL UPPLUPET

BELOPP | TKR ANSKAFFNINGSVARDE VARDE VIA RESULTATET ANSKAFFNINGSVARDE
Tillgangar

Kundfordringar 1335 — —
Upplupna intakter och ovriga fordringar 5 845 = =
Likvida medel 209 947 — —
Summa tillgangar 217 127 — —
Skulder

Langfristiga rantebarande skulder — — 2973750
Derivat — 46 466 —
Kortfristiga rantebarande skulder — — 27 500
Leverantorsskulder — — 5614
Upplupna kostnader och évriga skulder — — 28772
Summa skulder — 46 466 3035636
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FINANSIELLA INSTRUMENT 2019

FINANSIELLA TILLGANGAR VAR-
DERADE TILL UPPLUPET

FINANSIELLA SKULDER
VARDERADE TILL VERKLIGT

NOTER

FINANSIELLA SKULDER
VARDERADE TILL UPPLUPET

BELOPP | TKR ANSKAFFNINGSVARDE VARDE VIA RESULTATET ANSKAFFNINGSVARDE
Tillgangar

Kundfordringar 118 — —
Upplupna intakter och ovriga fordringar 13787 — —
Likvida medel 119 804 — —
Summa tillgangar 133 709 — —
Skulder

Langfristiga rantebarande skulder — — 2 416 250
Derivat — 19 982 —
Kortfristiga rantebarande skulder — — 357 500
Leverantorsskulder — — 17 086
Upplupna kostnader och 6évriga skulder — — 11782
Summa skulder e 19 982 2802618

De instrument som redovisas till verkligt varde i balansrakningen utgors av ranteswappar. Dessa derivat ar OTC-avtal som inte handlas pa en aktiv marknad.
Verkligt varde har istéllet bestamts med en vérderingsteknik som bygger pa diskontering av framtida kassafloden dar endast observerbar marknadsdata
anvands. Dessa varderingar tillhor niva 2 i verkligt varde hierarkin. Inga omklassningar mellan nivaer har skett under aret. Finansiella instrument sasom for
kortfristiga fordringar och kortfristiga skulder mm redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag for nedskrivning varfor det verkliga vardet bedéms
Overensstamma med redovisat varde. Langfristiga rantebarande skulder 16per i huvudsak med kort rantebindning, och for langfristiga skulder géller att verk-
ligt varde inte avviker ndmnvart fran nominella varden, vilket sammantaget innebar att upplupet anskaffningsvarde ¢verensstammer val med verkligt varde.

Likviditets- och finansieringsrisk

Finansieringsrisk utgors av att svarigheter kan foreligga att erhalla finansie-
ring for verksamheten vid en given tidpunkt. Malet &r att ha en laneportfolj
med spridda forfall och en lang 16ptid. For att minimera kostnaden fér kon-
cernens upplaning och for att sakerstélla att finansiering kan erhallas beho-
ver bolaget ha laneloften som tacker behovet fér omsattning av lan och
investeringar.

Styrelsen faststaller Idpande nivan for kapitalbindning i laneportféljen.
Ledningen upprattar rullande prognoser for koncernens likviditet pa basis
av forvantade kassafloden. Vacses externa upplaning uppgick per
31 december 2020 till 3 001 mkr (2 774).

Beldningsgraden i koncernen per sista december uppgar till 39 procent
(41). Bolaget har betryggande marginaler till kreditgivarnas restriktioner
avseende ldneavtalen, sé kallade kovenanter. Se vidare not 16.

Ranterisk

Ranterisk definieras som risken for att utvecklingen pa rantemarknaden ger
negativa effekter, framfor allt i form av 6kande rantekostnader for lan och
derivat. Férandringar i marknadsrantor paverkar dock aven det verkliga var-
det av koncernens utestdende derivatinstrument. Koncernens upplaning
sker med bade rorliga och fasta rantor. Med hansyn till att intékterna i verk-
samheten inte direkt samvarierar med ranteniva begransas effekterna av
ranteforandringar fran de rorliga rantorna genom rantesakringsatgarder.
Som sakringsinstrument anvands ranteswappar. Per balansdagen fanns ute-
stdende ranteswappar med ett sammanlagt nominellt belopp uppgdende
till 2 500 mkr (1 600) och ett redovisat varde i balansrakningen om -46,5
mkr (=20,0). Koncernen tillampar inte sékringsredovisning.

Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick vid arsskiftet till 5,3 ar
(4,5) med hansyn taget till effekt av rantederivat. En momentan ékning av
marknadsrantan med 100 rantepunkter beraknas medfora en arlig kost-
nadsokning om 1,6 mkr (4,1), givet balansdagens laneportfolj och med

beaktande av utestaende réntederivat.

Kreditrisk

Kreditrisken &r risken for forlust om koncernens motparter inte fullgér sina
avtalsforpliktelser och eventuella sakerheter inte tacker koncernens ford-
ringar. Malet ar att minimera kreditrisken genom férskottshyror och att
endast gora kreditaffarer med storre finansieringsinstitut. Kreditrisk kan i
huvudsak hanfoéras till utestdaende kund-/hyresfordringar, likvida medel
samt finansiella derivatavtal. Forluster pa kund-/hyresfordringar uppstar nar
kunder forsatts i konkurs eller av andra skél inte kan fullfélja sina betal-
ningsataganden. Riskerna begransas betydligt av Vacses nisch med hyres-
gaster fran den offentliga sektorn. Exponeringar avseende finansiella deri-
vatavtal begrdnsas genom att koncernen som policy endast ingar sadana
avtal med stora finansiella institut med hog rating och dér Vacse har lang-
siktiga relationer. Dessutom finns ramavtal med dessa institut om kvittning
av olika derivatavtal som ytterligare minskar kreditriskexponeringen. Kon-
cernens kundfordringar avseende hyror och vidarefakturerade kostnader
uppgar till 1 335 tkr (118). Som namns ovan ar kundforlusterna i koncernen
obefintliga. Samtliga utestaende kundfordringar per 31 december forfaller

inom 30 dagar i likhet med tidigare éar.
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Forts not 14

Kapitalforfallostruktur

Ranteforfallostruktur

BELOPP | TKR BELOPP I TKR GENOMSNITTLIG
FORFALLOAR KREDITAVTAL UTNYTTIJAT AR BELOPP RANTA ANDEL, %
2021 716 250 716 250 Rorligt 501 250 7,88% 17%
2022 700 000 700 000 2021 — 0,00% 0%
2023 1400000 700 000 2022 — 0,00% 0%
2024 500 000 500 000 2023 300 000 0,25% 10%
2030 385 000 385000 2024 300 000 0,34% 10%
Totalt 3701250 3001250 2025 300 000 0,44% 10%
2026 300 000 0,53% 10%
2027 250 000 0,71% 8%
2028 250 000 0,81% 8%
2029 250 000 0,70% 8%
2030 550 000 0,45% 18%
Totalt 3001250 1,74% 100%

Verkligt varde, ranteswappar

RORLIG RANTA, %

FAST RANTA, %

NOMINELLT BELOPP, TKR

VERKLIGT VARDE, TKR

FORFALLOAR 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
2023 -0,05 0,07 0,25 0,40 300000 200 000 -1958 714
2024 -0,05 0,07 0,34 0,53 300 000 200 000 -2904 -1484
2025 -0,05 0,07 0,44 0,65 300 000 200 000 -4 704 -2 459
2026 -0,05 0,07 0,53 0,77 300000 200 000 -6 495 -3 306
2027 -0,05 0,07 0,71 0,87 250 000 200 000 -8 206 -4 686
2028 -0,05 0,07 0,81 0,97 250000 200 000 -9 947 -6 357
2029 -0,05 0,07 0,70 0,83 250 000 200000 -8 048 -2 993
2030 -0,05 0,07 0,45 0,61 550 000 200 000 -4 206 2018
Summa/snitt -0,05 0,07 0,51 0,70 2500000 1600 000 -46 466 -19 982

Rantebetalning sker kvartalsvis. En simulerad parallellférskjutning med +1 procentenhet av de underliggande swapkurvorna skulle, allt annat lika, medféra en
omvardering av Vacses rantederivat med 153,6 mkr (88,9), se graf pa sidan 37.

Odiskonterade kassafloden for finansiella skulder och derivat

NOMINELLT INOM INOM _ INOM INOM INOM
BELOPP TKR BELOPP 1 MAN 1-3 MAN 3 MAN-1 AR 1-5 AR 6-10 AR
Réantebarande skulder
Obligationslan 1900 000 — — — 1900 000 —
Skuld till kreditinstitut 1101 250 6 875 — 20625 808 750 265 000
Summa réntebarande skulder 3001250 6 875 — 20 625 2708 750 265 000
Ej rantebdrande skulder
Leverantorsskulder 5614 5614 — — —
Upplupna kostnader och évriga skulder 28772 8327 11 702 7743 1000 —
Summa ej rantebarande skulder 34 386 13941 11702 7743 1000 —
Rantebetalningar
Réntebetalningar — 3840 6373 30638 62 034 14 365
Derivat — — 3460 10 380 51 899 29 888
Summa réntebetalningar — 3840 9832 41018 113 933 44 253
Summa betalningar av rénta och kapitalbelopp 3035636 24 656 21535 69 386 2822683 309 253
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Eget kapital

Aktiekapital

Aktiekapitalet var per 31 december 2020 fordelat pa 1 000 000 registre-
rade aktier med en rost per aktie och ett kvotvarde om 5 kronor per aktie.
Det forekommer inga restriktioner vad avser utdelning eller andra typer av
4terbetalning. Nagra potentiella aktier (till exempel konvertibler) férekom-
mer inte, ej heller ndgon foretradesratt till ackumulativ utdelning (prefe-
rensaktier).

Réntebarande skulder

NOTER

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som é&r tillskjutet av &garna i form
av ovilllkorade aktiedgartillskott.

Balanserad vinst
Balanserad vinst avser intjdnade vinstmedel i koncernen.

BELOPP | TKR 2020 SNITTRANTA 2019 SNITTRANTA
KONCERNEN

Langfristiga skulder

Sakerstallt banklan 365 000 0,92% —

Sakerstallt banklan 708 750 1,70% 716 250 1,70%
Obligationslan? 1900 000 n 1700 000 n
Summa 2973750 2416 250

Kortfristiga lan

Sakerstallt banklan 20 000 0,92% —

Sakerstallt banklan 7 500 1,70% 7 500 1,70%
Sékerstalld kreditfacilitet? — 2 350 000 2
Summa 27 500 357 500
MODERBOLAGET

Langfristiga skulder

Sakerstallt banklan 365 000 0,92% —

Sakerstallt banklan 708 750 1,70% 716 250 1,70%
Obligationslan” 1900 000 n 1700 000 v
Summa 2973750 2 416 250

Kortfristiga lan

Sakerstallt banklan 20 000 0,92% —

Sakerstallt banklan 7 500 1,70% 7 500 1,70%
Sakerstalld kreditfacilitet? — 2 350 000 2
Summa 27 500 357 500

1) Obligationslan under svenskt MTN-program

Rorlig del, nominellt (forfall 2022-06-07) 700 000 1,10% 700 000 1,30%
Rorlig del, nominellt (forfall 2023-09-12) 700 000 1,32% 700 000 1,52%
Rorlig del, nominellt (forfall 2024-06-03) 500 000 1,22% 300000 1,42%
Obligationslan 1900 000 1700 000

2) Kreditfacilitet revolverande facilitet i svensk bank

Beviljat belopp 700 000 1,60% 500 000 1,00%
Utnyttjat belopp — —-350 000

Aterstaende kreditléften 700 000 150 000

Upptagna banklan har sakerstallts med aktier i dotterforetag, pantbrev i fastigheter samt internlan kompletterat med covenanter avseende belanings- och

rantetackningsgrad.

Kovenanter, det vill séga de villkor en lantagare kraver for att tillhandahalla en kredit och som innebar att en kredit forfaller till betalning om villkoren inte
uppfylls, ar likartade i de olika kreditavtalen. Avtalen foreskriver i huvudsak en rantetackningsgrad om minst 1,5-1,75 ganger, en soliditet om minst 35% och
en hogsta belaningsgrad om 60-75 procent. For 2020 var faktiskt utfall rantetackningsgrad 5,6 ganger, soliditet 49,6% och belaningsgrad 39%.
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NOTER

Forts not 16

Réntebarande skulder

KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2020 2019 2020 2019
Vid arets ingang 2772830 2603 100 2772830 2603 100
Nyupptagna lan 600 000 950 000 600 000 950 000
Arets amortering —-371 580 —780 270 —371 580 -780 270
Summa 3001250 2772830 3001250 2772830

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2020 2019 2020 2019
Upplupna rantekostnader 5532 5360 5531 5360
Forutbetalda hyresintakter 131018 123 156 — —
Ovriga poster 35991 6958 9944 4005
Summa 172 541 135474 15 475 9 365

| 6vriga poster ingar bland annat tillkommande kostnader kopplade till forvarv (10 107 tkr), hyresrabatt (4 500 tkr) och rantekompensation (4 122 tkr).

Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

KONCERNEN MODERBOLAGET

BELOPP | TKR 2020 2019 2020 2019
STALLDA SAKERHETER
Fastighetsinteckningar for skulder i kreditinstitut 1060 760 1060 760 1060 760 1060 760

- varav inteckningar i dotterféretagens fastigheter — — 1060 760 1060 760
Aktier i dotterforetag 1652 391 1576 682 406 823 406 823
Strukturella internlan — — 816 800 816 800
Totalt 2713 151 2637 442 2284 383 1884 882

EVENTUALFORPLIKTELSER

Borgen for dotterbolag

Néarstaende

Vacse AB star inte under ett bestdmmande inflytande fran nagon av Vacses
dgare. Narstaendetransaktioner har skett med dgarna i form av inbetalning
av aktiekapital vid bolagets grundande, ovillkorat aktiedgartillskott, agarlan,
ldmnad utdelning och erlagda rantebetalningar.

Moderbolaget har en narstaenderelation med sina dotterbolag. Transak-
tioner mellan moderbolag och dotterbolag har skett pa marknadsmassiga
villkor.

Utdelning till dgare har under aret skett med 70 000 tkr.

Moderforetaget har under aret fakturerat 25 606 tkr (24 126) till dotter-
bolagen avseende forvaltningsarvode. Langfristiga fordringar pa dotterbo-
lag uppgar till 3 684 951 tkr (3 516 781) och langfristiga skulder till 76 681
tkr (60 125).
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Andelar i dotterforetag

NOTER

BELOPP | TKR 2020 2019

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 1220971 1195471

Lamnat aktiedgartillskott 19 500 25500

Utgaende balans 1240 471 1220971

Ackumulerade uppskrivningar

Vid arets borjan 40 000 40 000

Utgaende balans 40 000 40000

Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets borjan -76 500 -7 000

Arets nedskrivningar -19 500 -69 500

Utgaende balans -96 000 -76 500

Summa redovisat varde 1184 471 1184 471

BELOPP | TKR . . . . 2020 i 2019

DIREKTAGDA DOTTERFORETAG ORG. NR. SATE AGARANDEL %  BOKFORT VARDE BOKFORT VARDE

Vacse Haktet AB 556742-6787 Stockholm 100 278 089 278 089

Vacse Polishuset AB 556659-9808 Stockholm 100 117 381 117 381

Vacse Tingshuset AB 556866-3891 Stockholm 100 280 280

Vacse Komplementar AB 556866-2695 Stockholm 100 50 50

Vacse Hovrattstorget AB 556690-0659 Stockholm 100 155 500 155 500

Vacse Kalmar AB 556659-5392 Stockholm 100 107 770 107 770

Vacse Vastervik AB 556716-5187 Stockholm 100 35041 35041

Vacse Stadsparken AB 556549-9984 Stockholm 100 66 988 66 988

Vacse Sodertalje AB 556813-9181 Stockholm 100 50 652 50 652

Vacse Visborg AB 556817-1408 Stockholm 100 63999 63999

Vacse Huddinge AB 556602-1696 Stockholm 100 175 546 175 546

Vacse Visby AB 556602-1688 Stockholm 100 78 978 78 978

Vacse Habo AB 556782-9600 Stockholm 100 54 047 54047

Vacse Projektering AB 559035-0947 Stockholm 100 50 50

Vacse Ettan AB' 559042-0237 Stockholm 100 50 50

Vacse Tvaan AB? 559177-2883 Stockholm 100 50 50
1184 471 1184 471

" Nedskrivna med ett belopp motsvarande ldmnat aktiedgartillskott (19 000 tkr)

2 Nedskrivna med ett belopp motsvarande lamnat aktiedgartillskott (500 tkr)

OVRIGA KONCERNFORETAG

Vacse Tingshuset KB 969700-5883 Stockholm 100

Vacse Tabellen 7 AB 559030-2104 Stockholm 100

Vacse Instrumentet 1 AB 556971-3042 Stockholm 100

Vacse Karlstad AB 556950-2221 Stockholm 100

Vacse Tierp 1:117 AB 559058-7977 Stockholm 100

Bjorko Skola AB 559193-8781 Stockholm 100
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NOTER

Fordringar hos och skulder till koncernforetag

BELOPP | TKR 2020 2019
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 3456 654 3235466
Tillkommande poster 893 922 1935 066
Avgaende poster 742 306 -1713 878
Utgaende balans 3608270 3456 654

Inga avskrivningar, uppskrivningar eller nedskrivningar har skett under 2020 eller 2019.

Handelser efter arets utgang

Vacse forvarvade en forskola i Hammarby sjstad i Stockholm med tilltrade
i januari 2021. Forskolan hyrs av det av Stockholms stad dgda Skolfastigheter
i Stockholm AB, SISAB. Aterstaende hyrestid &r 9,6 ar. Under mars 2021
har Vacse emitterat gréna obligationer om 600 mkr med en 16ptid om 7 ar.
Erhallen likvid kommer primart att anvandas till att finansiera tilltradet av
den nyuppforda fastigheten i Jonkdping, som ar uthyrd till Jordbruksverket

Vinstdisposition

Arsstamman har att behandla

och Skogsstyrelsen, vilket &r planerat till den 1 april 2021. Styrelsen bed6-
mer att utbrottet av Covid-19 skulle kunna fa en negativ effekt pa foreta-
gets resultat pa nya aret, men att styrelsen i dagslaget inte kan bedéma hur
stor. Styrelsen foljer utvecklingen och vidtar atgarder for att begransa effek-
ten om sa bedéms noédvandigt.

Balanserade vinstmedel, kr

1875810 344

Arets resultat, kr

79 694 382

Summa, kr

1955504 726

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:

Utdelning till aktiedgare, 100 kronor per aktie, kr

100 000 000

Overférs i ny rakning, kr

1855504 726

Summa, kr

1955504 726
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Styrelsens underskrifter

Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar, savitt de kanner till, att
arsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed i Sverige
och koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med de internationella
redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets férord-
ning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tilldmpning av internatio-
nella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive koncernredo-

STYRELSENS UNDERSKRIFTER

visningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens
stallning och resultat. Forvaltningsberattelsen for moderbolaget respektive
koncernen ger en rattvisande oversikt 6ver utvecklingen av moderbolagets
och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga
risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar
i koncernen stér infor.

Stockholm den 31 mars 2021

Daniel Jonsson
Ordférande

Fredrik Linderborg
Verkstéllande Direktor

Magnus Jarlén
Styrelseledamot

Gustav Karner Per Erik Hogblom

Styrelseledamot Styrelseledamot

Amir El Sayed Fredrik Gunnard
Styrelseledamot Styrelseledamot
Niclas Lemne Frans Kempe
Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 31 mars 2021
Grant Thornton Sweden AB

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

Till bolagsstdamman i Vacse AB (publ) Org.nr. 556788-5883

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for
Vacse AB (publ) for ar 2020 med undantag for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 44-49. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 36-77 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den
31 december 2020 och av dessas finansiella resultat och kassaflode for dret
enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2020 och av
dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och arsredovisningsla-
gen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
44-49. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och kon-
cernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdamman faststaller resultatrakningen och
balansrakningen f6r moderbolaget och for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredo-
visningen &r forenliga med innehallet i den kompletterande rapport som har
overlamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med revisorsfor-
ordningens (537/2014/EU) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs nar-
mare i avshittet “Revisorns ansvar”. Vi ar oberoende i forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att,
baserat pa var basta kunskap och 6vertygelse, inga forbjudna tjanster som
avses i revisorsforordningens (537/2014/EU) artikel 5.1 har tillhandahallits
det granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderféoretag eller
dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamals-
enliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefullt omrade

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt var
professionella bedémning var de mest betydelsefulla for revisionen av arsre-
dovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden, och inne-
fattar bland annat de viktigaste bedémda riskerna for vasentliga felaktighe-
ter. Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart
stallningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som hel-
het, men vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.

Vardering av forvaltningsfastigheter
Beskrivning av omradet
Forvaltningsfastigheterna redovisas i koncernredovisningen till verkligt
varde. Det verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter uppgick
den 31 december 2020 till 7.167 Mkr, motsvarande ca 96 % av koncernens
totala tillgangar, och arets vardeférandringar till 318 Mkr, motsvarande ca
59 % av koncernens resultat fore skatt. Samtliga fastigheters verkliga varde
per 31 december 2020 har faststéllts baserat pa varderingar utférda av obe-
roende externa varderare. Varderingarna ar baserade pa avkastningsbase-
rade kassaflédesmodeller vilket innebér att framtida kassafloden prognosti-
ceras. Fastigheternas direktavkastningskrav bedéms utifran respektive
fastighets unika risk och karaktar samt gjorda transaktioner pa marknaden
for fastigheter av liknande karaktar. Vardering till verkligt varde innefattar
subjektiva bedémningar dar mindre férandringar i gjorda antaganden som
ligger till grund for varderingarna kan fa en betydande effekt pé redovisade
varden och redovisat resultat. Givet forvaltningsfastigheternas vasentliga
paverkan pa koncernens redovisade stallning och resultat samt det inslag av
beddmningar som ingar i varderingsprocessen sa utgor detta ett sarskilt
betydelsefullt omréade i var revision.

For ytterligare information hanvisas till koncernens redovisningsprinciper
pa sidorna 58-62 samt till not 10 Forvaltningsfastigheter.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Var revision har omfattat att bedéma koncernens process for fastighetsvar-
dering, bland annat genom att utvérdera varderingsmetod. Vi har for ett
urval av fastigheterna granskat indata och berégkningar i varderingsmodel-
len pa fastighetsniva. Vi har vidare diskuterat viktiga antaganden och
bedémningar med féretagsledningen och med den externa varderaren for
att beddma rimligheten i gjorda antaganden om direktavkastningskrav,
vakansgrad, hyresintékter och driftskostnader. Vi har gjort jamférelser mot
kand marknadsinformation. Vi har slutligen dven bedémt den externa var-
derarens kompetens, erfarenhet och objektivitet samt lamnade tillaggsupp-
lysningar i arsredovisningen och da sarskilt vad avser inslag av bedémningar
och antaganden.

Annan information an arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information an arsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-35, 44-49 och
81-84. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for
denna andra information.

Vaért uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med bestyr-
kande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras ovan och
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6vervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsre-
dovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi
dven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om
informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna informa-
tion, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig fel-
aktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det
avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att arsre-
dovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger en rattvi-
sande bild enligt drsredovisningslagen och, vad galler koncernredovis-
ningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU. Styrelsen och verkstallande
direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer ar n6d-
vandig for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansva-
rar styrelsen och verkstéllande direktoren for beddmningen av bolagets och
koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar till-
lampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verk-
samheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktoren
avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har ndgot
realistiskt alternativ till att gora ndgot av detta.

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

Revisorns ansvar
Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller ndgra vasent-
liga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sdkerhet &r en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en revi-
sion som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekono-
miska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och kon-
cernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.

Dessutom:

@ identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredo-
visningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfoér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for
att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r

REVISIONSBERATTELSE

hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller &sidosattande av intern
kontroll.

@ skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som
har betydelse for var revision for att utforma granskningsatgarder som &r
ldmpliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

@ utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvdnds och
rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktdrens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

@ drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande
direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncer-
nens formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen och koncernre-
dovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upp-
lysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden gora att ett bolag och en koncern inte
langre kan fortsatta verksamheten.

® utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet
i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen och koncernredovisningen dterger de underlig-
gande transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en rattvi-
sande bild.

@ inhamtar vi tillrackliga och dndamalsenliga revisionsbevis avseende den
finansiella informationen i enheterna eller affarsaktiviteterna inom kon-
cernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande av koncernrevisionen.
Vi dr ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfatt-
ning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella bety-
dande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt rele-
vanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla relationer och
andra forhallanden som rimligen kan paverka vart oberoende, samt i till-
lampliga fall tillhérande motatgérder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilka av
dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av arsredo-
visningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste bedémda ris-
kerna for vasentliga felaktigheter, och som darfor utgér de for revisionen
sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i revisionsbe-
rattelsen savida inte lagar eller andra forfattningar forhindrar upplysning
om fragan.
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REVISIONSBERATTELSE

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra férfattningar

Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
aven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktérens forvalt-
ning for Vacse AB (publ) for ar 2020 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i for-
valtningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstallande
direktoren ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs ndrmare i avsnittet “Revisorns ansvar”. Vi dr oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och dndamals-
enliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de
krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
staller pa storleken av bolagets och koncernens egna kapital, konsolide-
ringsbehov, likviditet och stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och foérvaltningen av bola-
gets angeldagenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sé att bokféringen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryg-
gande satt. Verkstéllande direktoren ska skota den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder
som ar nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i Gverensstam-
melse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryg-
gande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart utta-

lande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig

grad av sakerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot eller verkstal-

lande direktdren i ndgot vasentligt avseende:

® foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

® pa ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet bedéma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
tacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller for-
lust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under
hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till dispositio-
ner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av réaken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa
var professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet.
Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dver-
tradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom
och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade ytt-
rande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna bedéma om for-
slaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
44-49 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.
Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns gransk-
ning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var granskning av
bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre
omfattning jamfért 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 tillracklig grund for vara
uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet med
6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 arsredovisningslagen samt 7 kap.
31 § andra stycket samma lag &r férenliga med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar samt ar i 6verensstammelse med ars-
redovisningslagen.

Grant Thornton Sweden AB, Box 7623, 103 94 Stockholm utsags till
Vacse AB (publ)s revisor av bolagsstdmman 2020-05-13 och har varit
bolagets revisor sedan 2018-05-15.

Stockholm den 31 mars 2021
Grant Thornton Sweden AB

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor
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Flerarsoversikt

Resultatrakning

FLERARSOVERSIKT/NYCKELTAL

BELOPP | TKR 2020 2019 2018 2017 2016
Hyresintakter 383893 368 688 339786 334177 338 659
Fastighetskostnader -62 966 -63 168 -54 132 —49 047 —-45 688
Driftéverskott 320 927 305 520 285654 285 130 292 971
Central administration -24 709 -23 510 -22722 -20723 -24 572
Réntenetto -52 948 -55 272 -144 541 -156 265 -157 252
Forvaltningsresultat 243 269 226 737 118 391 108 142 111 147
- varav férvaltningsresultat exkl rénta pa dgarlan 243 269 226 737 199 330 196 594 199 841
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 318 165 179 239 267 083 162 361 300 608
Vérdeforandringar rantederivat -26 484 -10670 -1077 13224 -22 647
Resultat fore skatt 534 950 395 306 384 397 283 727 389 108
Skatt -111 660 -92 214 -66 239 -59 397 -61064
Arets resultat 423 290 303 092 318 158 224 330 328 044
Balansrakning
BELOPP | TKR 2020 2019 2018 2017 2016
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 7 167 000 6 521904 5942 975 5257033 5343 688
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar 1858 2122 2 400 1623 998
Nyttjanderatt, leasingavtal 2 031 3261 — — —
Finansiella anlaggningstillgangar 1369 1295 684 — —
Kundfordringar 1335 118 1264 11 566 11 490
Ovriga fordringar 47 694 53 545 30 856 27 194 9397
Likvida medel 209 947 119 804 188 017 91614 106 189
SUMMA TILLGANGAR 7431234 6702 049 6 166 196 5389 030 5471762
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 3683030 3329 741 3096 486 1324 329 1099 999
Uppskjutna skatteskulder 516 527 406 104 314 211 249 055 207 413
Ovriga avsattningar 1369 1295 684 — —
Skulder till aktiedgare — — — 1454 000 1454 000
Rantebarande skulder 3001 250 2773750 2 604 020 2 137 599 2444179
Réntederivat 46 466 19 982 9312 99 094 112 318
Leasingskuld 1740 3025 — — —
Leverantorsskulder 5614 17 086 2 322 7 532 5253
Ovriga skulder 175 248 151 036 139 161 117 421 148 600
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7431234 6 702 049 6 166 196 5389030 5471762
Nyckeltal 2020 2019 2018 2017 2016
Forvarv av och investering i fastigheter, tkr 319 783 394948 414 859 286 365 18 189
Vardeforandringar fastigheter, orealiserade, tkr 318 166 179 240 267 083 116 436 300 608
Verkligt véarde fastigheter, tkr 7 167 000 6521904 5942 975 5257033 5343 688
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 10,8 10,1 10,8 1,4 1,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100% 100% 100% 100% 100%
Overskottsgrad, % 84% 83% 84% 85% 87%
Fastighetsyta, tkvm 173 152 149 140 157
Belaningsgrad, % 39% 41% 41% 39% 44%
Andel sakerstalld skuld, % 15% 16% 12% 14% 14%
Réntetackningsgrad, ggr 5,6 5.1 4.1 3,9 3,9
Kapitalbindning, ar 31 2,5 2,4 21 2,8
Réntebindning, ar 5.3 4,5 3,1 4,3 4,5
Genomsnittlig ranta 1,8% 2,0% 2,7% 2,8% 2,7%
Réntebarande skuld netto/EBITDA 9,4 9,4 9,2 7,7 8,7
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FLERARSOVERSIKT/NYCKELTAL

Alternativa nyckeltal

Utover finansiella matt enligt IFRS presenterar Vacse ytterligare finansiella behover inte vara jamforbara med pa samma satt benamnda nyckeltal som
matt och nyckeltal i drsredovisningen. Bolaget anser att dessa matt ger var- presenteras av andra bolag. | nedanstdende uppstallningar presenteras matt
defull kom pletterande information till investerare och bolagets ledning da som inte defineras enligt IFRS, samt avstamning av matten. Vidare aterfinns
de mojliggor utvardering av bolagets resultat och finansiella stallning. Dessa definitioner av dessa matt pé sidan 84.

Forvaltningsresultat
Resultat fore skatt exklusive vardeférandringar. Nyckeltalet mater bolagets resultat fran den I6pande verksamheten.

FORVALTNINGSRESULTAT, BELOPP | TKR 2020 2019
Resultat fore skatt 534 950 395 306
Aterlaggning
Vardeférandring fastighet -318 165 -179 240
Vérdeforandring derivat 26 484 10 670
Forvaltningsresultat 243 269 226 737

Beldningsgrad
Rantebarande nettoskulder i procent av fastigheternas redovisade varde. Nyckeltalet visar bolagets skuldsattning.

BELANINGSGRAD 2020-12-31 2019-12-31
Réntebarande skulder, langfristiga 2 973750 2 416 250
Rantebérande skulder, kortfristiga 27 500 357 500
Likvida medel —-209 947 -119 804
Réantebarande skulder netto 2791303 2653946
Forvaltningsfastigheter 7 167 000 6521904
Belaningsgrad 39% 141%

Andel sakerstalld skuld

Utestaende sakerstéllda banklan i procent av koncernens redovisade totala tillgangar. Nyckeltalet askadliggor forhallandet mellan sékerstalld och icke séker-
stalld skuld vilket ar viktigt for bolagets langivare.

ANDEL SAKERSTALLD SKULD 2020-12-31 2019-12-31
Sékerstéllda banklan 1101 250 1073750
Totala tillgangar 7431234 6 702 049
Andel sakerstalld skuld 15% 16%
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Rantebéarande skuld netto/EBITDA

FLERARSOVERSIKT/NYCKELTAL

Kompletterande nyckeltal till rantetackningsgrad och belaningsgrad. Askadliggor forhallandet mellan intjaning och lanat kapital.

RANTEBARANDE SKULD NETTO/EBITDA 2020-12-31 2019-12-31
Rantebarande skulder, langfristiga 2 973 750 2 416 250
Rantebarande skulder, kortfristiga 27 500 357 500
Likvida medel -209 947 -119 804
Rantebarande skulder netto 2791303 2 653 946
Driftoverskott 320927 305 520
Centrala kostnader -24 709 -23510
EBITDA 296 218 282 009
Rantebarande skuld netto/EBITDA 9,4 9,4

Rantetackningsgrad

Driftoverskott med avdrag for administrativa kostnader i forhallande till finansnetto. Nyckeltalet visar bolagets formdaga att betala [6pande rantekostnader.

RANTETACKNINGSGRAD 2020 2019
Driftoverskott 320927 305 520
Centrala kostnader -24709 -23510
Summa 296 218 282 009
Finansnetto -52 948 -55 273
Réntetackningsgrad, ggr 5,6 51

Kapitalbindning

Genomsnittet av de rantebarande skuldernas aterstaende 16ptid. Nyckelta-
let visar den genomsnittliga |6ptiden for bolagets externa finansiering och
belyser bolagets refinansieringsrisk.

Rantebindning

Genomsnittlig rantebindningstid pa rantebarande skuld, inklusive derivat. Nyck-
eltalet visar den genomsnittliga rantesattningens 16ptid for bolagets externa
finansiering och ger en vagledning for bolagets framtida rantekostnader.

2020-12-31 2019-12-31
Kapitalbindning, ar 3,1 2,5
Réantebindning, ar 5.3 4,5
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Definitioner

Andel sékerstalld skuld
Sékerstalld skuld i forhallande till koncernens redovisade totala tillgangar.

Belaningsgrad
Réntebarande nettoskulder i forhallande till fastigheternas verkliga varden.

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

Driftéverskott
Nettoomsattning hyresintakter minus kostnader for forvaltning, skotsel,
drift samt fastighetsskatt.

EBITDA
Driftoverskott med tillagg for centrala kostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Under perioden redovisade hyresintdkter i procent av hyresintakter plus
marknadshyra for ej uthyrda ytor.

Fastighetsyta
Total yta i kvadratmeter som ar tillgénglig for uthyrning.

Adresser

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

Adress

Kungsgatan 26
111 35 Stockholm

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

Kapitalbindning
Genomsnittlig kvarvarande 16ptid pa réntebarande skuld.

Rantebindning
Genomsnittlig rantebindningstid pa rantebarande skuld inklusive derivat.

Réntebarande skuld netto
Rantebarande skuld, kort- och langfristig med avdrag for likvida medel.

Rantetackningsgrad
Driftoverskott med avdrag for administrativa kostnader i férhallande till
externt finansnetto exklusive.

Verkligt varde fastigheter

Det belopp fastigheterna skulle kunna 6verlatas till, under forutsattning att
transaktionen gors mellan parter som ar oberoende av varandra och som
har ett intresse av att transaktionen genomfors.

Overskottsgrad
Driftoverskottet i forhallande till totala hyresintékter.

Arsstdmma
Vacse AB:s arsstamma halls den 12 maj 2021 kl. 10.00
i bolagets lokaler pa Kungsgatan 26 i Stockholm.

Kalendarium

2021-04-23 Delarsrapport kvartal 1, 2021
2021-07-09 Halvarsrapport, 2021
2021-10-20 Delarsrapport kvartal 3, 2021

Vacse offentliggér informationen i denna arsredovisning i enlighet med lagen om vardepappersmarknaden och/eller lagen om handel med
finansiella instrument. Information lamnades for offentliggérande den 31 mars 2021 kl 12.00.
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VACSE AB (publ)

Kungsgatan 26, 111 35 Stockholm
vacse.se | info@vacse.se





