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DETTA AR VACSE

Vacse grundades hosten 2009 av sju svenska pensionsstiftelser knutna till
Volvo, Apoteket, Atlas Copco, Stora Enso, Sandvik, Skanska och Ericsson.
Langa hyreskontrakt med offentliga hyresgaster stammer val 6verens med
stiftelsernas vilja till langsiktig, férutsagbar och trygg avkastning. Namnet
Vacse tillkom genom initialerna pa dgarna. Vacse ar idag en av de mest
renodlade aktorerna inom segmentet samhallsfastigheter.

Vision & affarsidé
Vacse ska vara den framsta nischade aktéren inom segmentet samhallsfas-
tigheter. Affarsidén ar att vara en langsiktig fastighetsagare till objekt med
offentliga hyresgaster. | de fastigheter som Vacse dger bedrivs publik verk-
samhet av skiftande slag. Vacse ar en engagerad dgare och en finansiellt

stabil partner som skapar varden genom langsiktiga relationer med hyres-
gaster, projektutvecklare och byggbolag.

VACSES STYRKOR

Langsiktiga och trygga agarférhallanden

Vacse ags av langsiktigt pensionskapital med langa framtida
dtaganden. Agarna vardesatter stabila och trygga kassafléden
fran fastighetsportféljen och malsattningen ar att na en god
riskjusterad avkastning.

Hogkvalitativ fastighetsportfolj med 1ag risk

Vacses fastighetsportfolj praglas av moderna, valbelagna fastighe-

ter av hog teknisk standard och med héga miljocertifieringsnivaer.
| det narmaste hela Vacses hyresvarde harror fran hyresgaster

inom stat, region och kommun. Dessa hyresgaster ar skattefinan-

sierade med en hog betalningsférmaga vilket medfor att risken for

hyresforluster ar mycket lag.

Konservativ finansieringsstrategi och hég
kreditvardighet

Vacse strdvar efter att vara en langsiktigt stabil finansiell motpart
och har darfér konservativa finansiella mal. Utfallet av strategin har
resulterat i det mycket attraktiva kreditbetyget “A-" hos Nordic
Credit Rating.
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2021 | KORTHET

2021 i korthet

® | januari forvarvades en forskola i Hammarby sjostad i Stockholm
med Stockholms stads heldgda dotterféretag, SISAB som hyresgast.

® | april férvdrvades fastigheten Oppningen 1 i Jonképing med
Jordbruksverket och Skogsstyrelsen som hyresgaster.

® Under aret har 14 nya hyresgaster tillkommit.

o Ett uppdaterat ramverk for gron obligationsfinansiering med
’ hojd ambitionsniva publicerades under hosten.

@ Uthyrningsgraden vid drets slut var i det ndarmaste 100 procent
och den genomsnittliga kontraktstiden uppgick till 9,9 ar.

@ Vacse bibehdller kreditbetyget “A-" hos Nordic Credit Rating.

@ Starkt hallbarhetsarbete med bland annat uppdaterad hallbarhets-
policy och langsiktig strategi, intressentanalyser och inventering av
klimatrisker.

® Vacse har satt ambitidsa klimatmal och anslutit sig till Science
Based Targets initiative.

Forvaltningsresultatet
6kade med 19% till

290 mkr

Arets resultat

1 138 mkr

GRON FINANSIERING GRONA OBLIGATIONER
100 procent av Vacses Under aret har Vacse emitterat
finansiering ar gron. grona obligationer till ett varde

om 800 mkr varav 200 mkr

Belaningsgrad
med en 13-arig l6ptid. 99

37%
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VD-ORD

Manniskor, méten & milj6

"Manniskor bildar grupper, grupper bildar féretag”. Ungefar sa sade min larare pa en kurs i
féretagsekonomi och nu cirka 30 ar senare tror jag mig forsta ungefar vad han menade.
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Foretag bestar av minniskor och Vacse ir
forstds inget undantag. Vi kan inte nd vira
mal pa nigot annat sitt in genom att ha
informerade, kunniga och engagerade
minniskor i foretaget. Extra bra blir det nir
dessa manniskor bidrar med olika perspektiv
pa verksamheten. Dessa mianniskor samlas i
mer eller mindre fasta grupper for att
utveckla befintliga processer eller skapa helt
nya. Grupperna omfattar ofta dven externa
krafter sisom leverantérer och kunder. Ett
exempel dr nir vi under dret samlade alla
vira leverantorer av teknisk drift tillsammans
med Vacses anstillda till en forvaltarkonfe-
rens. P sd sitt kan “best practice” komma
frin ett mycket storre kollektiv in ett enskilt
foretag. Det dr en sddan 6ppen miljo vi varnar
internt men dven externt.

Ett fastighetsbolag paverkar den fysiska
miljon hogst patagligt men vi paverkar ocksd
den sociala miljon genom utformning av
byggnader och dess interiorer. Vi dr tack-
samma for de insikter vi fitt frin forskarna
pa Sveriges lantbruksuniversitet (SLU) om
inre och yttre miljéers paverkan pa exempel-
vis kreativitet och trivsel 1 projektet "Resto-
rativa arbetsplatser”. Pa sidorna 34-35 kan ni
lisa om nigra av de projekt vi genomfort pa
vara fastigheter som en foljd av lirdomar frin
samarbetet med SLU. Arets strategiarbete
med att sitta nya hallbarhetsmal, resulterade
i att vi kunde f vira mil validerade av ”Sci-
ence Based Targets Initiative”. Om detta kan

ni lisa mer om pa sidan 26. Samtidigt fort-

sitter vart breda hallbarhetsarbete i enlighet
med de tio principerna f6r FN:s Global
Compact och Agenda 2030. Mot slutet av
aret niddes vi av den mycket glidjande
nyheten att Vacse for fjarde aret i rad ar
nominerad till den prestigefulla tivlingen
BREEAM Awards i London, denna ging
med en fastighet i Sodertilje. Samtliga Vacses
forvaltningsfastigheter dr miljocertifierade
och 100 procent av Vacses finansiering ar
gron. Att finansieringen dessutom kommer
fran flera olika killor, ir langfristig och tra-
ditionell, det vill siga fri frin exotiska inslag
sasom hybridobligationer, skapar en stabil
finansiell miljé att verka i. Vacses kunder ska
veta att vi alltid har den finansiella styrkan
att investera i vira hus dven nir kapitalmark-

naden ir “stingd”.

Vi kan inte na vara mal pa
nagot annat satt an genom
att ha informerade, kunniga
och engagerade manniskor i
foretaget. Extra bra blir det
nar dessa manniskor bidrar
med olika perspektiv pa
verksamheten.
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Aven i ir har samhillet pligats av pandemins
hirjningar. Affirsmissigt har dock inte Vacse
paverkats nimnvirt. Visst har dven vi fitt
stilla in evenemang och moten men vi har
inda exempelvis lyckats genomfora invig-
ningar av nya byggnader pa ett sakert sitt.
En ging digitalt, en annan ging utomhus
och en tredje gang traditionellt, men alltid
med storsta forsiktighet.

Jag brukar kalla Vacse for ”fastighetsbran-
schens jordbrukare”, inte minst for att vi
viarnar om miljon och ir oerhért lingsiktiga,
men ocksa vad giller var insikt om “som vi
sar far vi skorda” och helst “griver dir vi star”,
talesitt som ofta for tankarna till Sveriges
jordbrukare. Vacses 2021 skiljer sig dock
vasentligt frin jordbruket framfor allt pa en
punkt, och det dr att vi har haft skordeperiod
alla sasonger. I takt med fardigstillandet av
nya projekt har vi haft forménen att vilkomna
nya kunder under hela dret. Att vilkomna
kunder till nya lokaler dr arbetets hojdpunkt
och med tanke pd att vi har nya projekt pa
ging sa ser minniskorna pa Vacse och vart
nitverk fram emot minga méten dir vi
kommer se till att ni alla fir vistas i en fin

inre savil som yttre miljo.

Fredrik Linderborg
Verkstillande direktor



DRIVKRAFTER OCH MARKNAD

Drivkrafter och marknad

Ar 2021 blev tolfte &ret i f6ljd med stigande priser p& kommersiella fastigheter
i Sverige, vilket sannolikt inte skett utan en expansiv penningpolitik.

Likviditeten styr. Finanskrisen mottes forst
med rintesinkningar och nir det inte ansdgs
tillrackligt stimulativt inférde de stora
centralbankerna i virlden sisom Federal
Reserve (FED), Bank of Japan (BOJ), Bank
of England (BOE) och European Central
Bank (ECB), men aven var egen Riksbank,
“quantitative easing” (QE). QE innebir att
centralbanker kdper statsobligationer men
dven bostads- och foretagsobligationer. Syftet
ir att hilla rintan lig och stimulera ekono-
min. Att hilla rintan 1dg har man lyckats
med och foljden ir allt hogre priser pa i stort

sett allt som gdr att investera i.

Stigande priser pa
samhallsfastigheter

Centralbankerna har fortsatt att forse mark-
naden med likviditet. Det vi skrev pd dessa
sidor forra dret att "for mycket likviditet pla-
ceras 1 for fi tillgangar” giller alltjimt. Vi ser
effekterna i stigande priser, inte minst pd
sambhillsfastigheter. Frigan dr hur vil under-
byggd denna nya prisniva ir. Till att borja
med kan vi konstatera att BNP-tillvixten
per capita dr nira noll i Sverige bortsett frin
dterhimtningsaret 2021. Pandemin ir inte
besegrad. Vidare finns det en internationell
oro orkestrerad frin Kina och Ryssland, och
en energiforsérjning i Sverige och Europa
som inte ar tillfredsstallande, vilket blev
extra tydligt mot slutet av 2021. Med en

sadan omvirld skulle inte fastighetspriserna

stigit tillndrmelsevis si mycket som de gjort
utan just en mycket expansiv penningpolitik.
Dirfor hinger de framtida priserna intimt
samman med den framtida penningpolitiken.
Riksbanken har hivdat vikten av expansiv
penningpolitik for att fi upp inflationen,
men nu ndr vi har en inflation 6ver infla-
tionsmalet dr budskapet att den dr 6verga-
ende och att reporintan kommer att hillas pa
noll ytterligare nigra ir. Aven ECB anser att
den hoga inflationen (5,0 % i december
2021) dr orsakad av tillfilliga storningar i
leveranskedjor och hoga energipriser, och att
den ska rora sig ned mot mer normala nivier
de kommande dren. Dirmed ser de inte hel-
ler nigon anledning att sluta med den expan-
siva penningpolitiken. I USA ir inflationen
innu hogre (7,0 % 1 december 2021). FEDs
huvudscenario ir att den ska ner snabbt
under de nirmaste dren for att stabilisera sig
strax 6ver 2 procent men de har annonserat
en utfasning av tillgingskdp och sannolikt
kommer riantehdjningar under 2022.
Sammanfattningsvis kan man siga att
insatserna okar ju lingre den expansiva pen-
ningpolitiken pigir di denna bygger upp
skuldnivan hos stater, privatpersoner och
foretag. Under ganska minga dr har vi lart
oss att skuld inte kostar ndgot utan tvirtom
har realrintan varit negativ. Om rintenivin
alltfor snabbt atergdr till fundamentalt moti-
verade nivier kommer det att generera kon-

vulsioner i en kapitaltung bransch som fastig-
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hetssektorn. Vacse stir dock starkt aven i en
sadan situation eftersom vi har en lig bela-
ning i forhillande till intakterna och bade

hyresavtalen och lineavtalen ir lingfristiga.

Aktiv transaktionsmarknad
Transaktionsmarknaden har varit mycket
aktiv under dret. Detta pd grund av den goda
tillgdngen pa kapital, av eget kapital, men
inte minst billigt lanekapital. Det senare inte
bara i form av traditionella lin utan ocksa sd
kallade hybridobligationer som emitterats av
svenska fastighetsforetag, framforallt i Euro
men dven SEK. Noterade fastighetsbolag
handlas med nigra fi undantag till premie,
och det driver ocksa viljan till forvirv av
fastigheter. Ett antal storre forvirv har ocksi
dgt rum pd borsen under 2021. Corem har
kopt Klovern, Castellum har képt Kungs-
leden och inom samhillsfastighetssegmentet
har SBB kopt Offentliga Hus. Heimstadens
forvirv av bostadsfastigheter frin Akelius for
drygt 90 miljarder kronor varav drygt

30 miljarder avsig fastigheter i Sverige ir
ocksi ett uttryck for den koncentration som
pagar i branschen.

Underliggande behov av den typ av fastig-
heter som Vacse dger ir fortsatt stort, inte
minst giller detta lokaler for rittsvirdande
myndigheter. Dels pd grund av att deras upp-
drag vixer med kriminaliteten, dels pd grund

av att aldre hus behover ersittas med moderna.
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| ovanstaende grafer ingar endast direkta affarer med ett varde om minst 80 mkr.
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Vardeskapande

Vacse ska aga, utveckla och forvalta fastigheter med offentliga hyresgaster och ha
en lang dgarhorisont. Vacse stravar efter att vara en fértroendeingivande dgare och
en finansiellt stabil partner som skapar varde genom langsiktiga relationer med
hyresgaster, projektutvecklare och byggbolag.

O O O

Agare

Svenskt pensionskapital
Langsiktiga och stabila

coo n

Tillgangar & hyres-
gaster av hog kvalitet

Investerar i tillgdngar med lag risk o
som genererar stabil avkastning o

Aterinvesterar och bidrar till
uppbyggnad av svensk social
infrastruktur

O
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Goda finansierings-
mojligheter

Lagriskaktor

Starka finansiella nyckeltal
Hog kreditvardighet med
kreditbetyget "A-"
Attraktiva finansieringsvillkor
All finansiering ar gron

Moderna, verksamhetsanpassade
fastigheter av hog kvalitet

Offentliga hyresgaster med lag kreditrisk
Hallbarhetsanpassade fastigheter med
hoga miljocertifieringsnivaer
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Investeringar, utveckling
& férvaltning

God samarbetspartner for projekt-
utvecklare

En forvaltningsmodell som bygger pa
lyhordhet och narhet till hyresgasterna
Vardedriven organisation

Hallbarhet &r en integrerad

del av affarsmodellen

Attraktiv arbets-

givare
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Vacse ska generera en god riskjusterad avkastning
till sina dgare. Eftersom agarna ar svenskt pensionskapital
ar langsiktighet, stabilitet och férutsagbarhet grundlag-
gande. Detta uppnas genom att investera i svensk social
infrastruktur inom rattsvasende, grundskolor, myndig-
hetskontor och andra offentliga fastigheter med hyres-
gaster som svenska staten, regioner och kommuner. Dar-
med bidrar svenskt pensionskapital till utvecklingen av

det svenska samhallet och far i gengald en rimlig, riskjus-

terad avkastning pa investerat kapital.

Vacse har en investeringsstrategi som grundar sig i M kr
dgarnas konservativa syn pa risk. Darfor stélls hoga krav
pa de fastigheter man investerar i vad géller byggnader- Aterinvesteringar i svensk infrastruktur

nas lage, tekniska skick och hallbarhetsniva. Vidare ar typ
av hyresgast och hyresperiodens ldngd av storsta vikt.

Utvecklings- och forvaltningsstrategin syftar till att
ha nojda hyresgéster och att utveckla lokalerna efter
deras foranderliga behov. Fastigheter som halls i I6pande
gott skick och utvecklas kontinuerligt innebar mindre risk
for framtida vakanser. Att ha kompetenta och engage-

rade medarbetare som har ndra och goda relationer med
bolagets motparter ar affarskritiskt. Darfor erbjuder
Vacse konkurrenskraftiga anstallningsvillkor och goda M kr

utvecklingsméjligheter.

Kassafléde fran den lIopande verksamheten

Vacse har valt att integrera hallbarhetsfragorna i
affarsmodellen av flera skal. Fastigheter med goda miljo-
certifieringsnivaer och 1ag energiférbrukning medfér inte
bara lagre kostnader, de dr ocksa vardemassigt framtids-
sakrade eftersom hallbarhetskraven kommer 6ka éver
tid. Hallbara fastigheter mojliggor ocksa gron finansiering

som sker till battre villkor.
Vacses affarsmodell med fokus pa 1ag risk har av

I %
ring pa nivan A- vilket medfor att finansieringsvillkoren ar O 0 o

Nordic Credit Rating belénats med en stark kreditvarde-

gynnsamma och att det finns storre tillgang till kapital
aven i tider med anstrangda finansmarknader.

Miljocertifierade byggnader
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AFFARSMODELL OCH STRATEGI

Aftarsmodell, strategi och mal

Vacse ska vara den framsta aktéren inom segmentet samhallsfastigheter.

Affirsidén dr att vara en lingsiktig fastighets-
dgare till objekt med offentliga hyresgaster 1
Sverige. I de fastigheter som Vacse dger
bedrivs publik verksamhet av skiftande slag.
Vacse ir en engagerad dgare och en finansiellt
stabil partner som skapar virden genom ling-
siktiga relationer med hyresgister, projekt-
utvecklare och byggbolag. Vacse har en ling
dgarhorisont och iger, utvecklar och forvaltar
fastigheterna utifran sin stora forstielse for

offentliga hyresgisters speciella behov.

Utveckling

Vacse vixer bide genom att uppféra nya och
utveckla befintliga fastigheter som tillgodo-
ser hyresgisternas och brukarnas forinder-
liga behov. En stark kreditvirdighet och god
tillging till kapital ger i alla lagen resurser att
horsamma hyresgisternas behov vilket gor
att Vacses fastighetsportfolj innehéller anda-
malsenliga lokaler.

Hallbarhet

Haillbarhet dr en central, integrerad friga i
Vacses strategi och affarsmodell av flera skil.
Givetvis dr klimat- och miljéfragan viktig pa
ett évergripande plan och i férlingningen

har hallbarhet en allt storre piverkan pa

Vacses verksamhet och ir virdepaverkande
pa kort och sikt. I allt frin forvarv och upp-
forande av fastigheter, till I16pande forvalt-
ning och finansiering ir hillbarhetsfrigor
viktiga och en naturlig del av det dagliga

arbetet.

Férvaltning

Vacses forvaltning sker genom en 16pande
och nira dialog med hyresgisterna for att
finga upp deras behov och 6nskemail. En
hyresgist hos Vacse ska alltid kidnna sig prio-
riterad. Forvaltningsarbetet har ett uttalat
kvalité- och hillbarhetsfokus vilket langsik-
tigt paverkar fastigheternas attraktivitet och
viarde. Vacse arbetar utifran en forvaltnings-
modell med tre 6verlappande fokusomriden:
okad samverkan, minskad klimatpaverkan
och att lingsiktigt stirka projekten ur ett
hillbarhetsperspektiv.

For att kvalitetssikra bolagets fastighetsbe-
stind langsiktigt och trygga kundndjdheten
skots forvaltningen 1 egen regi. Bolagets tek-
niska drift dr utkontrakterad for att kunna
erbjuda sivil teknisk spetskompetens som for
att kunna mota lokala verksamhetsbehov hos
hyresgisterna. En visentlig del 1 forvaltning-

smodellen ir kvartalsvisa, protokollférda

EN LANGSIKTIG HALLBAR AFFARSMODELL

Vacses affarsmodell utgar fran ett langsiktigt och hallbart fastig- "
hetsagande. Med tre samverkande strategiska fokusomraden &Cf'
ges dgare, hyresgaster och finansidrer kvalitet och langsiktighet. N

Lds mer om Vacses férvaltnings- och hallbarhetsarbete pa sid 17.

VACSE ARSREDOVISNING 2021

moéten dir representanter for hyresgisten,
lokala brukare, inhyrda driftsoperatorer och
Vacses egna forvaltare deltar. Detta ligger
grunden for ett lyhort, sikert och hillbart
forvaltningsarbete.

Ett av Vacses viktigaste forvaltningsmal ar
att minska fastigheternas klimatpaverkan,
bland annat genom driftoptimering, investe-
ringar i fornybar energi samt genom att
informera och féra dialog med hyresgisterna

for att uppnd beteendeforindringar.

Investeringar

Vacse soker stindigt investeringsmaojligheter.
Dels genom att forvirva befintliga byggna-
der, dels via projektutvecklare som redan vid
byggstart 6nskar avtala om forsiljning nir
byggnaden ir fardigstilld. For att Vacse ska
investera 1 befintliga byggnader maste de
uppfylla hogt stillda krav, men kvalitets-
objekt i detta segment ir sillan till salu.
Behoven av denna typ av fastigheter ir stora,
och Vacse har dirfor kunnat anvinda sin
expertis och kapital till att utveckla nya
fastigheter, vilket ofta 4r en bittre affir.
Vacse har finansiell kapacitet att ytterligare
expandera fastighetsbestindet.

oooooo
oooooo
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Investeringar
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OVERGRIPANDE MAL

Finans

Strategi Mal och bakgrund Utfall 2021
Vacse ska efterstrava Koncernens belaningsgrad %

en balanserad ska inte éverstiga 50 procent. gl
langsiktig upplaning En marknadsmassigt konservativ bela- o

med banklan och
obligationer.

Vacse ska ha

god narvaro pa
kapitalmarknaden
och ett gott rykte
som emittent av
obligationer.

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.

ningsgrad &r viktigt for att sakerstalla
langsiktig stabilitet och mojliggora
framtida investeringar.

Lan mot sékerhet ska inte over-
stiga 20 procent av koncernens
totala tillgangar.

Sakerstalld finansiering ska endast
anvandas i begransad omfattning for
att halla en sa god total kreditvardig-
het som mojligt.

Réntebindningstiden ska uppga till
minst 2 ar och maximalt 15 ar.
Vacses verksamhet ska praglas av en
hog grad av férutsagbarhet och stabili-
tet, och for att undvika kraftiga resul-
tatférandringar binds upplaningsran-
torna pa olika l6ptider.

Kapitalbindningen ska uppga till
minst 2 ar.

Kapitalbindningen visar den vagda
genomsnittliga aterstaende I6ptiden
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. Det ar darfor viktigt
att intjaningsférmagan med god mar-
ginal tacker nuvarande rantekostnads-
niva. En rantetackningsgrad pa 2,0
innebar att resultat efter finansiella
intakter overstiger rantekostnaderna
med 100 procent.
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Fastighetsforvaltning

Strategi Mal och bakgrund Utfall 2021
Fokus i verksamheten Malet &r att hyresgasterna utgors % B
ska vara samhalls- till 100 procent av offentlig sektor. L8
fastigheter med Offentlig sektor har mycket hog kredit- -
offentliga parter som vardighet, vilket ar forenligt med Vac-
hyresgaster. ses mal om att fastighetsportféljen ska 50
praglas av stabilitet och langsiktighet.
25
0
17 18 19 20 21
Genom effektiv Overskottsgraden ska optimeras %
foérvaltning skapas utifran befintliga hyreskontrakt. o0
férutsattningar for Offentlig sektor har mycket hog kredit- 75
en uthalligt hog vardighet, vilket ar férenligt med Vac
overskottsgrad. ses mal om att fastighetsportfoljen ska 50
praglas av stabilitet och langsiktighet.
25
0
17 18 19 20 21
Langsiktiga och Malet &r att 100 procent av % Y
trygga hyresavtal portféljen ska vara uthyrd. L0
75
50
25
0

17 18 19 20 21
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OVERGRIPANDE HALLBARHETSMAL

Ansvarsfullt féretagande

Strategi Mal och bakgrund Utfall 2021
God affarsetik Samtliga medarbetare ska arligen
utbildas i God affarsetik.
Gron finansiering All finansiering ska vara gron fran 2021. % v
a
Gron finansiering ar ett led i Vacses 100
hallbarhetsarbete och minskar risker i o
flera avseenden.
50
25
0 19 20 21
Langsiktig linjering 100% av fastighetsbestandet ska pa
med EUs Taxonomi sikt linjeras med EUs Taxonomi for
e Ao hallbara investeringar.
. . Som ett satt att framtidssakra portfoljen och
Ies g aven fortsattningsvis ha tillgang till gront
kapital ska Vacse arbeta aktivt med hallbar-
hetsprestandan enligt taxonomin.
Samverkan for Samhallsnytta
Strategi Mal och bakgrund Utfall 2021
Aktiv samverkan Samtliga hyresavtal i portféljen ska % il
med hyresgéster vara grona hyresavtal. 100
6r hallbar utveck- Grona hyresbilagor ar det huvudsakliga s
i verktyget for att sakerstdlla en gemensam
ing malbild och ett forum for fortsatt utveck- 50
ling av fastigheten ihop med hyresgdsten.
25
0
19 20 21
Hallbara fastigheter
Strategi Mal och bakgrund Utfall 2021
Miljécertifiera Samtliga befintliga fastigheter i Vacses % Mal
samtliga fastigheter portfélj ska vara milj6certifierade. iwe
For att sakerstalla kvalitet i nyproduktion och o
drift anvands certifieringar som ett verktyg
for kravstallining och uppfdljning. 50
25
0 19 20 21
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Forts. Hallbara fastigheter

Strategi Mal och bakgrund Utfall 2021
Systematiskt arbete Samtliga fastigheter i bestandet ska
med klimat anpass- vara klimatriskinventerade med
ning och klimat- atgardsp:lan lsolm"ses over arl.lgen. )
ik Som en langsiktig dgare av fastigheter for
risker samhallsviktig verksamhet ska Vacse arbeta
systematiskt med klimatadaption och risker.
Effektiv och Minskad energianvédndning med KWh/m?Atemp
férnybar energi- 20 procent till ar 2030 (basar 2019). 125
anvandning Med Qkade Il<rlav f.mns"beholv for f?rtsatt. . 100 Mal
energieffektivisering, dven i ett hogkvalitativt s
fastighetsbestand med stor andel nyprodu-
cerade fastigheter. 50
25
0
19 20 21
Oka mangden egenproducerad MWh
férnybar energi med minst 100% 300
till 2030 (basar 2019) 250 Mal
200
150
100
50
0 19 20 21

Vacse ska vara
klimatneutralt till
2045

Andamalsenlig
materal- och resurs-
anvandning

Nettonollutslépp i vardekedjan

till ar 2045.

Ett vetenskapligt grundat klimatarbete med
sikte pa 1,5-gradersmalet innebar ett stort
atagande och en aktiv samverkan med
resten av branschen.

Halvering inom egen verksamhet
(scope 1 + 2) till ar 2030. Basaret
ar 2019.

Minska vattenforbrukningen i
fastigheterna med minst 10% till

2030 (basar 2019).

Som en del i ett aktivt arbete med material-
och resurseffektivisering minskar Vacse
vattenanvandningen. Extra fokus laggs pa
de fastigheter som ligger i omraden med
lag tillgang pa farskvatten.

C

Scope 1, 106 ton CO,e
I Scope 2, 389 ton COLe
M Scope 3, 15 781 ton COse

ton CO,e
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VACSES FASTIGHETER

Vacse skapar langsiktigt och
robust varde genom hallbarhet

For Vacse ar hallbarhet grunden till ett Idnsamt och langsiktigt fastighetsagande. Ett holistiskt
hallbarhetstank praglar verksamheten, fran det dagliga arbetet pa kontor till drift, skdtsel och
uppférande av bolagets fastigheter. Som en langsiktig fastighetsdgare har Vacse malsatt-
ningen att uppféra och dga fastigheter som ar hallbara ur ett miljdmassigt och ekonomiskt
perspektiv och som mojliggér samhallsbarande verksamhet.

Som lingsiktig dgare av moderna samhills-
viktiga fastigheter dr Vacses malsittning att
dga och uppfora fastigheter som ir hillbara ur
ett ekonomiskt och miljomaissigt perspektiv
under ling tid. I september 2021 antog bola-
gets styrelse en ny Hillbarhetspolicy som
finns publicerad i sin helhet pd www.vacse.se.
Hillbarhetsarbetet styrs och bedrivs uti-
frin hallbarhetsramverket nedan. Vacses led-
ning foljer kontinuerligt upp ramverket samt
rapporterar avvikelser och utfall till styrel-
sen. Ett resultat av det nya ramverket 4r att

Vacse har publicerat en ny hillbarhetspolicy

samt uppdaterade riktlinjer avseende hilso-
plan och uppférandekod.

Vacses verksamhet bedrivs i enlighet med
internationella konventioner som ILO:s
kirnkonventioner, Parisavtalets mil om att
begrinsa den globala uppvirmningen till
1,5 grader C, samt FN:s globala mil for
hillbar utveckling. Vacse ir sedan 2017
miljécertifierat enligt ISO 14001:2015 och
sedan 2018 medlem i1 FN:s Global Compact
och dirmed férbundit sig till de 10 princi-
perna kopplade till minskliga rittigheter,

arbetsritt, miljo och antikorruption.

VACSE HALLBARHETSRAMVERK

Hallbarhetsarbetet styrs och bedrivs utifran tre évergripande omraden:

ANSVARSFULLT

FORETAGANDE

Vacse arbetar med att starka kulturen
kring god affarsetik och en inklude-
rande och vadlmaende arbetsplats.
Bolaget arbetar ambitiést med hallbar
finansiering och social och miljomas-
sig leverantorsuppfoljning.

God affarsetik

Social och miljdmassig
leverantdrsuppféljning

Hallbar finansiering

Inkluderande och
valmdende arbetsplats

HALLBARA
FASTIGHETER

Vacse bade begransar och anpassar
fastigheterna efter klimatférandring-
arna, med férnybar och effektiv ener-
gianvandning som en av I6sningarna.
Fastigheterna haller en hog miljo-
prestanda och ar alla certifierade. For-
valtningen arbetar med effektiv, cirku-
lar och andamalsenlig material- och
resursanvandning.

Begrdnsning och anpassning till
klimatférandringar

Effektiv energianvandning

Material- och resursanvandning

Miljocertifierat fastighetsbestand

Overgripande hallbarhetspolicy

VACSE ARSREDOVISNING 2021

Vacse har en stark forméga att bedriva ett
gediget och proaktivt utvecklingsarbete
kopplat till 6kad forvintan frin omvirlden.
Ett exempel ir att Vacse under aret valt att
inventera hela fastighetsbestindet for att for-
std bolagets efterlevnad av EUs taxonomifor-
ordning som tridde i kraft 1:a januari 2022,
iven fast de inte sjilva eller dess agare omfat-
tas av rapporteringskravet.

Lis mer om Vacses hillbarhetsarbete pa
sid 26—41.

SAMVERKAN FOR
SAMHALLSNYTTA

Vacse erbjuder trygga och sékra mil-
joer for samhallsbarande verksamhet
och samarbetar med hyresgasterna
for att oka bidraget till en hallbar
utveckling. Bolaget bedriver ocksa ett
aktivt samhallsengagemang i linje
med karnverksamheten.

Trygga och sakra miljoer

Samarbete med hyresgaster
for hallbar utveckling

Aktivt samhallsengagemang



HALLBAR FORVALTNING OCH PROJEKT

Bolagets fastighetsavdelning har gedigen erfarenhet av kommersiell-, teknisk-
och hallbar férvaltning. Avdelningen bestar av Fastighets- och hallbarhets-
chef, tre kommersiella forvaltare, en teknisk forvaltare, tva projektledare samt
en projekt- och marknadskoordinator.

Forvaltarna har arbetat Iange med sina fastigheter och ansvarar ocksa for
ett fatal vilket majliggor snabbhet och narhet till hyresgaster och ¢vriga sam-
arbetspartners. Vacse arbetar utifran malbilden "Genom en hallbar fastig-
hetsférvaltning- och utveckling, bidra till en langsiktig och stabil relation till
brukare, hyresgdster och samarbetspartners. Att alltid visa narvaro och
lyhérdhet, att vara en fastighetsdgare som “makes it happen” och som alltid
ser ett gott samarbete som sin framsta ledstjarna.”

Hallbarhets-
styrning

Samverkan

Vacse framjar kunskapsfor-
hojning och kunskapsutbyte
i branschen och organisatio-
nen genom att vara engage-
rad i forum och projekt.

Under 2021 rullas en helt ny
digital plattform ut till hela
bestandet dar hyresgésterna
blir informerade om byggna-
dens klimatpaverkan och
hur de kan vara med och
paverka. Bolaget har dven
en aktiv roll i Sweden Green
Building Council och sitter
som medlem med i tva av
dess operativa rad.

8 ANSTANDIGA 1 HALLBAR
ARBETSVILLKOR 'KONSUNTIONOCH
OCHEKONOMISK PRODUKTION
13 'BEKAMPA KLIMAT- 1 EXDSYSTEM OCH 17 GENONFORANDE OCH.
FORANDRINGARNA "BOLOGISK MANGFALD. PARTHERSKAP

Minskad
klimatpaverkan

Vacse arbetar med att
minska klimatpaverkan inom
fastighetsportfoljen genom
diverse initiativ for att oka
driftoptimering och kunskap
hos hyresgaster.

Bolaget arbetar med drift-
optimering for minskad
energianvandning genom
Al, vattenmaétning i realtid
samt kvartalsvisa hyresgast-
moten for att félja upp och
proaktivt arbeta med for-
brukning.

[t
SANTETFORALLA

v

P i | 13 iz
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Starka projekt

Vacses mal ar att samtliga
projekt och fastigheter ska
vara miljocertifierade. Det
minskar portfoljens klimat-
paverkan och sdkrar kvalitén
pa lang sikt.

Férutom BREEAM SE niva
Excellent som minsta certi-
fieringsniva ska solceller,
sedumtak, narvarostyrd
belysning och ventilation
vara standard i vara kom-
mande projekt.

i
SANITETFORALLA

v
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Hallbarhetsstyrning

Vacses haéllbarhetsarbete
styrs av ISO 14001:2015,
initiativet Hall Nollan, FN:s
Global Compact och FN:s
Globala Mal for Hallbar
Utveckling.

8 ANSTANDIGA 10 MINSKAD
ARBETSVILLKOR OJAMLIKHET
OCHEKONOMISK -
TILWAXT -_
/~/|' =)
" v
KONSUMTIONOCH 'DERANDE SAMHALLEN
PRODUKTION w2



VACSES FASTIGHETER

Vacses fastigheter

Vacse dger 19 (17) fastigheter geografiskt placerade i mellersta och sédra Sverige. Nara 100 procent
av bestandet hyrs ut till offentliga hyresgaster inom framfor allt rattsvasende, utbildning och férvalt-
ning. Det totala fastighetsvardet uppgick vid arsskiftet till 8 923 mkr (7 167) med en total area om
189 tkvm (173). Genomsnittlig aterstdende kontraktstid uppgick till 9,9 ar (10,8).

Arets handelser

Under aret har Vacse slutfort projektet Firg-
skrapan samt dven tilltritt Jordbruksverkets
och Skogsstyrelsens nya huvudkontor i Jon-
koping samt en forskola i Hammarby Sjostad
i Stockholm.

Totalt har bolaget hilsat 14 nya hyresgister
vilkomna och 6verlimning fran projekt till
forvaltning har gitt enligt plan trots pande-
min. Invigningsceremonier, tilltriden och
overlimning fran projekt till férvaltning har
skett bade digitalt och fysiskt vilket har
fungerat bra di nya rutiner har etablerats nir
mojligheten att nirvara fysiskt tidvis varit

begrinsat.

Bjorko skola med Ockeré kommun som
hyresgist piborjade som planerat undervis-
ningen i samband med terminsstarten i janu-
ari 2021 och efter sommaren stod den nya

gronskande skolgirden klar.

Pagaende byggprojekt

Under dret har Firgskrapan entreprenader
fardigstallts enligt plan och hyresgister
sdsom Aklagarmyndigheten, Creanova och
Shop n Go har tilltritt. Under viren 2022
avslutas den sista butiksentreprenaden och
caféverksamheten Le Croissant flyttar in,
vilket blir ett vilkommet tillskott till hyres-

gisterna och omgivningen i stort.

VACSE ARSREDOVISNING 2021

Under 2021 tecknade Skanska ett hyresavtal
med Boverket for byggnation av deras nya
huvudkontor i Karlskrona. Avtalet idr villko-
rat av bland annat en ny detaljplan. Vacse
har sedan tidigare ett avtal med Skanska om
forvirv av fastigheten nir den fardigstallts.

Detaljplanen for den nya tingsritten i
Norrkoping vann laga kraft i borjan av 2022.
Byggnaden kommer att uppforas av Serneke
och har Domstolsverket som hyresgist for
hela byggnaden.

Las mer om vara pagiende byggprojekt pa
sid 18-19.

Under aret har Fargskrapans
entreprenader fardigstallts
enligt plan och hyresgaster
sasom Aklagarmyndigheten,
Creanova och Shop n Go
har tilltratt.



Vacses hyresgaster

Vacses fastighetsbestand

Polismyndighet, 26%

Kriminalvard, 23%

Domstolsverket, 21%

Férvaltningslokaler/kontor, 17%

Utbildning, 6%

. Ovrigt,7%

Geografisk fordelning

«

. Stockholm, 49%

B waims, 13%

Regionstader, 30%

Ovriga orter, 8%

BYGGT/ . UTHYRNINGS-

ORT FASTIGHET OMBYGGT VERKSAMHETSOMRADE CERTIFIERING BAR AREA, KVM
Habo Roélunda 1:6 1985/2020 Arkiv BIU* Good/Very Good 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 13617
Kalmar Tvattbjornen 1 2008 Rattsvasende BIU* Very Good 11173
Malmé Vevaxeln 8 2010 Rattsvasende BIU* Very Good 16 636
Malmé Flundran 2 2008 Rattsvasende BIU* Very Good 8 997
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 Réttsvasende & kontor BREEAM SE Excellent 14 798
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
Jonkoping Oppningen 1 2021 Kontor BREEAM SE Excellent 14 582
Stockholm  Godsvagnen 13 2020 Utbildning BIU* Very Good 1173
BIU* = BREEAM-In-Use
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PAGAENDE FASTIGHETSPROJEKT

Pagaende fastighetsprojekt

Vacses strategi ar att vaxa via forvarv av befintliga fastigheter, forvarv av projektfastigheter
samt att utveckla befintligt fastighetsbestand tillsammans med hyresgasterna. Under 2021
har projekten i Jonkoping, Ockerd och Sollentuna avslutats och 14 nya hyresgaster tilltratt.
Bolaget har forvarvat projektet fér Boverkets nya huvudkontor i Karlskrona och den nya

Tingsratten i Norrkdping ar i projekterings- och detaljplaneskede.

20
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Myndighetskontor, Karlskrona

Berdknat fardigstallande: 2025
Uthyrningsbar area: 4 200 kvm
Hyresgast: Boverket samt café i gatuplan
Hyrestid: 6 ar

Certifiering: BREEAM Excellent SE

i kombination med WELL

Kontorsbyggnaden &r aktivitetsbaserad med
250 arbetsplatser vackert beldgen med kaj-
plats intill Pottholmen. Byggnaden far en
total uthyrningsbar yta pa cirka 4 200 kvm
och r ritad av SandellSandberg.

Byggnaden har ett unikt lage intill hamnen
och malet ar att skapa ett kontor dar de
anstallda trivs och mar bra. | byggnaden kom-
mer det dven finnas en cafédel for att kunna
servera narproducerad och halsosam mat.
Malet &r att certifiera fastigheten enligt
BREEAM SE niva Excellent samt WELL vilket
innebar att parterna redan i ett mycket tidigt
skede fokuserar pa byggnadens miljo-
prestanda, klimatavtryck och hélsa.



Tingsratt, Norrkdping

Beraknat fardigstallande: 2024
Uthyrningsbar area: 4 200 kvm
Hyresgast: Domstolsverket
Hyrestid: 20 ar

Certifiering: BREEAM Excellent SE

Projektet ar ett samarbete med Ser-
neke Projektutveckling. Den nya tings-
ratten blir Vacses femte domstol. Ett
starkt fokus har varit att tidigt integrera
Vacses erfarenheter for att skapa en
modern domstol som m&ter medarbe-
tarnas och besdkarnas behov. Byggna-
den kommer efter fardigstallandet vara
en av Norrképings mest spannande
byggnader, bade ur en arkitektonisk
och teknisk synvinkel. Byggnaden har
boljande former och stora ljusinsldpp
samt héga krav pa smarta tekniska val
for att mota de hogt stéllda malen gal-
lande energianvéndning.

VACSE ARSREDOVISNING 2021

PAGAENDE FASTIGHETSPROJEKT

ON Arkitekter

21



CASE DIALOGEN

Dialogen — startskottet
for en hallbar stadsdel

| borjan av 2021 flyttade Jordbruksverket och Skogsstyrelsen
in i den nya fastigheten Dialogen i Jénkdping.

22 VACSE ARSREDOVISNING 2021



CASE DIALOGEN

Munksjons sodra strand 1 Jonkoping har varit
en viktig plats i stadens historia i flera
irhundraden. Redan pa 1700-talet fanns en
hilsobrunn i omridet och idag dr det ett av
Sveriges storsta stadsbyggnadsprojekt. Nir
stadsdelen ir firdigstilld beriknas den ha

ca 20 000-25 000 boende, 11 500 arbetsplat-
ser och 435 000 kv kommersiella ytor. Det
hir ir platsen for den nya byggnaden Dialo-
gen som sedan april 2021 inrymmer huvud-
kontoren for bide Skogsstyrelsen och Jord-
bruksverket.

Under hosten 2017 presenterade Skanska
projektidén for Vacse som klev in i projektet
som blivande fastighetsidgare och hyresvird.

I december 2018 piborjade Skanska Sverige
byggnationsarbetena for Dialogen genom en
omfattande grundliggning.

—Hyresgisternas krav och behov har varit
viagledande for alla de beslut som fattats
under byggnationen. Dirfor har det varit
valdigt givande att alla parter varit sa intres-
serade av hillbarhetsfrigan, forklarar Pierre
Gylbert, ansvarig forvaltare Vacse.

—Samarbetet med Skanska har fungerat
vildigt bra under projekteringen och under
byggtiden. De har varit vildigt professionella
och duktiga. Nir Vacse kom in 1 bilden sa
kindes det vildigt tryggt. Man mirkte direkt
att de brydde sig och verkligen var lyhorda,
berittar Mali Jankovic, lokalsamordnare pa
Jordbruksverket.

Hoga krav genom certifieringar
Ursprungligen var avsikten att certifiera
byggnaden enligt LEED, men Vacse insiste-
rade pi BREEAM Excellent, en certifiering
som staller krav pa allt frin material till kli-
mat, energianvindning och vattensnal
utrustning. BREEAM viger dven in aspekter
kring var byggnaden uppférs och har ett
stort fokus pd projektets startfas.

VACSE ARSREDOVISNING 2021 23



CASE DIALOGEN

Hyresgasternas krav och
behov har varit vagledande
for alla de beslut som fattats
under byggnationen. Darfor
har det varit valdigt givande

att alla parter varit sa intres-
serade av hallbarhetsfragan,
forklarar Pierre Gylbert,
ansvarig forvaltare Vacse.

24

—Valet av certifieringsorgan och nivin har
stor paverkan pa byggnationen, det genom-
syrar hela projektet. Det var mycket arbete
att nd upp till den hogre nivin i BREEAM,
men arbetet har gett ringar pd vattnet bide
hos oss som foretag, men ocksd pa ett privat
plan, siger Kristin Kallebo-Ydrén, projekt-
chef pi Skanska.

De frigor som Vacse och Skanska hade
mest fokus pa var energianvindning och
vattenforbrukning. Genom hela projektet
har byggnadens energianvindning model-
lerats och mitts, arbetet har genomforts uti-
frin BREEAMs nya manual for energi-
anvindning. Genom teknisk utrustning kan
Vacse nu folja upp all energianvindning per
vaningsplan och per hyresgist. Mitare finns
ocksa pd alla kyl- och virmeaggregat.

—Den hir realtidsmitningen 4r nigot som
gor det enklare att styra anvindningen och
identifiera energikrivande utrustning. Aven
system for att folja upp vattenforbrukningen
har installerats 1 byggnaden, berittar Fredrik
Johansson, projektledare pa Vacse.

—Det kinns vildigt bra att veta att huset
bade ir byggt pa ett vildigt hallbart sitt samt
att det dr en energisndl byggnad, siger Mali.

Schyssta val for produkter

och tjanster

Byggnationen av Dialogen pagick under
drygt tva ar, frin det att Skanska piborjade
en omfattande grundliggning i december
2018 till tilltrddet i april 2021. En 16pande
dialog mellan parterna och hillbara val har
varit vigledande under processen. Under
byggnationen arbetade parterna med att
minska avfallsmingderna som gick till
deponi och fjarrviarme kopplades in tidigt
for att slippa anvinda dieselgenerator. Analy-
ser av miljodeklarationer (EPD) anvindes
ocksi frekvent under projektet for att kunna
analysera olika material ur ett livscykelper-
spektiv. Resultatet av dialogen ses aven i den
fardigstallda byggnaden, exempelvis dr allt
tra FSC-mirke, svenskt och sparbart, mycket
av moblemanget ar dterbrukat fran tidigare
kontor och byggnaden har sedumtak for att
gynna den biologiska mangfalden. Dessutom
har allt material 1 byggnaden dokumenterats.
Den dag byggnaden rivs kan samtliga delar

iteranvindas eller dtervinnas.
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Det ar fantastiskt trevliga lokaler
att f& komma till varje morgon.
Ljust, luftigt och frascht.

Per-Olof Helmer, lokalhandlaggare pa
Skogsstyrelsen.

Aven leverantorer valdes med stor nog-
grannhet. I kravstillningen ingick exempel-
vis svenska kollektivavtal och arbetsplats-
sakerheten var en prioritet. Eftersom
byggnaden ligger intill en vattentikt arbetade
Skanska med invallningar och siarskilda
sakerhetsrutiner vid anvindning av bygg-
kranar. Det uppfordes dven en insatsplan for
ett eventuellt lickage. Platsens fysiska klima-
trisker analyserades ocksi, frimst vad giller
dagvatten och 6versvimningsrisker. Marken
for byggnationen har dven hojts med en
meter och en dagvattentikt har anlagts for
att minska riskerna frin potentiella vatten-
nivihdjningar i sjon och en nirliggande a.

—Kunskapen om fysiska klimatrisker var
inte lika stor vid planeringen av Dialogen
som den ir i dag. Trots detta har vi gjort
analyser pa hur vira installationer skulle
klara exempelvis en temperaturhéjning pa

nigra grader, berittar Kristin.

Hallbarhet i vardagen
Fastighetens hillbarhetsprestanda mirks dven
av 1 vardagen genom exempelvis belysning,
vattensnal utrustning och automatiska sol-
skyddsgardiner. I Dialogen fir ocksa hyres-
giasterna mojlighet att testa nya arbetssitt.

—Det ir fantastiskt trevliga lokaler att fi
komma till varje morgon. Ljust, luftigt och
frischt. Eftersom Skogsstyrelsen pa kontoret
iJonkoping dvergatt till aktivitetsbaserat, ges
nu mojlighet att vilja den arbetsplats som
man sjilv tycker fungerar bist for dagen,
berittar Per-Olof Helmer, lokalhandliggare
pa Skogsstyrelsen.

Omgivningen kring byggnaden har ocksa
ett hallbarhetstema. Alla gator i omridet har



mycket trad och planteringar och en park har
anlagts. Urvalet av vixtlighet i parken har
genomforts noggrant med hinsyn till de bin
som bor 1 bikuporna pa byggnadens tak och
invasiva arter har plockats bort av en biolog.
P3 takterrassernas sedumtak finns ocksa
insektshotell i form av dédved frin olika tri-
slag som kommer férmultna 6ver tid.

—Veden kommer férmultna i olika takt
och kriver en del underhill. Det ir inte alla
fastighetsagare som skulle gillat den 16s-
ningen, men vi tycker att det 4r vil investe-
rad tid for att gynna den lokala biologiska
mangfalden, siger Pierre.

I byggnaden finns restaurangen Vester-
brunn Brasserie & Bar som erbjuder mat
lagad frin grunden. Matsedeln ar varierad
med vegetariskt, husmanskost och vilt, kot-
tet som serveras ar svenskt och oftast lokalt
producerat.

— Hillbarhet ir virt ledord och genom-
syrar allt vi gor. I vart kok forvandlas nir-
producerade, ekologiska och biodynamiska
ravaror till smakupplevelser, berittar David

Jonsson, dgare av Vesterbrunn Brasserie & Bar.

Muralmalningar i blickfanget

—Vi ville ha ett hilsosamt och hallbart res-
taurangalternativ for hyresgisterna och vi
uppskattade filosofin bakom Vesterbrunn
Brasserie & Bar, forklarar Fredrik.

Omsorgen for hyresgisternas hilsa syns
ocksa i att fastigheten saknar parkeringsplatser
och de som har sin arbetsplats 1 byggnaden
uppmuntras att gi, cykla eller ta kollektiv-
trafik till sin arbetsplats. I Dialogen har
ocksd Vacse litit installera ett trettiotal ladd-

stationer for elcykelbatterier.

Ett givande samarbete
Dialogen mellan Skanska och Vacse, men
ocksa med hyresgisterna, har varit lycko-
samt. Tack vare en gemensam ambition och
vision har projektet uppnatt den hoga certi-
fieringsnivin och ir idag en forebild i den
helt nya, hillbara stadsdelen.

—Det dr virt gemensamma engagemang i
hillbarhetsfrigorna som gjort att vi nitt det

hir fina resultatet, avslutar Pierre.

Den hollandska konstnaren Nina Valkhoff fick i uppdrag att uppféra tre muralmalningar
pa fastigheten, en storre muralmalning av en utter och blomsterlupin pa fasaden och tva
mindre vaggmalningar pa respektive huvudkontor. Initiativet till muralmalningarna kom
fran Kristin Kallebo-Ydrén, projektchef pa Skanska Sverige AB.

—Jag tycker verkligen att konst i det offentliga rummet skapar en intressantare stad och
det ar jattekul att med den har muralen fa knyta ihop vart arbete med att bygga byggna-
den, verksamheterna som verkar i den, platsens historia, staden Jénképing och Smaland,
sager Kristin.

Uttern ar Smalands landskapsdjur. Under 1970-talet var den starkt hotad, troligtvis som
ett resultat av manniskans paverkan pa naturen genom miljégifter som PCB och DDT, men
ocksa som ett resultat av forsurning, utdikning och avverkning av skog. Genom ett mal-
inriktat arbete har arten ater borjat véxa. Blomsterlupin ar daremot en invasiv art i Sverige.
Aven om arterna inte utgér direkta hot mot varandra har konstnaren énskat vécka fragor
genom att avbilda dem bredvid varandra.

VACSE ARSREDOVISNING 2021
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Ny hallbarhetsstrategi med

sikte pa 1,5 gradersmalet

For Vacse ar ett strukturerat hallbarhetsarbete grundldggande for att bedriva en langsik-
tigt I6nsam verksamhet. Under aret har en ny hallbarhetsstrategi med tillhérande mal,
daribland vetenskapsbaserade klimatmal, antagits. Pa sa satt moter Vacse dven det dkade
intresset fran omvarlden och de héjda foérvantningarna fran agare och medarbetare.

En holistisk syn pd hillbarhetsarbete priglar
verksamheten, frin det dagliga arbetet pa
kontor till drift, skotsel och uppférande av
bolagets fastigheter. Som en langsiktig fastig-
hetsigare har Vacse milsittningen att upp-
fora och dga fastigheter som ar hillbara ur ett
miljomissigt och ekonomiskt perspektiv och

som mojliggor samhillsbirande verksambhet.

Ny hallbarhetsstrategi

Under dret har Vacse tagit fram en hallbar-
hetsstrategi med tre fokusomraden: ansvars-
fullt foretagande, hallbara fastigheter och
samverkan for samhillsnytta. Strategin utgar
frin Vacses verksamhet och innefattar miljo,
antikorruption, minskliga rittigheter och
sociala frigor. Syftet ar att gora hillbarhets-
frigan till en in mer integrerad del av
bolagsstyrningen. Fokusomradena ir utfor-
made for att konkretisera hillbarhetsbegrep-
pet for Vacses intressenter, inte minst for
medarbetarna som ir avgorande for imple-
menteringen. Vacses medarbetare har ocksa
varit delaktiga under framtagandet av strategi

och mal.

Hallbarhet enligt ARL

| fokus 2021

Haillbarhetsarbetet har stirkts med fokus pa
klimatfrigan. Under 2021 har Vacse antagit
ett mal om nettonollutslapp frin virdekedjan
till 2045 och ett delmal att utslippen frin
Vacses egen verksamhet ska halveras till
2030. Vacse har gitt med i Science Based
Targets Initiative och fitt klimatmélen god-
kinda under 2022.

Under iret har ett omfattande arbete
gjorts for att sikerhetsstilla den hoga ande-
len héillbar finansiering och en uppdatering
av bolagets grona ramverk publicerades
under hosten. Vacse har ocksd utformat en
plan for att fastigheterna ska uppna kriteri-
erna i EU:s taxonomi for héllbara investe-
ringar. Som en del av planen har hela fastig-
hetsbestindet inventerats ur ett klimat-
riskperspektiv.

Vacse har ocksi tagit flera steg i det proak-
tiva affirsetiksarbetet istdllet for inom affars-
etik, dir ett arbete med att motverka ekono-
misk brottslighet och korruption sjosatts
genom samarbete med Hall Nollan, Ansvar

sikerhet och Sila Snacket.

Nedan framgar var kraven pa hallbarhetsinformation utifran
ARL 6 kap 11§ rapporteras i denna &rsredovisning.

OMRADE SIDHANVISNING
Affarsmodell 10
Miljé och klimat 32-35
Sociala férhallanden och personal 31
Manskliga rattigheter och anti-korruption 29-30
Policys och uppféljning 26-27
Risker och riskhantering 46-50
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Agenda 2030

Som fastighetsbolag och forvaltare har Vacse
en direkt och indirekt piverkan for flera av
FN:s globala mal for héllbar utveckling.
Vacse har identifierat de mil och delmal som
bolaget bidrar till och har en paverkan pa,
och baserat den nya hillbarhetsstrategin pa
dessa. Genom att mita bolagets framsteg och
leverera pa hillbarhetsmailen sikerstills en
tydlig koppling mellan verksamheten och
Agenda 2030. De valda milen och delmilen
presenteras i mer detalj pa sidorna 29, 32

och 38.

Hallbarhetsstyrning

Hallbarhet dr integrerat i Vacses verksambhet,
fran det dagliga arbetet pa kontor till drift,
skotsel och uppfoérande av bolagets fastighe-
ter. Arbetet styrs av en hillbarhetspolicy som
samspelar med bolagets affirsidé, mil och
dvriga policyer for att styra bolaget i en
langsiktigt hillbar riktning. Policyn beskri-
ver Vacses forhillningssitt till hallbarhet som
ett lingsiktigt miljomissigt, etiskt och socialt

ansvar for utvecklingen av bolaget gentemot

SCIENCE
BASED
TARGETS

DRIVING AMBITIOUS CORPORATE CLIMATE ACTION

Y

GLOBALA MALEN

for hallbar utveckling



VACSES HALLBARHETSSTRATEG!

ANSVARSFULLT HALLBARA SAMVERKAN FOR
FORETAGANDE FASTIGHETER SAMHALLSNYTTA

God affarsetik Begransning och anpassning till Trygga och sakra miljoer
klimatférandringar

Social och miljdmassig Samarbete med hyresgaster

leverantorsuppfoljning Effektiv energianvandning for hallbar utveckling

Hallbar finansiering Material- och resursanvandning Aktivt samhallsengagemang

Inkluderande och Miljocertifierat fastighetsbestand
valmaende arbetsplats

33% -11,5%

av fastighetsvardet 2021 ar i linje minskad energianvandning 2021 genomforda trygghetsvandringar

med EU:s taxonomi for hallbara
investeringar

100% 100%

o . av fastighetsbestandet klimatrisk- Gréna hyresavtal fér 2021
grén finansiering 2021 inventerat och miljocertifierat under i
2021

under 2021 av totala bestandet
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dgare, hyresgister, leverantorer, medarbetare
och samhillet.

Haillbarhetspolicyn omfattar all verksam-
het som bedrivs i koncernen. Policyn revide-
ras drligen och faststills av bolagets styrelse.
Vacses VD ir ytterst ansvarig for hallbarhets-
policyn och att den integreras i verksamhe-
ten. Medarbetarna ansvarar for att kinna till

och agera i linje med policyn.

Medlem i FN:s Global Compact

Vacse ir sedan 2018 medlem i FN:s Global
Compact och férbundna till de tio princi-
perna kopplat till minskliga rittigheter,
arbetsritt, miljé och antikorruption. Verk-
samheten bedrivs i enlighet med internatio-
nella konventioner som ILO:s kirnkonven-
tioner, Parisavtalets mal om att begrinsa den
globala uppvirmningen till 1,5 grader C,
samt FN:s globala mal for hillbar utveckling,
Agenda 2030. Vacse AB ir sedan 2017 miljo-
certifierat enligt ISO 14001:2015 och kom-
mer under 2022 verka for att inkludera

samtliga dotterbolag i certifikatet.

Arlig intressentdialog
Varje ir genomfors en intressentanalys som
baseras pd dialog med de intressenter som
paverkar och piverkas av Vacses verksamhet.
Visentlighetsanalysen genomfors baserat pa
Vacses paverkan, bide positiv och negativ,
till en hallbar utveckling — utifrin ekonomi,
miljo och samhille. For de visentliga
imnena utvirderas arligen mojligheter och
risker. Lis mer om intressentdialogen och
visentlighetsanalysen pa sid 40.

Vacse omfattas av, och foljer de lagar som
styr fastighetsverksamheten, samt finansie-
ring och redovisning av denna. Lis mer om

bolagsstyrning pa sid 52.
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Ansvarstullt foretagande

HALLBARHETSRAPPORT 2021

Vacse ska bedriva ett ansvarsfullt féretagande i alla led. Det innebar att Vacse tar ansvar inom bolagets
granser, i leverantorskedjan och som en langsiktig aktor i svenska bygg- och fastighetsbranschen.

God affarsetik

God affirsetik ir en grundliggande forut-
sattning for att bedriva en lingsiktigt hallbar
affirsverksamhet. Ett icke affirsetiskt hand-
lande skulle innebira allvarliga konsekvenser
for flera av bolagets intressenter, inte minst
dgarna 1 form av pensionsstiftelser och kun-
derna som till 99 procent ir offentliga. Fore-
komsten av brott mot minskliga rittigheter
och antikorruption kan orsaka stor negativ
paverkan pa samhille och minniskor. Bygg-
och fastighetsbranschen ir en sirskilt utsatt
bransch nir det kommer till risker kopplade
till dessa frigor. Som ansedd aktor i bran-
schen med flera betydande projekt som upp-
handlas offentligt, kan Vacse stilla krav och
paverka branschen i en positiv riktning.
Vacse har stor ridighet att proaktivt arbeta
for hog affiarsetik, dven om det inte fullt ut
gar att kontrollera individuellt agerande hos

anstillda, leverantdrer och samarbetspartner.

Antikorruption

Manskliga rattigheter
Vacses verksamhet bedrivs 1 enlighet med
ILO:s kirnkonventioner, OECD:s riktlinjer
for multinationella foretag och enligt FN
Global Compacts tio principer som ir kopp-
lade till manskliga rittigheter, arbetsritt,
miljé och antikorruption. En drlig redogs-
relse for framstegen i arbetet publiceras
oppet sedan 2018 di Vacse anslot sig till UN
Global Compact

Vacses arbete for att frimja minskliga
rittigheter regleras i bolagets uppférandekod.
Uppforandekoden specificerar de etiska
principer som alla bolagets intressenter for-
vintas folja. Alla nya medarbetare skriver
under uppférandekoden och dess principer
vid pabérjad anstillning. Medarbetare upp-
manas rapportera misstanke om missforhil-
landen, eller identifierade missférhillanden,
till nirmsta chef eller till VD. Under iret har
inga fall rapporterats. For leverantorer finns
en sarskild uppforandekod eftersom risken
for overtradelser av minskliga rittigheter ar

betydande i branschen.

Vacses uppférandekod for leverantorer beskriver bolagets férvantningar och krav pa leve-
rantorer, och undertecknas for varje ny avtalsrelation. Under aret har ytterligare steg tagits
for att folja upp avtalstrohet, med mal att 100 procent av strategiska leverantérer granskas
under en trearsperiod. Vacses uppférandekod, som omfattar medarbetarna, beskriver de
etiska principer som styr arbetet med att motverka korruption inom bolaget och i externa
relationer. | attestordningen finns ocksa inbyggda processer som en del i antikorruptionsar-
betet. Ett exempel ar vid upphandling och tecknandet av storre avtal dar tva anstallda sig-
nerar, som ett satt att minska risken for korruption.

Misstanke om korruption rapporteras till narmsta chef, VD eller och styrelseordférande.
Under aret har inga incidenter rapporterats. Vacse omfattas inte av lagkravet for att tillhan-
dahalla en visselblasarfunktion, men valt att undersoka mojligheten att inféra en anpassad
tjanst som berdknas vara pa plats under nasta verksamhetsar.

For att starka medarbetarnas kunskap och bygga en medvetenhet kring fragorna har
Vacse under aret anordnat ett flertal frukostseminarier om ansvarsfullt féretagande, antikor-
ruption och compliance. Som en del av den nya hallbarhetsstrategin har Vacse som mal att
samtliga medarbetare arligen ska genomga utbildning i affarsetik.
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ANSVARSFULLT
FORETAGANDE

God affarsetik

Social och miljdmassig
leverantorsuppfoljning

Hallbar finansiering

Inkluderande och
valmaende arbetsplats

HOJDPUNKTER 2021

e Samarbete med Ansvar sakerhet
e Nytt gront ramverk

e Halsoplan for medarbetare

GODHALSAOCH 5 JANSTALLDHET ANSTANDIGA 10 MINSKAD
VALBEFINNANDE ARBETSVILLKOR OJAMLIKHET

s [ 50
—va g' »/i <=»

1 -

16 FREDLIGA OCHINKLL
DERANDE SANHALLEN

Y,

3.4 Minska antalet dodsfall till foljd av
icke smittsamma sjukdomar och framja
mental halsa

5.1 Utrota diskriminering av kvinnor

och flickor

5.5 Sakerstall fullt deltagande for kvinnor
i ledarskap och beslutsfattande

8.7 Utrota tvangsarbete, manniskohandel
och barnarbete

8.8 Skydda arbetstagares rattigheter och
framja trygg och séker arbetsmiljo for
alla

10.3 Sakerstall lika rattigheter for alla
och utrota diskriminering

16.5 Bekampa korruption och mutor

16.7 Sakerstéll ett lyhort, inkluderande
och representativt beslutsfattande
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Leverantorsuppfoljning

Genom att aktivt vilja, utveckla och utesluta
leverantorer kan Vacse skapa forandrings-
tryck i branschen, dven som liten aktor.
Vacse arbetar aktivt, integrerat och lingsik-
tigt med sina leverantorer. Det finns en hég
ambition nir det kommer till att implemen-
tera hallbarhetstinket i leverantorskedjan.
Ett exempel ir att Vacse varje ar samlar hela
forvaltningsorganisationen, dven de externa
driftsleverantorerna, pa en strategikonferens
for att arbeta med hallbarhetsfrigor. P4 drets
konferens som holls i oktober stod FN:s glo-
bala mal, klimatrisker och Vacses nya hall-

barhetsstrategi pa agendan.

Ny uppférandekod for leverantorer

For att ytterligare stirka det sociala och mil-
jomissiga arbetet i leverantorsledet, har Vacse
under dret antagit en ny uppférandekod for
leverantorer som omfattar Vacses leverantorer
av varor och tjinster, exempelvis entrepreno-
rer, konsulter och andra affirspartner. Upp-
forandekoden utgdr frin de tio principerna i
FN:s Global Compact, vilken grundar sig i
ILO:s grundliggande konventioner om de
minskliga rittigheterna i arbetslivet, Riode-
klarationen om biologisk mangfald och FN:s
konvention mot korruption.

Frin och med 2022 kommer Vacse
genomfora stickprovskontroller for att siker-
stilla avtalstroheten hos leverantorer. Kon-
trollerna kommer att genomforas av en tred-
jepartsorganisation med syfte att sikerstalla
att sociala, miljomassiga och ekonomiska
aspekter efterfoljs. Inom tre dr ska samtliga
strategiska leverantorer har granskats. Vilka
leverantorer som klassas som strategiska

bedoms utifran respektive leverantors for-

sorjningsrisk, finansiell betydelse och hill-
barhetspaverkan. Under 2021 innebar det

94 procent av den totala inkopsvolymen

Leverantorsdialog

Vacse ser ett nira samarbete med leveranto-
rer som avgorande for att lyckas med bade
affirs-, och hillbarhetsmal. Dirfor har
strukturerade intressentdialoger genomforts
under aret, med syfte att fordjupa relationen
och fanga forvintningar. Totalt deltog nio av
Vacses leverantorer frin grupperna: entrepre-
norer, fjarrvirmeleverantorer, driftoperato-
rer, kontor, forsikringsbolag och konsulter.
Urvalet av tillfrigade leverantorer gjordes
baserad pa strategisk vikt med fokus p3 att
framgent stirka Vacses utifran kriterierna i
EUs taxonomi for hillbara aktiviteter, diar

klimat- och energifragorna ir i fokus.

Hallbar finansiering

Gron finansiering ir en viktig mekanism for
hillbarhetsomstillningen i samhillet. Ur ett
finansieringsperspektiv skapar det ocksa for-
delar, da det ger en ligre uppliningskostnad,
okar tillgdngen pa kapital dver tid och mins-
kar risken di hillbara fastigheter 4r lingsik-
tigt attraktiva investeringar. Under aret
okade andelen gron finansiering bestiende av
grona obligationer och grona lan till 100 (76)
procent av den totala skuldportfoljen.

I en tid dér forandring sker snabbt kopplat till
bade efterfragan, utbud och definition av
hillbara tillgdngar, ir det en finansiell risk for
en kapitalberoende verksamhet som Vacse att
hamna efter. Under dret har dirfor ett pro-
aktivt arbete gjort for att genomlysa nuliget
och ta fram en strategi for att nd kriterierna i

EU:s taxonomi for hillbara investeringar.

Samarbete med Ansvar sakerhet och Hall Nollan

For att stalla ratt krav och sakerstalla att de efterlevs, har Vacse under aret ingatt
samarbeten med branschinitiativet Hall Nollan och tredjepartsgranskaren Ansvar
sdkerhet. Vacse foljer Hall Nollans krav for att sakerstélla att inga olyckor sker pa
arbetsplatsen, framforallt pa de tillfalliga byggarbetsplatserna som Vacse ansvarar
for i rollen som byggherre. Genom samarbetet med Ansvar sakerhet genomfors
stickprov pa byggarbetsplatser samt granskning av underleverantérer.

Detta ar ett proaktivt arbete for att bidra till en sundare kultur och sakrare
arbetssatt i bygg- och fastighetsbranschen.
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3%

av totala fastighetsvardet uppfyller i
dagslaget taxonomins kriterier

EU:s taxonomi for hallbara investeringar
Syftet med EU:s taxonomi ir att styra de
finansiella flédena till hillbara investeringar.
Taxonomin definierar kriterier for hur verk-
samhet ska bedrivas for att anses vara hall-
bart. For fastighetsbranschen innebir detta
nya och mer omfattande krav, framforallt
kring energi och klimatrisker. Vacse eller
dess dgare omfattas inte av rapporteringskra-
vet, men har under dret valt att inventera
hela fastighetsbestindet for att forstd bolagets
taxonomiefterlevnad.

Genomlysningen visar att uppskattnings-
vis 31 procent av det totala fastighetsvirdet 1
dagsliget uppfyller taxonomins kriterier.
Bedémningen grundar sig pa branschorgani-
sationen Fastighetsigarnas tolkning av
energikravens tillimpning i Sverige. Bade
bidragskriterier och minimikrav har bedomts
for Vacses fastighetsbestind. Aven minimi-
normer for minskliga rittigheter och arbets-
tagarrittigheter har genomlyst pd en Gvergri-
pande bolagsniva. En plan for det framdt-
riktade arbetet att fler fastigheter ska uppna
kriterierna i taxonomin har tagits fram. Pla-
nen kommer ligga till grund for det fortsatta
utvecklingsarbetet 1 fastighetsbestindet, 1
samrdd med hyresgisterna.

En halsosam arbetsplats

Vacse varnar om att skapa en god och
halsosam arbetsplats for medarbetarna.
Den fysiska arbetsplatsen erbjuder saval
trivsamma som goda tekniska och ergono-
miska forutsattningar. Under aret har en
halsoplan for samtliga medarbetare tagits
fram som ber6r arbetsplatsmiljo,
samt fysisk och psykisk halsa. =

De individuella planerna kommer
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Nytt ramverk for grona obligationer
Under dret har Vacse tagit fram ett nytt
gront ramverk som styr vilka tillgingar den
grona obligationen kan finansiera. Det nya
ramverket har hdjda ambitioner och utgir,
likt foregdende version, frin FN:s globala
mal for hillbar utveckling. Det dr ocksa ett
steg mot att linjera Vacses grona finansiering
med EU:s taxonomi for hillbara investe-
ringar. Ramverket har granskats av Cicero
(Centre for International Climate Research).
Finansieringen frin de grona obligatio-
nerna investeras i projekt inom fem katego-
rier: grona byggnader, energieffektivisering,
fornybar energi, rena transporter samt
naturvirden och biologisk mingfald. Kate-
gorin grona byggnader innefattar hga mil-
jocertifieringskrav med ytterligare grins-
virden for energieffektivitet, i linje med

taxonomins kriterier.

En inkluderande och

valmaende arbetsplats
Medarbetarnas nirvaro och engagemang ar
nyckeln till bolagets utveckling. Vacse arbe-
tar aktivt for att vara en attraktiv arbetsplats
som priglas av ppenhet, jaimstilldhet och
mingfald, dir alla delar med sig av sin kom-

petens och mér bra.

Vacse som arbetsgivare

Vacse ar verksamt i Sverige, med 13 (13)
medarbetare som utgir frain huvudkontoret i
Stockholm. Som liten organisation, ar varje
enskild medarbetare hogst involverad i att
bygga och utveckla bolagets kultur. Varje ir
gbrs en mitning med uppfdljande workshop
om forbittringsitgirder. Forbittringsmajlig-
heter avseende miljo- och arbetsmiljo doku-
menteras i enlighet med bolagets ISO-14001

Virderingar ir viktigt pd Vacse. Vid
anstillningar gors, forutom sikerhetsprov-
ningar, iven djupintervjuer med psykolog
for att sikerhetsstilla den moraliska kompas-
sen. Medarbetare arbetar i en 6ppen och
trygg miljo dar alla har gemensamt ansvar
for att rapportera brister och brott mot lagar,
regler samt uppforandekod. En risk ir saledes
att medarbetena eller nira samarbetspartner
ej foljer gillande regelverk och siledes miss-
brukar bolagets och hyresgisternas fortro-
ende. Dirav arbetar hela bolaget kontinuer-
ligt med att synliggdra virderingsfrigor
genom olika seminarium och workshops.

Bolaget ska vara en flexibel och forildra-
vanlig arbetsplats, dir medarbetarna har
mojlighet att arbeta hemifrin och uppmunt-
ras att utnyttja den flexibilitet som ett mer
digitalt arbetssitt mojliggor. Pandemin har
forstarkt denna flexibilitet och dven bidragit
till att Vacse har klarat av den omstillning av
arbetssitt som krivts pd ett bra sitt. En ging
i veckan samlas bolaget, digitalt eller fysiskt,
for att 6verfora information mellan avdel-
ningar och medarbetare. Aterkommande
anordnas frukostseminarier med externa
talare for att kontinuerligt diskutera och
belysa viktiga frigor.

Varje ar genomfors en anonym medarbe-
tarenkit for att sikerstilla att inga missfor-
hillanden rader. Vacse har nolltolerans mot
alla former av trakasserier och vild pa arbets-
platsen. Inga fall av missforhillanden har

rapporterats under dret.

Kompetensutveckling

Varje medarbetare ges mojlighet att uppna
sina individuella utvecklingsmail. Detta gors
frimst genom att uppmuntra kompetensut-

veckling via utbildningar eller webinarier.
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Samtliga medarbetare har under dret haft till-
ging till en digital utbildningstjinst med ett
brett utbud av kurser. Under dret har medar-
betarna lagt totalt 746 (550) timmar pa
utbildning, i snitt 50 (40) timmar per person.
2018 skapades ett incitamentsprogram for
samtliga medarbetare, 1 syfte att belona och
motivera till lingsiktig anstillning och pa s
satt bidra till att trygga kompetensforsorj-
ningen framit. Programmet bygger pa Vacses
finansiella utdelning till 4garna och har
samma utformning for samtliga medarbetare.
Sedan start har programmet uppskattats av

medarbetarna.

Likabehandling vid rekrytering
Medarbetare rekryteras och befordras baserat
pa kvalifikationer och utan hinsyn till etni-
citet, religion, dlder, sexualitet, civiltillstand,
medlemskap i fackforening, politisk verty-
gelse eller funktionsvariation som inte hin-

drar utférande av arbetsuppgifter.

Tillfalliga arbetsplatser

Vacse har under perioder, i rollen som bygg-
herre, ansvar for stora projekt. Byggprojekt
som pagir mer in sex manader, dir medar-
betare och leverantorer verkar sida vid sida,
definierar Vacse som tillfilliga arbetsplatser.
For att minimera de risker som uppstar ar det
av stor vikt att ha en tydlig struktur pa plats
for att efterleva lagar och foreskrifter. Vacse
har som mal att sikerstilla att de tillfilliga
arbetsplatserna, framforallt sjilva bygg-
arbetsplatsen, ir siker och att det finns en
littillginglig process for att rapportera miss-

forhallanden.

processer.
NYCKELTAL UTFALL 2021 MAL
Andel av medarbetarna som utbildats i affarsetik, % 100 +/ 100
Andel grén finansiering, % 100 +/ 100
Overgripande compliance med taxonomi, % 33 100

Arlig redogérelse for Vacses arbete med FN:s Global Compacts tio principer publiceras dppet.

VACSE ARSREDOVISNING 2021
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Hallbara fastigheter

Fastigheter har en stor klimatpaverkan under hela sin livscykel, fran planering och uppférande till forvalt-
ning, ombyggnation och slutskede. Totalt star bygg- och fastighetsbranschen for en femtedel av Sveriges
totala klimatutslapp. Under aret har Vacse tagit betydande steg for att sakerstalla en kraftfull minskning av
vaxthusgasutslapp fran fastigheterna, och atagit sig att ansluta bolaget till Science Based Targets Initiative.

HALLBARA
FASTIGHETER

Begransning och anpassning
till klimatférandringar

Effektiv energianvandning
Material- och resursanvandning

Miljocertifierat fastighetsbestand

HOJDPUNKTER 2021

e Klimatriskinventering av
fastighetsbestandet

¢ Nya klimatmal i linje med
SBTi:s kriterier

¢ Miljocertifiering av samtliga
fastigheter

RENT VATTEN OCH 13 BEKAMPA KLIMAT-
‘SANITETFORALLA FORANDRINGARNA

O

14 HAV OCH MARINA 1 EKOSYSTEM 0CH
RESURSER BIOLOGISKMANGFALD

6.1 Sakert dricksvatten for alla

6.4 Effektivisera vattenanvandning
och sdker vattenforsorjning

7.3 Fordubbla okningen av energieffektivitet

12.4 Ansvarsfull hantering av
kemikalier och avfall

12.5 Minska mangden avfall markant

12.8 Oka allménhetens kunskap
om hallbara livsstilar

13.1 Stark motstandskraften mot
och anpassningsféormagan till klimat-
relaterade katastrofer

14.1 Minska féroreningarna i haven

15.5 Skydda den biologisk mangfalden
och naturliga livsmiljoer
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Begransning och anpassning till
klimatférandringar

Aktiviteter som orsakar utslipp av vixthusga-
ser uppstar over hela virdekedjan. Vacse har
stor rddighet 6ver direkta utslipp i verksam-
heten (Scope 1) och viss ridighet 6ver inkopt
energi (Scope 2) och indirekta utslipp frin
viardekedjan (Scope 3). I leverantorsled dr
Vacse beroende av bestillarens krav, regula-
toriska bestimmelser och tillgingen pa
klimatsmarta 16sningar. I driftskedet ar man
beroende av brukarnas beteende, exempelvis
anvindning av energi, vatten och transporter.

Under 2021 har en kartliggning av Vacses
Scope 3-utslipp gjorts for att ligga en bra
grund infor fortsatt fordjupat arbete med
mitning och reduktion. De storsta utslapps-
posterna ar kopplade till byggprocessen samt
hyresgasternas energianvindning i brukandet
av fastigheten, och visar pa vikten att fortsitta
starka formagan att bygga klimatneutralt och
utveckla samarbetet med hyresgisterna.

Att bidra till en kraftfull minskning av
klimatforindringarna ir ett riskminime-
ringsarbete. Riskbilden fér Vacse som ling-
siktig dgare av samhillsviktiga fastigheter
kommer att 6ka baserat pa hur stor effekten
frin klimatférindringarna blir. Den stora
paverkan okar med tiden. For att kunna
implementera nédvindiga dtgirder i tid har
Vacse under dret gjort en genomlysning av

klimatrelaterade risker i hela bestindet.

Nettonoll utlapp 2045

Vacse har sedan start arbetat for att minska
fastigheternas klimatpaverkan. Nu vixlas
ambitionerna upp med tvi nya klimatmal: att
till 2030 halvera paverkan frin den egna
verksamheten (scope 1 och 2) och uppna
nettonoll-utslipp i virdekedjan till 2045 frin
basir 2019. Malen skapar en langsiktig fird-
plan och tydlig riktning mot Parisavtalets
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1,5-graders mal. Vacse har som ambition att
fa sina klimatmal godkinda av Science Based
Targets Initiative under 2022.

Som en del 1 processen att sitta klimatma-
len har Vacse kartlagt bolagets utslapp enligt
GHG-protokollet och identifierat viktiga
omraden att arbeta med for att nd mélen.
Framforallt handlar det om att minska
energianvindningen, bygga med visentligt
ligre klimatpaverkan, stilla klimatkrav pa
leverantorer och att underlitta for hyresgister

att minska sin energi- och vattenanvindning.

Inventering av klimatrisker

Ett forandrat klimat, som ger okad fore-
komst av extremvider, innebir okade risker
for Vacse, da fastigheterna utsitts for nya
péfrestningar. For att forsta riskbilden har
det under dret genomforts en klimatriskin-
ventering med dvergripande dtgirdsplan for
hela fastighetsbestindet. Analysmetoden har
utgitt frin de kriterier for klimatriskbedom-
ning som utformats av EU:s expertgrupp for
hillbara finanser, uppdelade efter Systema-
tiska (kroniska) och Bridskande (akuta) ris-
ker utifrin temperatur, vind, vatten och
massa.

Klimatriskanalysen har baserats pa extern
data frin SMHI, SGI, MSB, linsstyrelser och
kommuner samt uppgifter frin Vacses for-
valtare som samlats in genom intervjuer.
Datainsamlingen har skett under oktober—
november 2021.

I inventeringen har inga stora omedelbara
risker identifierats. Analysen visar att klimat-
riskerna har en storre koppling till geografisk
placering 4n prestandan pi sjilva fastighe-
terna. I ett scenario med fortsatt hoga utslipp
av koldioxid, dir utslippen 2100 ir tre ganger
hogre dn dagens nivd, dven kallat scenario
RCP8,5, okar risken for varaktig virmebolja

pa flera av de orter fastigheterna ir beligna.



KLIMATRISKBEDOMNING AV VACSES FASTIGHETER
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Klimatriskinventeringen kommer att ligga till grund for ett langsiktigt arbete med att sékra tillgang-
arna i ett klimat som paverkas av vaxthusgasutslapp. Inventeringen ger dven en mojlighet att arbeta

proaktivt med sakerhetsatgarder for att skydda hyresgasternas samhallsviktiga verksamhet.

Hog
risk

GEOGRAFISK RISKBILD

Lag
risk

Ldg risk

Effektiv energianvandning

Vacse ir en stor energianvindare, framforallt
i forvaltningsskedet. Forvaltningsorganisa-
tion arbetar kontinuerligt med atgirder for
att minska energianvindningen i fastighe-
terna. Ett aktivt energiarbete ar bdde ett sitt
att nd satta klimatmal och att bidra till ett
hillbart energisystem. For att framtidssikra
bestindet ska samtliga byggnader ha minst
energiklass C till 2030. Vacse har dven som
mail att minska energianvindningen med 20
procent till 2030 med basar 2019. 2021 hade
bestindet en energianvindning pi 104 kWh/
m?2, vilket dr en minskning med 11,5% frin

basaret. Ett antal storre insatser i de befint-

FASTIGHETENS RISKBILD

liga fastigheterna de senaste aren ger utslag,
samtidigt som nya fastigheter med god pre-
standa fardigstalls.

Den samhillsbirande verksamhet som
bedrivs i fastigheterna driver 1 vissa fall upp
energianvindningen, exempelvis kriminal-
vard och polisidr verksamhet med sirskilda
krav och intensiv anvindning dygnet runt.
En viktig del 1 Vacses energiarbete dr darfor
att ha en god dialog med hyresgister och
brukare for att tillsammans skapa forutsitt-
ningar for att energieffektivisera fastighe-
terna. De grona hyresavtalen ir ett forum for
att arbeta systematiskt med detta. Vacse arbe-

tar kontinuerligt med att forbittra mitning
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Hog risk

Foljande risker har identifierats:
Tva av fastigheterna ligger inom
50-arsflode for dversvamning fran
sjoar och vattendrag enligt MSB:s
riskkartor.

Tva av fastigheterna ligger inom
omrade som kan drabbas av
havsnivahojning vid slutet av detta
sekel. Sex av fastigheterna ligger
inom aktsamhetsomrade for jord-
skred enligt SGU:s modell.

Al-styrning sanker
energianvandning

Under dret har utvalda fastigheter
kompletterats med Myrspoven, ett
system for automatiserad optimering
av energianvandning och inomhus-
klimat. Myrspoven sammanstaller
data fran energibolag, metereolo-
giska tjanster, koldioxidmatare och
temperaturmatning, och foérutsager
fastighetens behov med hjalp av
machine learning. Pilotprojektet kom-
mer att utvarderas under 2022.
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och uppfoljning av tekniska system och har
dven under dret tagit steget att dterkoppla till
hyresgisterna i realtid genom informations-

skdrmar i fastigheterna.

Okad andel férnybar energi

For att minska behovet av kopt energi i fast-
igheterna och samtidigt sikerstilla att forny-
bar energiproduktion adderas har Vacse som
mal att 6ka mingden egenproducerad forny-
bar energi med minst 100 procent till 2030,
fran basiret 2019.

Vacses inkopta el ar 100% ursprungsmirkt
och férnybar frin sol-, vind- och vatten-
kraft. Under aret har beslut tagits om utokad
installation av solpaneler, som finns i samt-
liga nybyggnadsprojekt och stora delar av
ovriga fastighetsbestindet. I nybyggnadspro-
jektet Norrkopings Tingsratt kommer dven
varme och komfortkyla att produceras lokalt
med en geoenergianliggning. Under kom-
mande ar kommer Vacse att ytterligare
undersoka mojligheterna till egen energi-

produktion.

Andamalsenlig material-

och resursanvandning

Anvindning av material och resurser 4r en av
Vacses storsta paverkan dver hela virdeked-

jan. I anvindandeskedet av byggnaden for-

brukas vatten och olika typer material.
Avfall skapas. Uppstroms har Vacse ett stort
bidrag, framforallt kring materialforbruk-
ning i byggprojekt. Vacses paverkansmojlig-
het ligger 1 gestaltning, projektering och att
foreskriva material. Den verksamhet som
bedrivs 1 fastigheterna och LOU som upp-
handlingsform, férsvérar ibland klimats-
marta val, som byggande 1 tra eller storska-
ligt dterbruk. Dialog och samverkan ar

avgorande for att dstadkomma en foériandring.

Minskad vattenférbrukning med

digitala |6sningar

Effektivt anvindande av firskvatten blir en
alltmer aktuell friga, och goda mojligheter
finns till att minska anvindningen i fastighe-
terna. Under dret har en digital 16sning
"Smart Vatten" implementerats i hela bestan-
det som i realtid miter och rapporterar vat-
tenforbrukning. Genom att omedelbart
kunna uppticka vattenlickor skapas bittre
forutsittningar for en indamalsenlig vatten-
anvindning. Vacse har som mal att minska
vattenférbrukningen med minst 10 procent
till 2030 fran basiret 2019 (1/m2). Arets
resultat ir 309 1/m2, vilket redan nu innebir
en minskning med 21% frin basiret. Utfallet
ir bade ett resultat av systematiskt forbatt-

ringsarbete i fastigheterna, men 4ven en

Tillsammans med hyresgasterna nar vi malet!

Mer information till hyresgasterna

For att hjalpa hyresgasterna minska sin energianvandning installeras informations-
skarmar i byggnaderna som illustrerar forbrukningsdata sa som vatten, varme, kyla,
el och avfall och ger tips pa energisparande atgarder. Pa sa vis nar information stora
grupper av mottagare som tidigare varit svara att kommunicera med.

Visual Art skapar engagemang
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Vacse har sedan 2019 ett samarbete med Visual Art. Det skapar forutsattningar att
engagera besokare och brukare i kring fastigheterna. Hos Polisen i Kalmar har skar-
men skapat nya mojligheter till informationsdelning och visualisering av byggnadens
energianvandning, som man hoppas uttka framéver. Aven Hovratten éver Skane och
Blekinge ser ett tydligt skifte i engagemang kring férbrukningsdata. "Det skapar dis-
kussioner bland de som arbetar i fastigheten, genom att jamféra siffrorna med fére-
gaende ar ser man om vi minskat eller 6kat var forbrukning. Det &r ett jattebra satt
att skapa medvetenhet hos hyresgasterna” sdger Dan Gothed, fastighetsansvarig pa
Hovratten i Malmo.

For skolor har man tagit det ytterligare ett steg langre, med ett specialanpassat
system med informationen och majlighet for larare att I6pande plocka ut [oEuiL
information och utbildningsunderlag direkt fran skarmarna via en QR-kod.

VACSE ARSREDOVISNING 2021
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konsekvens av att fastigheter med mindre
vattenintensiva verksamheter adderats till i
portfoljen.

Under aret har en digital 16sning imple-
menterats 1 hela bestindet som i realtid miter
och rapporterar vattenférbrukning. Genom
att omedelbart kunna uppticka vattenlickor
skapas bittre forutsittningar for en

indamalsenlig vattenanvindning.

Innovationer skapar nya vattenkallor
Mycket av det vatten som forbrukas i en
byggnad utgdrs av dricksvatten, oavsett
anvindningsomride. Vacse bedriver ett
aktivt arbete for att ersitta farskvatten med
andra vattenkillor dir det ar lampligt. Nya
losningar och innovationer undersoks for att
implementeras i bestindet, exempelvis att
samla upp regnvatten for att vattna gronska i

och runt fastigheterna.

Mindre avfall med 6kad atervinning
Vacse tar ett stort ansvar for att mojliggora
dtervinning av det avfall som skapas vid bru-
kandet av fastigheterna. Under dret har
hyresgisternas mojlighet till avfallshantering
setts Over och forbittrats. Fokus har varit pa
att sanka de trosklar som finns, exempelvis
genom att tillhandahilla kartongpressar for

att underldtta hanteringen.

Miljocertifierat fastighetsbestand
Vacse har som mal att hela fastighetsportfol-
jen ska vara miljocertifierad, vilket omfattar
bide fastigheter 1 forvaltningsskede och
nyproduktion. Certifiering till hdga nivier
anvinds som ett kvalitetssikrat verktyg for
att systematiskt hdja miljoprestandan over tid
och ir en grund i Vacses forvaltning och

finansiering.

100 procent certifierade byggnader

Frin och med 2021 4r 100 (85) procent av
bestindet certifierat, vilket motsvarar

187 830 kvadratmeter (146 306). Majoriteten
av fastigheterna, 71 procent, ir certifierat
enligt BREEAM In-Use Very Good, foljt av
16 procent certifierat enligt BREEAM SE,

8 procent enligt Miljobyggnad Silver, och

5 procent enligt Leed, Gold. Under iret har
ett omfattande arbete gjorts for att omcerti-
fiera bestindet i linje med BREEAM In-Use
uppdaterade standarder dir bolaget har bibe-
hillit sina certifieringsnivier.

I slutet av dret meddelade BREEAM att
Vacse for fjirde dret 1 rad har en fastighet
nominerad till priset BREEAM Awards
BREEAM-In-Use Public sector. Tévlingen



ir internationell och nomineringen tas fram
av BRE och baseras pi antal poing som pro-
jekten har erhillit i certifieringsprocessen.
”Det ir med stor glidje vi har mottagit
nomineringen for fastigheten Sédertilje
Morten 3 i som ar certifierad enligt Breeam-
In-Use Niva Excellent”, siger ansvarig for-
valtare Lena Steen. Byggnaden har manga
miljomissiga fordelar sisom sedumtak, sol-
celler, rekreativa pausytor for personalen
bide inomhus och ute. Byggnaden ligger
ocksd 1 nirhet till gronska, parker och dven
kollektivtrafik och butiker. I certifierings-

processen vigs dessa och manga andra fakto-

rer in, och dven mitvirden med avseende pa
hillbarhet gillande byggnadens konstruk-
tion, produktion, underhill och anvindning.
Hoga krav stills for att uppna “Excellent”-
niva och en nominering i denna kategori,
forutom att ge ett kvitto pa fastighetsigarens
engagemang, aven genererar fordelar for
hyresgisten di viktiga poang uppnis i dennes

interna miljoarbete.

Utokade ekosystemtjanster

Vacse vill bidra till att stirka ekosystemtjins-
ter i och omkring fastigheterna. Detta for att
bidra till biologisk mangfald, for att skapa
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bittre inomhusmiljéer for hyresgisterna och
bidra till att skydda fastigheterna fran
extremvider. Sedan tidigare finns grona
inomhusmiljéer och sedumtak pi en majori-
tet av fastigheterna.

Bolagets milsittning dr att utoka dessa
insatser framdt. Som forsta steg kommer
Vacse under 2022 tillsammans med ekologer
inventera fastighetsbestindet for att identi-
fiera och stirka ekologiska virden. Ekosys-
temtjanster har varit en viktig ansats i bola-
gets arbete med Dialogen som beskrivs pa sid
22-25.

UTFALL
NYCKELTAL 2019 2020 2021 MAL
Vaxthusgasutslapp, ton CO,e
Utslapp i Scope 1" 1 4 106 —
Utslapp i Scope 23, marknadsbaserat 360 328 389 —
Utslapp i Scope 22, platsbaserat 812 826 898 —
Summa utslapp i Scope 1 och 2% 361 332 495 Halvering av utslapp till ar
(marknadsbaserat) 2030 fran basar 2019, detta
motsvarar 180 ton CO,e.”
Utslapp i Scope 3¢ — — 15775
Summa utslapp i scope 1,2 och 3 — — 16 276 Nettonollutslépp fran

(utslapp i vardekedjan)

vardekedjan ar 2045

Klimatberakningen har utférts i enlighet med Greenhouse Gas Protocol och innefattar de fastigheter som varit i drift och i Vacses ago

under hela kalenderaret.

1) Brénslebaserad metod. Innefattar koldmedier, direkta energiutslapp i fastigheter och tjanstebilar.
2) Branslebaserad metod. Innefattar kopt fastighetsenergi med hansyn taget till kop av fossilfri el. Utsldppen utgdrs huvudsakligen av

fiarrvarme.

3) Brénslebaserad metod. Elutslapp fran nordisk elmix. Kalla: Svensk Miljdemissionsdata.
4) Okning av utsldpp i absoluta tal beror framst pa att bestandet véxt genom nyproduktion. Utslappsintensitet per kvadratmeter har
sjunkit i scope 2, men 6kat i Scope 1 pa grund av ett fatal fall av kdldmediepafylinad.

5) Malet justeras vid forvarv av befintliga fastigheter.

6) Baseras pa inventering av foljande kategorier i Scope 3: inkdpta varor och tjanster, kapitalvaror (inkl. nyproduktion av tva fastigheter
fardigstallda &r 2021), bransle- och energirelaterade aktiviteter, avfall, tjansteresor, pendlingsresor, hyrd tillgdng nedstréms (inkl. hyres-
gésternas energiforbruking, pendling och avfallshantering). Berékningen baseras pé utgiftsbaserade utslappsméngder, uppmétt energi-
anvandning och nyckeltal. Inventeringen &r delvis baserad pa schablonvérden. Matmetoden kommer att uppdateras fr.o.m. ar 2022.

NYCKELTAL UTFALL 2021 MAL
Andel av fastigheterna som éar klimatriskinventerade, % 100 +/ 100
Minskad energianvéndning till 2030 -11,5 -20
(basar 2019) (kWh/m?), %

Mangd egenproducerad férnybar energi till 2030 (basar 2019), % 129/ >100
Minskad vattenforbrukning i fastigheterna till 2030 274/ >10
(basar 2019), (I/m?), %

Andel miljocertifierade byggnader, % 100/ 100
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Mojlighet att paverka

Som dgare och forvaltare av samhallsfastigheter har Vacse mojlighet att paverka langs
en fastighets vardekedja. Genom nya lésningar har man i projektet Dialogen skapat en
innovativ byggnad dar hallbarhetsperspektivet har inkorporerats pa manga olika satt.

o @ o
Planering Materialval Byggproduktion

Planeringsfasen satter forutsatt-
ningarna for byggprocessens
paverkan. Den niva som valjs for
byggnaden genomsyrar allt, och
har en betydande paverkan
genom hela projektet.

Nar Vacse tog dver projektet stéllde
bolaget krav pa Skanska att andra
miljocertifieringen till BREEAM. For
att stalla om projektet och klara cer-
tifieringskravet kravdes ett omfat-
tande jobb av Skanska.

“Med BREEAM spénner Vacse
bégen — det tycker vi har varit
valdigt bra”.

Kristin Kallebo Yrdrén,
projektledare Skanska

Exempel pa insatser

e Okade energikrav och krav pa
matning

e Vattenforbrukning mats
mer detaljerat

e Varme och kylaggregat
mats per vaningsplan

Mojlighet att paverka
Medel

Materialval har en stor betydelse
for en byggnads totala paverkan.
Paverkan kommer dels fran de
material som valjs, och fran trans-
port av materialet, men aven
arbetsvillkor for tillverkning och
paverkan pa biologisk mangfald.

For hyresgasterna var det viktigt att
val av trdslag var representativa for
verksamheten. De fyra vaningsplanen
har inretts med svenskt tréd som
representerar Sveriges fyra skogs-
regioner.

Exempel pa insatser

o Allt tré &r FSC-markt och sparbart
e Endast svenskt tra for inredningen
e Svensk natursten ger mindre
transporter och battre arbetsvillkor
e Endast godkanda leverantorer
enligt Skanskas Code of Conduct

Méjlighet att paverka
Medel

100

FSC-maérkt och sparbart tra
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Byggskedet star féor majoriteten
av en fastighets klimatutslapp.
Genom effektiva processer, god
planering och samarbete kan
paverkan minskas samtidigt som
vi skapar en battre arbetsplats.

Flera atgarder gjordes for att minska
paverkan fran byggskedet och skapa
en saker och trygg arbetsplats. Med
genomtankt planering drogs fjarr-
varme in tidigt under projektet, och
med det vattennara laget gjordes
flera atgarder for att minska over-
svamningsriskerna.

“Utomhusmiljéerna togs fram till-
sammans med en ekolog for att
sakerstélla pollinerande plantering
utan invasiva arter, som gynnar
bikuporna pa taken”.

Kristin Kallebo Yrdrén,
projektledare Skanska

Exempel pa insatser

e Fjarrvarme minskade anvand-
ningen av dieselvarmare

e Gron arbetsplats arbetar aktivt
med sortering for att minska
mangden deponi

e Landhdjning for att minska
oversvamningsrisk

e Sedumtak

e Analys av kylningssystemets
férmaga att klara varmare
temperaturer

Mojlighet att paverka
Medel



o o >
Drift och férvaltning Slutskedet

Vacse dger och forvaltar fastighe-
ter pa lang sikt, dar certifieringen
skapar forutsattningar for en bra
langsiktig forvaltning. En styrka
med BREEAM-certifieringen ar att
aven forvaltningen tas i beaktan,
en forutsattning for att 4ga och
forvalta hallbart och langsiktigt.

Genom klimatsmarta byggnader
minskas byggnadens paverkan, och
skapar férutsattningarna fér en god
milj6 for hyresgasterna. Insatserna
fokuserar bade pa att minska paver-
kan och skapa dialog med hyresgas-
terna, som att starka den social hall-
barheten och bidra till omradet i stort.

Exempel pa insatser

e Grona hyresavtal

e Fossilfri el och solceller

e Kéllsortering och kompost
e Informationsskarmar

e Narvarostyrd ventilation

e Laddstationer for elcyklar
e Driftoptimering

Mojlighet att paverka
Hoég

Paverkan i slutskedet av ett pro-
jekt ar framfor allt relaterat till
material och transporter. Atervin-
ning, ateranvandning och deponi
ar viktiga fragor att beakta.

| Sverige stalls ofta krav pa att bygg-
material vid rivning ska demonteras
och sorteras pa plats. Det skapar for-
utsattningar for 6kad atervinning och
aterbruk av material som har en hog
demonterbarhet. Det sakerstaller
aven att farligt avfall samlas in och
minskar mangden material som gar
till deponi.

“V/i har hela tiden kéant ett stéd
fran Vacse avseende hallbarhets-
insatser. VVart gemensamma enga-
gemang har gjort det mdjligt att
frdmja hallbarhetsaspekter och
insatser genomgaende i projektet”.
Kristin Kallebo Yrdrén,
projektledare Skanska

Exempel pa insatser

e Metallstomme har hog
demonterbarhet

Mojlighet att paverkan
Medel

VACSE ARSREDOVISNING 2021
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Samverkan T6r samhallsnytta

Vacses storsta positiva samhallspaverkan ar att tillhandahalla trygga och sakra fastigheter fér samhalls-
barande verksamhet. Beldaggningstrycket pa landets anstalter och hakten ar hdég och behovet av skolor
okar. Genom klimatsmart nybyggnation enligt héga standarder kan Vacse vara med och bidra.

SAMVERKAN FOR
SAMHALLSNYTTA

Trygga och sakra miljoer

Samarbete med hyresgaster
for hallbar utveckling

Aktivt samhallsengagemang

HOJDPUNKTER 2021

e Trygghetsvandringar

e Grona hyresavtal

e Praktikplatser och mentorskap

GODHALSA OCH 4 GODUTBILDNING ANSTANDIGA
VALBEFINNANDE FORALLA ARBETSVILLKOR
(OCHEKONOMISK

e | wai |

3.9 Minska antalet sjukdoms- och
dodsfall till foljd av skadliga kemikalier
och fororeningar

4.A Skapa inkluderande och trygga
utbildningsmiljcer

8.6 Framja ungas anstallning,
utbildning och praktik

11.3 Inkluderande och hallbar
urbanisering

11.A Frdmja nationell och regional
utvecklingsplanering

11.B Implementera strategier for
inkludering, resurseffektivitet och
katastrofriskreducering

Trygga och sakra miljder

I nira samarbete med hyresgister tar Vacse
ansvar for att forbittra tryggheten i och
omkring byggnaderna. Att skapa trygga och
sakra miljoer ar ett viktigt bidrag for den
langsiktiga stadsutvecklingen i de kommuner
fastigheterna finns. Det bidrar ocksa till att
bygga fortroende hos allminheten for de

samhillsbirande funktionerna i fastigheterna.

Trygghetsvandring

Ett initiativ som Vacse tar dr trygghetsvand-
ringar, for att genomlysa byggnaderna och
utomhusmiljon ur olika perspektiv. Tillsam-
mans med hyresgist, forvaltare, driftoperator
och externa intressenter, sd som representan-
ter frin polisen och kommunen gors en sys-
tematisk inventering for att sikerstilla att allt
fungerar som det ska, och for att identifiera
forbittringsitgarder. Trygghetsvandringarna
skapar fordjupande samtal mellan parterna
och dokumenteras i protokoll. Vacse har som
mal att alla fastigheter ska genomfora trygg-
hetsvandringar, ett arbete som piborjats
under dret och som beriknas vara genomfort
under 2022.

Barnperspektiv

I Vacses fastigheter vistas barn, dven fast barn
inte alltid 4r den primira brukaren som 1
utbildningslokaler. For att sikerstilla att alla
fastigheter tillvaratar barnets intresse och ir
sikra ur ett barnperspektiv, kommer Vacse
under nista ar genomlysa samtliga fastighe-
ter. Det 4r ett ansvar som Vacse viljer att ta.
De forbattringsitgirder som identifieras
kommer att ligga till grund for dialog med

hyresgisten.
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Samarbete med hyresgaster for
hallbar utveckling

Forvaltningen av Vacses fastigheter sker i
nira samarbete mellan hyresgister, externa
driftoperatorer och andra samarbetspartners.
Genom en ambitids hillbarhetsagenda sitt
Vacse tonen for arbetet. Varje ar samlas hela
férvaltningsorganisationen, bade externa och
interna partners och diskuterar utvecklings-

mojligheter.

Gron hyresbilaga

Vacse har som mal att teckna en gron hyres-
bilaga i alla hyresavtal. Bilagan tydliggor de
dtgirder som hyresgist och hyresvird kom-
mit 6verens om for att minska miljépaverkan
inom omridena information och samverkan,
energi och inomhusmiljé, materialval och
avfallshantering. For att sikerstilla uppfolj-
ning har Vacse som mail att genomfora fyra
protokollférda méten under aret med samt-

liga hyresgister som omfattas.

Aktivt samhallsengagemang

Aktiv samverkan och partnerskap med offent-
liga aktorer i det lokala samhillet ger en platt-
form for Vacse att bidra till en héillbar stadsut-
veckling. Sedan start har Vacse ocksa stottat
organisationer som delar Vacses virderingar

och arbetar for att utveckla samhillet i stort.

BIDs — Business Improvement Districts
Som samhillsfastighetsbolag dr Vacse en vik-
tig aktor i det lokala samhillet. Syftet med
BIDs ar att samarbeta kring den lokala stads-
utvecklingen, exempelvis genom ett struktu-
rerat arbete kring trygghetsfrigor, koordi-
nera aktiviteter samt dela lokaler och med
varandra for att frimja omradets utveckling.
Vacse dr aktiva i BID Flemingsberg (Hud-
dinge) och BID Tureberg (Sollentuna).



Teknikspranget

En viktig fraga for fastighetsbranschen ar
att sakerstalla kompetensférsorjningen
och attrahera nya medarbetare oavsett
bakgrund Teknikspranget vill genom prak-
tikplatser ge unga mojlighet att se vad en
teknikutbildning kan leda till for typ av
arbete.

Under fyra manader praktiserade
Alfonsina Robin pa Vacses huvudkontor.
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Mitt Livs Chans

Vigen in pd den svenska arbetsmarknaden
gar ofta via det personliga nitverket, nigot
manga utlindska akademiker saknar. Flera av
Vacses medarbetare 4r engagerade i Mitt Livs
Chans, ett mentorsprogram som syftar till att
overbrygga gapet. Genom mentorskap, nit-
verkstriffar och utbildning ges méjlighet att
skapa nya nitverk och fi en djupare forstielse
for den svenska arbetsmarknaden. Varje ar
deltar cirka 500 adepter och mentorer i Mitt

Livs program.

Forskningsprojekt om

gronskande miljoer — Sveriges
Lantbruksuniversitet

Det Vinnovafinansierade forskningsprojek-
tet, lett av SLU Alnarp, ska utveckla ett ran-
kingsystem for byggnaders och utomhusmil-
joers miljopsykologiska upplevelsekaraktirer.
Projektets hypotes ir att det kan leda till
bittre samarbetsklimat och mer hilsosamma

arbetsplatser, vilket minskar sjukskrivnings-
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Vad har praktiken betytt for dig?

"Jag fick majlighet att genomfora praktiken
innan jag pabdrjade mina universitetsstudier till
arkitekt. Jag hade en duktig handledare och
fick jobba med olika typer av arbetsuppgifter,
vilket gav en inblick i hur branschen fungerar
och hur olika parter dari samspelar. Det har
varit otroligt vardefullt att fa en 6kad forstaelse
for hur arbetet ser ut i praktiken, och bérja
skapa ett natverk inom den bransch jag vill

jobba inom.”

Alfonsina Robin

talen. Fem av Vacses projektfastigheter har
inventerats inom projektet, vilket lett till
bland annat mer gronskande miljoer, fagel-
ljud i trappor och malningar.

Vacse ir sedan 2019 ansluten till tanke-
smedjan Movium vid Sveriges Lantbruksuni-
versitet for att lira mer om gronskande mil-
joer och framfor allt utvecklingen av

skolgirdar.

Sweden Green Building Council

Sweden Green Building Council (SGBC)
arbetar for en god bebyggd miljo dir hall-
bara losningar efterfrigas och premieras for
att utveckla och driva arbetet for en hillbart
byggd miljo. Vacses fastighets- och hillbar-
hetschef Sara Jigermo ar medlem 1 SGBC:s
operativa rad for BREEAM samt det opera-
tiva rddet for Utbildning.

Forum Bygga Skola
Huvudsyftet r att ta fram maélsittningen

med den nya eller ombyggda skolan sd att

detta blir mer genomtankt och att fler smarta
l6sningar kan spridas. I forumet ingdr repre-
sentanter fran bland annat byggbolag, arki-
tekter och fastighetsbolag.

SIQ Fastighetsnatverk

Swedish Institute for Quality’s Fastighetsnit-
verk dr ett fordjupat utbyte och lirande mel-
lan fastighets- och bostadsbolag kring arbets-
sitt inom prioriterade omriden for att bidra
till 6kad utveckling till nytta for kunder och

intressenter.

SF Ventures

SF Ventures ir investerare i nordiska Prop-
Tech-bolag inriktade mot den kommersiella
fastighetsbranschen. For att vara i framkant
for innovation, fordjupa kunskaperna inom
segmentet samt dela erfarenheter med andra
aktorer dr Vacses fastighets- och héllbarhets-
chef medlem i SF Ventures Advisory board.

NYCKELTAL UTFALL 2021 MAL
Genomforda Trygghetsvandringar 4 av 17, 2 e mojliga samtliga
Genomlysa samtliga fastigheter ur ett barnperspektiv Genomfors 2022 samtliga
Andel gréna hyresavtal, % 99 100
Genomlysa samtliga fastigheter ur ett ekologiskt perspektiv Genomférs 2022 samtliga
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Intressentdialog och
vasentlighetsanalys

Vacse som samhallsfastighetsbolag ar i manga fall beroende av andra aktérer for att uppna sina hall-
barhetsmal. Under dret har en férdjupad intressentdialog genomférts fér att ge en nyanserad bild av
hallbarhetspaverkan och betydelse. Detta har legat till grund for vasentlighetsanalysen 2021.

Intressentdialog

Under hosten 2021 har en strukturerad
intressentdialog genomforts med de intres-
sentgrupper som har en betydande paverkan
pd, och som paverkas av, Vacses verksamhet
och aktiviteter. Syftet for dialogerna ar att fa
en nyanserad och fordjupad bild av de mest
prioriterade frigorna for Vacse pa kort och
ling sikt avseende miljo, ekonomi och soci-

ala frigor. Den strukturerade dialogen ir ett

tilligg till en kontinuerlig dialog som 1 det
16pande arbetet. Totalt har 20 djupintervjuer
eller kortare samtal genomforts med repre-
sentanter frin de dtta intressentgrupperna.

Identifiering och urval av intressentgrup-
per har gjorts av Vacses ledningsgrupp till-
sammans med extern konsult. Definitionen
av intressent foljer OECD Due Diligence
Guidance for Responsible Business Conduct
och GRI Standards.

Dialogerna har genomférts med utgings-
punkt i Vacses hillbarhetsramverk med 11
hillbarhetsaspekter uppdelade utifrin
ansvarsfullt foretagande, hillbara fastigheter
och samverkan for samhillsnytta. Intressen-
terna har belyst om aspekterna ir kritiska,
prioriterade eller viktiga. I vissa fall har dia-
logerna lett till mojlighet till fordjupat sam-
arbete.

INTRESSENTGRUPP METOD FOR INTRESSENTANALYS PRIORITERADE FRAGOR

Medarbetare ¢ Workshop * God affarsetik
¢ \Verksamhetsplanering e Inkluderande och vdlmaende arbetsplats
e Lopande dialog * Hog miljoprestanda

Agare o Styrelsemoten ¢ God affarsetik

o Arligt strategimaéte
¢ Kontinuerlig dialog

e Hallbar finansiering
e Fornybar och effektiv energianvandning

Hyresgast och brukare

e Lopande dialog mellan forvaltare pa Vacse och brukare

e Kvartalsvisa brukarméten
¢ Lopande dialog med fastighetsforvaltare

e Fornybar och effektiv energianvandning
e Inkluderande och vdlmaende arbetsplats
e Trygga och sékra miljoer

Langivare e Djupintervjuer e Fornybar och effektiv energianvandning
e Kontinuerliga méten e Begransning och anpassning till
e Investerarrapport for Gréna Obligationer klimatforandringar
® God affarsetik
Leverantorer e Djupintervjuer e Fornybar och effektiv energianvandning

o Arlig enkat

e Moten med driftoperatorer
¢ Upphandling och bestallning

* Hog miljoprestanda

e Begransning och anpassning till
klimatférandringar

e Samarbete med hyresgaster for
hallbar utveckling

Lokalsamhalle e Samtal e Trygga och sakra miljoer
* Mail o Aktivt samhallsengagemang
Stat och myndigheter e Research e Begransning och anpassning till klimat-

férandringar
e Fornybar och effektiv energianvandning
® Hog miljoprestanda

Samverkansaktorer

e Uppfdlining av samarbetet per mail

N/A

40

VACSE ARSREDOVISNING 2021



Vasentlighetsanalys
Visentlighetsanalysen visar Vacses paverkan,
positiv och negativ, till en hallbar utveckling
— utifrin ekonomi, miljé och samhille. Bak-
omliggande aktiviteter har utvirderats uti-
frin vart i virdekedjan de uppstir och Vacses
mojlighet att piverka. Nuvarande och poten-
tiell paverkan, dess allvarlighetsgrad och

sannolikhet har bedomts for respektive imne.

Den strukturerade intressentdialogen till-
sammans med extern analys, exempelvis kli-
matberikning, energianvindning och
genomlysning av minskliga rittigheter, har
legat till grund fér bedémningarna.

Fem dmnen har identifierats som visent-
liga 1 2021 drs analys: Begrinsning och
anpassning till klimatforindringar, Fornybar

och effektiv energianvindning, Andamalsen-

HALLBARHETSRAPPORT 2021

lig material- och resursanvindning, God
affirsetik samt Hog miljoprestanda. I
beddémningen av visentlighet har det storsta
fokuset lagts pa Vacses negativa paverkan.
Samtliga frigor rapporteras pa och foljs
upp inom ramen for hillbarhetsstrategin for
att lingsiktigt sakerstilla en balanserad styr-

ning av hallbarhetsfrigorna.
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Aktivt samhallsengagemang

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade

hallbarhetsrapporten

Till bolagsstamman i Vacse AB (publ), org.nr 556788-5883

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det &r styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for ar
2021 pa sidorna 26-41, och for att den ar upprattad i enlighet med

arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

vasentligt mindre omfattning jdmfért med den inriktning och omfatt-

ning som en revision enligt International Standards on Auditing och

god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss

tillracklig grund for vart uttalande.

Uttalande

En hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 30 mars 2022
Grant Thornton Sweden AB

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns

yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Detta innebar att
var granskning av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och en

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FOrvaltningsberattelse

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

nen och moderbolaget for rikenskapsaret 2021.

Verksamheten

Vacse ir ett fastighetsbolag inriktat pd lingsiktigt dgande av samhills-
fastigheter med offentliga hyresgister. Vacse dgs av sju svenska pen-
sionsstiftelser och dgde per drsskiftet 19 (17) fastigheter med ett mark-
nadsvirde om cirka 8,9 (7,2) mdkr. Bolaget har emitterat obligationer

som ir noterade pd Nasdaq Stockholm Sustainable Bonds List.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Under dret forvirvade och tilltridde Vacse en forskola i Hammarby
Sjostad Stockholm, Godsvagnen 13 samt Oppningen 1 i Jénképing
med Jordbruksverket och Skogsstyrelsen som hyresgister. Vacse emit-
terade under MTN-programmet tva gréna obligationer om ett virde
av 600 mkr med en 16ptid pa 7 ir respektive 200 mkr med en 16ptid
om 13 dr. Vacse aterkopte dven obligationer under dret med ett virde

om 210 mkr med drygt ett irs dterstiende 16ptid.

Covid-19 pandemins paverkan pa verksamheten

Den pigdende pandemins pdverkan pd Vacses affirsverksamhet har varit
mycket begrinsad. Inga hyresinbetalningar har forsenats pd grund av
pandemin och inga hyresgister har heller kontaktat Vacse med 6nskemal
om hyresreduktioner, hyresanstand eller likande. Vacses hyresfloden
kommer i det nirmaste 1 sin helhet frin offentliga parter det vill siga
stat, kommun eller region.

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 pagitt och har dirfor inte haft nigon direkt piverkan av de for-

samrade marknadsforutsittningarna. I syfte att trygga tillgdngen pa

Andel grén finansiering
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kapital under en lingre period valde Vacse under kvartal tvd 2020 att
forlinga ett sakerstillt lan hos Nordea med 18 ménader, till oktober
2022, samt att forlinga och utoka en revolverande kreditfacilitet hos
Handelsbanken om 700 mkr till att I6pa tre ar med forlingningsoptio-
ner om tvd ganger ett (1) ar dir Vacse utnyttjade den forsta forling-
ningsoptionen den 30 juni 2021 och I6ptiden blev silunda tre ir frin
den tidpunkten. Det betyder att alla laneforfall inklusive obligationer
ir sikrade fram till oktober 2022.

Hallbar utveckling

Som langsiktig dgare av samhillsfastigheter dr hillbarhet en naturlig
del av verksamheten. I september 2021 antog bolagets styrelse en
uppdaterad Hillbarhetspolicy som finns publicerad i sin helhet pa
WWW.vacse.se.

Hallbarhetsarbetet styrs och bedrivs utifrin tre 6vergripande omra-
den: Ansvarsfullt foretagande, Héllbara Fastigheter och Samverkan for
samhillsnytta.

Vacses verksamhet bedrivs 1 enlighet med internationella konven-
tioner som ILO:s kirnkonventioner, Parisavtalets mal om att begrinsa
den globala uppvirmningen till 1,5 grader C, samt FN:s globala mil
for hallbar utveckling. Vacse AB ir sedan 2017 miljocertifierat enligt
ISO 14001:2015 och sedan 2018 medlem i FN:s Global Compact. Vid
arsskiftet var 100 procent av fastigheterna certifierade. Vacse har under
dret klimatriskinventerat hela fastighetsbestindet. Antalet anstallda vid
drets utgang uppgick till 13 personer (13), varav 47 procent kvinnor

och 53 procent min.

Finansiering

Att driva fastighetsbolag ir kapitalintensivt till sin natur. En stabil och
langsiktig finansiering dr dirfor en del av Vacses kirna. Eget kapital

utgdr bas, vilket kompletteras med extern rintebarande finansiering i

form av banklin och obligationer. Strukturen pa lineportfdljen ska

Kapitalforfall
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kinnetecknas av lig refinansieringsrisk, flexibilitet avseende rinte-
bindning och sikerheter samt enkel administration.

Vacse dr sedan 2014 aktiv pa den svenska kapitalmarknaden. Bolaget
har idag en utestiende obligationsvolym om 2,5 (1,9) mdkr under ett
icke sikerstillt MTN-program (Medium Term Notes) med en ram om
5 mdkr.

Vacse har numer en uttalad strategi att vara en mer frekvent emit-
tent dn tidigare i kapitalmarknaden. Detta bland annat for att fa 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-
stalld finanspolicy.

Gron finansiering

Under varen 2021 uppdaterade Vacse, i samarbete med Handelsbanken,
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 31.

Av Vacses rantebirande skulder var 100 procent gronfinansiering
per arsskiftet. Alla Vacses utestiende obligationer om 2,5 mdkr ar
emitterade under det grona ramverket. Under aret har Vacse emitterat
grona obligationer om totalt 800 mkr, 600 mkr i mars med en 16ptid
om 7 ar och 200 mkr i april med en 16ptid om 13 ar. I april dterkdpte
Vacse obligationer till ett virde av 210 mkr med drygt ett drs atersti-
ende 16ptid. I november ingick Vacse ytterligare ett lineavtal med
Nordiska Investeringsbanken, NIB, om ett tiodrigt sikerstallt 1in om

235 mkr. Lanet anvinds for att finansiera forviarvet av Jordbruksverkets

Ranteforfall

Andel, %
30

25

20

0 Rorligt 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 Ar

FORVALTNINGSBERATTELSE

och Skogsstyrelsens huvudkontor i Jonképing och slutférandet av
Firgskrapan i Sollentuna, norr om Stockholm. Byggnaderna har certi-
fierats enligt niva Excellent i standarden BREEAM f{6r miljévinliga
byggnader.

Vacse har dven en revolverande kreditfacilitet hos Handelsbanken
om 700 mkr med en dterstiende 16ptid om tva och ett halvt ar med en
forlingningsoption om ytterligare ett ar. Utnyttjande av faciliteten
kan goras gront om likviden allokeras till kvalificerande tillgingar och

ger di en ligre marginal dn annars.

Eget kapital
Forutom av externt kapital finansieras Vacse via dgarna av eget kapital.

Eget kapital uppgick den 31 december 2021 till 4 721 mkr (3 683).

Réntebarande skulder

Koncernens lingfristiga rintebirande skulder uppgir till 2 568 mkr
(2 974). Totalt har Vacse utestaende obligationer under sitt MTN-pro-
gram om 2 490 mkr (1 900) med forfall frin juni 2022 till april 2034.
Samtliga utestiende obligationerna ir grona och ir noterade pa Nas-
daq Stockholm Sustainable Bonds List. I de lingfristiga rintebirande
skulderna ingdr dven ldn om 345 mkr (365) samt 223 (0) med forfall
2030 samt 2031 dir Nordic Investment Bank, NIB, ir lingivare.
Totalt uppgir de kortfristiga rintebirande skulderna till 1 231 mkr
(28) vilka utgors av ett sakerstillt Iin om 709 mkr med forfall i okto-
ber 2022, nista ars amortering av banklin om 32 mkr samt obliga-
tionslin om 490 mkr som forfaller i juni 2022.

Vacse har en revolverande kreditfacilitet om 700 mkr. Utnyttjat per
balansdagen dr O mkr. Den dterstiende 16ptiden 4r tva och ett halvt ar
med en forlingningsoption om ytterligare ett ar fran den 30 juni 2022
och 16ptiden blir siledes dter tre dr frin den tidpunkten i det fall

optionen utnyttjas.

Marknadsvardeskanslighet, rantederivat
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I mars emitterade Vacse, under sitt MTN-program, grona obliga-
tioner till ett virde av 600 mkr med 16ptiden 7 ar och i april emittera-
des grona obligationer till ett virde av 200 mkr med 16ptiden 13 ir.

I april har Vacse dterkopt obligationer till ett virde av 210 mkr med ett
drygt drs aterstiende 16ptid. I november linade Vacse ytterligare
235 mkr frain NIB med en 10 arig 16ptid.

Belaningsgraden i koncernen uppgick till 37 procent (39) och andel
sakerstilld skuld till 14 procent (15).

Per den 31 december uppgick den genomsnittliga kapitalbindnings-
tiden till 3,8 ar (3,1), respektive 4,3 ir (3,7) beaktat den revolverande
kreditfaciliteten, och rantebindningstiden till 4,6 ir (5,3). Genom-
snittlig rinta for perioden uppgick till 1,7 procent (1,8). En 6kning av
de korta marknadsrintorna med en procentenhet skulle piverka Vacses
totala rintekostnad med +7 mkr och en sinkning med en procenten-

het med -2 mkr, beaktat rinteswappar.

Likvida medel

Koncernens likvida medel och finansiella placeringar uppgick per

31 december till 479 mkr (210). Utover detta finns outnyttjade kredit-
faciliteter om 700 mkr (700).

Rantederivatinstrument

For att uppnd finanspolicyns mal om minst 2 drs rintebindning anvin-
der sig Vacse av rinteswappar. I samtliga fall innebirande byte av ror-
lig rinta mot fast som en forsiakring for stigande marknadsrintor i
framtiden. Derivaten omfattar 2 650 mkr (2 500) vid arets utging och
motparter ar Nordea och Handelsbanken. Derivaten redovisas till
verkligt virde och virderas med hjilp av virderingstekniker som byg-
ger pa observerbara marknadsdata. Virdeférindringar redovisas 6ver
resultatrikningen. Aterstiende 6vervirde pa derivat, 59 mkr (-47),
16ses successivt upp och resultat fors fram till derivatens slutdatum.
Vid forfallotidpunkten kommer virdet pa derivaten att vara noll.
Under juni minad genomfdrdes en omstrukturering av Vacses swap-
portfolj. Befintliga swappavtal 16stes med en realiserad resultateffekt i
koncernen om 15 mkr. Nya avtal ingicks pd ligre rintenivier och med
ett spritt forfall till och med dr 2029. Den underliggande kostnaden
for 16sen av swappar, vilket paverkar kassaflodet samt moderbolagets
resultat, var 32 mkr. Den orealiserade uppgick till +59 mkr (-26).

Kupongrintan redovisas 16pande inom rintenettot.

Kreditrating

I oktober 2018 erholl Vacse en officiell “Investment grade rating” fran
Nordic Credit Rating (NCR) med betyget BBB+ med si kallad ”Sta-
ble outlook”. Ratingen ir ett viktigt verktyg i foretagets mélsittning

att uppna annu mer fordelaktiga forutsittningar for finansiering.
I oktober 2020 héjde NCR nivan for Vacses rating frin BBB+ ”Posi-
tive outlook” till A-"Stable outlook”.

Den hojda ratingen medférde en substantiell, momentan sinkning
av marginalerna pa Vacses utestiende obligationer och bedoms mojlig-
gora innu fordelaktigare villkor vad giller marginaler och l6ptider vid
framtida finansieringar.

NCR ir ett ESMA-registrerat kreditrating-institut baserat i Stock-
holm och Oslo som tillhandahiller kreditrating till obligationsemit-
tenter 1 Norden baserat pd 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 dterfinns Swedbank, Handels-
banken, Danske Bank, Storebrand samt flera norska sparbanker i dgar-
listan.

Svensk kapitalmarknad ir idag en viktig finansieringskilla for
Vacse. Ratingen har medfért mer fordelaktiga finansieringsvillkor och
mojlighet till lingre 16ptider. Det sistndmnda ir inte minst viktigt nir
det giller att hantera den finansiella risken genom att erhilla linga

kredittider och en god spridning i forfallostrukturen.

Stabil finansiell motpart

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

pital och generera en god avkastning med lag risk 6ver ling tid. Det

praglar verksamheten i manga avseenden, bland annat i rollen som
finansiell motpart. Ett antal karakteristika sorjer for att den bilden
uppratthalls:

* Vacse igs av lingsiktigt pensionskapital med linga framtida
ataganden.

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

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

* Fastighetsportfoljen priglas dessutom av moderna fastigheter av en
hog teknisk standard och linga hyreskontrakt med offentliga parter
vilket innebir 1ig vakans-och kreditrisk. Den vigda, genomsnittliga
aterstaende 1optiden for hyreskontrakten ar 9,9 ar och endast

25 procent av hyresvirdet forfaller under de kommande fem aren.

Nyckeltalet "Finansiell samhillsfastighetskvot” har skapats for att for-
tydliga den sammanvigda styrkan i dessa parametrar. Ser man till den
terstiende 1optiden 1 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 pa det kontrakterade framtida hyresflddet i relation till skul-
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dernas storlek. Vacses kvot idr 1,0 riknat som genomsnittlig dterstiende
1optid om 9,9 ar och 98,7 procent offentliga hyresgister samt Rinte-
birande nettoskuld/EBITDA om 9,5 ganger. Det visar styrkan hos
Vacse som finansiell motpart di redan kontrakterade hyresfloden Sver-

stiger rantebirande skulder.

Skatt

Vacse redovisar skattekostnader i resultatrikningen i form av aktuell
skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt berdknas 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 bestdr av en berikning av
eventuell framtida skatt, bdde negativ och positiv. Uppskjutenskatt i
resultatrikningen bestir av arets forindringar i uppskjuten skatte-
fordran och uppskjuten skatteskuld i balansrikningen. Posterna netto-
redovisas 1 balansrikningen nir legal kvittningsritt foreligger.

Arets aktuella skattekostnad uppgar till 17 mkr (1). Uppskjuten
skattekostnad uppgar till 263 mkr (111).

Moderbolaget

Vacse AB (publ) ("Moderbolaget”) ansvarar for forvaltningsverksam-
heten samt lednings-och styrelsearbete 1 dotterbolagen. Moderbolaget
ar ocksa ansvarigt for all finansiell verksamhet sisom koncernrappor-
tering, finansiering och finansiell riskhantering. Omsittningen i
moderbolaget, som bestir av arvoden fran dotterbolag, uppgick under
aret till 26 mkr (26). Periodens resultat efter skatt uppgick till 33 mkr
(80). Under 2020 forklarades resultatokningen av 6kade utdelningar
fran dotterforetag motsvarande utdelningar har inte gjorts 2021.
Rintenettot bestar av rinteintikter frin dotterbolag om 78 mkr (81)
samt externa rintekostnader om 92 mkr (53). Vacse AB ir motpart i

all extern finansiering.

Framtida utveckling

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

projektverksamhet samt vara en aktiv aktor pd transaktionsmarknaden.

Handelser efter arets utgang
Rysslands invasion av Ukraina har skapat oro i manga ekonomier runt
om 1 virlden. For nirvarande ir det for tidigt att bedoma de lingsik-

tiga konsekvenserna av konflikten.
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Vinstdisposition
Arsstamman har att behandla:

1855 504 726 kr
33 154 868 kr
1 888 659 594 kr

Balanserade vinstmedel
Arets resultat
Summa

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande:

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

100 000 000 kr
1788 659 594 kr
1 888 659 594 kr

Styrelsens redogorelse

Styrelsen limnar foljande yttrande enligt 18 kapitlet 4 § aktiebolags-
lagen (2005:551). Bolagets resultat och stillning ir god, vilket framgar
av nedanstdende resultat-och balansrikningar. Styrelsen bedomer att
foreslagen utdelning har tickning i eget kapital och ligger inom ramen
for bolagets utdelningspolicy. Koncernens likvida medel uppgir den
31 december 2021 till 479 mkr och koncernen férvintas under 2022
att generera ett positivt kassaflode. Koncernens soliditet uppgir enligt
arsredovisningen till 49,7 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. Betriaf-
fande bolagets och koncernens resultat och stillning 1 6vrigt hinvisas
till arsredovisningens balans-och resultatrikningar, rapporter 6ver
totalresultat, kassaflodesanalyser och noter. Styrelsens bedomning ir
att foreslagna utdelningen inte hindrar bolaget, och 6vriga i koncer-
nen 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
I enlighet med ARL 6 kap 11§ har Vacse valt att uppritta hallbarhets-
rapporten som en fran arsredovisningen avskild rapport. Hillbarhets-

rapporten finns pa sidorna 26—41 i1 denna drsredovisning.
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Risk och riskhantering

Vacse utsatts I6pande for olika risker som kan fa betydelse for bolagets framtida verk-
samhet, finansiella stallning och resultat. Det operativa arbetet med att identifiera och
hantera risker sker aktivt i den dagliga verksamheten. Har efter féljer en sammanstallning
over de huvudsakliga risker och méjligheter som identifierats, tillsammans med en kort
beskrivning av hur Vacse hanterar dem.

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
hyresgaster 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
férandras 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 9,9 ar. Genom indexering av hyran
kopplad till den arliga férandringen i Konsument-
prisindex ges ett stabilt och forutsagbart framtida
hyresflode.

HYRESINTAKTER
— Vakansrisk

46

Respektive fastighet har som regel en enda hyresgast.
Om-och avflyttningar kan darfor medféra 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 2021

Den aterstaende genomsnittliga I6ptiden i hyresavta-
len ar 9,9 ar. Cirka 25 procent av Vacses hyresfléde
kommer fran avtal som forfaller inom fem ar. Vacse
har en jamn forfallostruktur 6ver tiden och en god
framforhallning for kommande forfall av hyresavtal.
Vacse kan darfor anpassa lokalerna till annan verk-
samhet om efterfragan skulle férandras varfor risken
for langsiktiga vakanser ar begransad. Vidare praglas
Vacses fastighetsforvaltning av en nara och tat dia-
log med hyresgasterna for att [6pande kunna
anpassa lokalerna efter deras férandrade behov. Att
vid var tidpunkt tillhandahalla effektiva och anda-
malsenliga lokaler minskar risken for avflyttningar
och darmed framtida vakanser.



FORVALTNINGSBERATTELSE — RISK OCH RISKHANTERING

Verksamhetsrisker forts.

Risk

FASTIGHETSKOSTNADER

Beskrivning av risk/mojligheter

Kostnader for drift och underhall kan vara antingen
forutsedda eller oférutsedda. 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. Fér 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 medieforbrukning sasom el och upp-
varmning debiteras oftast hyresgasterna. Vacse arbetar
med att minska energianvandningen och genomfor
upphandlingar i syfte att begransa kostnadsokningar.
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, miljoférhallan-
den, begransningar av nyttjanderdtt samt tekniska
brister. Vid forvarv av fastighetsbolag tillkommer ris-
ker for till exempel skatter och juridiska tvister. Det ar
darfor av stor vikt att ratt kompetens for fastighets-
forvarv finns i organisationen samt att extern kom-
petens anlitas nar sa kravs.

Vid fastighetsforsaljningar ar det normalt att sélja-
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 fér bolaget.
Garantierna ar normalt tidsbegransade. Det ar viktigt
att saddana 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 lamnade 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 genom utveck-
ling av befintliga fastigheter i portféljen och uppfo-
rande av nya byggnader. Vid ny-, till- och ombyggna-
tioner finns en risk att kundernas behov och
forvantningar inte uppfylls eller att projekten blir
dyrare pa grund av forseningar eller brister i projekt-
genomforandet.

VACSE ARSREDOVISNING 2021

Risker i projektutvecklingen reduceras bland annat
genom kvalitetssakrade och standardiserade interna
processer. Risken begransas da byggstart inte sker
forran hyresavtalen ar sakrade och en stor del av pro-
duktionen sker via totalentreprenadavtal. Detta ger
en lag projektrisk. Alla investeringsbeslut som &versti-
ger 20 mkr fattas av styrelsen. Investeringsbeslut
under 20 mkr beslutas enligt gallande attestordning.
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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 marknadsvarden pa koncernens fastigheter
kommer att paverka dess resultat-och balansrakning.
Vardet paverkas av ett antal faktorer, dels fastighets-
specifika sasom vakansgrad, hyresnivaer, drift-och
underhallskostnader, dels av makroekonomiska fak-
torer sasom konjunkturutveckling, rantenivaer och
inflationstakt. Dessa faktorer paverkar i sin tur fastig-
heternas driftnetto. Forandringar i forvantat drift-
netto eller i marknadens avkastningskrav kan leda till
vardeférandringar som kan ha stor paverkan pa Vac-
ses 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 &r 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 bedéma fastigheternas marknads-
varde anvander Vacse en extern, auktoriserad
fastighetsvérderare fran oberoende varderingsinstitut
som utfor en fullstandig véardering av Vacses fastig-
hetsbestand tva ganger per ar, kvartal tva och fyra.
Ovriga kvartal sker interna vardebedémningar som,
om vasentligt férandrade parametrar framkommer,
kompletteras med externa varderingar av hela eller
delar av bestandet.

OVRIGA
VERKSAMHETSRISKER
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Ovriga risker &r férknippade med bolagets administra-
tiva processer, personal samt lagandringar och myn-
dighetsbeslut. Administrativa risker ar kopplade till de
processer och rutiner som finns i bolaget. Olika IT-st6d
och system finns for att stodja processer och rutiner.
Aven i IT-miljén kan risker uppstd. Att inte kunna att-
rahera och behélla kvalificerad och kompetent perso-
nal &r en annan risk. Lagdndringar och nya myndig-
hetsbeslut kan fa stor paverkan pa bolagets resultat
och stallning. Det kan till exempel gélla férandringar
av fastighetsskatt, ranteavdragsregler eller annan
beskattningslagstiftning. Andra regelférandringar,
som ar forknippade med hyreslagstiftning och bygg-
nation kan ocksa paverka bolaget. Beslut rérande
myndigheters och andra offentliga institutioners fram-
tida lokalisering kan ocksa medféra en paverkan av
bolagets resultat och finansiella stéllning.
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Andamalsenliga administrativa system, god intern
kontroll, kompetensutveckling och tillgang till palitliga
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
bed6ms vara traffade pa marknadsméssiga 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 utvecklingsarbete som sorjer for en
fortsatt hog kompetens i organisationen. Vacse foljer
|6pande forslag till forandringar i lagar och regelverk.
Vidare efterstravas en nara och fortroendefull relation
med hyresgasterna och blir pa sa satt med framfor-
héllning varse om planerade forandringar. Allt i syfte
att i god tid kunna vidta atgarder och anpassa verk-
samheten.
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Finansiella risker

Risk Beskrivning av risk/méjligheter 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 begransarisken att inte kunna finansiera framtida

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

RANTA Ranterisk avser den resultateffekt som en bestaende Som en del i hanteringen av ranterisken anvander
ranteférandring har pa koncernens finansiella intak- Vacse derivat med olika [6ptider 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 saval som ofér-
utsedda betalningsataganden.

VACSE ARSREDOVISNING 2021

rande kreditfacilitet om 700 mkr som per balansda-
gen var helt outnyttjad del samt 479 mkr i likvida
medel.
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Hallbarhetsrisker

Risk

MILJO

Beskrivning av risk/mojligheter

En fastighet paverkar miljon vid dess uppforande,
|6pande skotsel och genom den verksamhet som
bedrivs pa den. Enligt miljobalken har den som
bedrivit en verksamhet som har bidragit till en féro-
rening ett ansvar for efterbehandling. Om inte verk-
samhetsutovaren kan utféora eller bekosta efterbe-
handling ar den som forvarvat fastigheten, och som
vid forvarvet kant till eller borde kant till férore-
ningen, ansvarig for efterbehandlingen. Detta inne-
bar att krav under vissa forutsattningar kan riktas
mot Vacse for att stalla fastigheter i sddant skick som
foljer av miljobalken.

Hantering

Vacse arbetar aktivt med att minimera miljopaver-
kan, 6kad andel miljocertifierade byggnader, miljo-
anpassade materialval och en saker kemikalie- och
avfallshantering ar en del av detta. Forvarv av fastig-
heter foregas alltid av miljoutredningar for att klar-
gora fastigheternas miljostatus. Genom aktiv dialog
med vara hyresgaster arbetar vi tillsammans for 6ka
mangden avfall som kan atervinnas. Vidare ar Vacse
certifierade till ISO 14001 och har under aret initierat
ett projekt med malsattning att miljocertifiera hela
fastighetsportfoljen. Vidare foljer Vacse gallande
regelverk betraffande fastighetsagarens ansvar for
miljopaverkan fran fastighetsdriften.

KLIMATFORANDRINGAR

Klimatférandringar kan innebara en risk for skador pa
egendom orsakade av, over tid andrade vaderforhal-
landen. | form av extremvader, héjda temperaturer
och 6kade havsnivaer samt andra forandringar i den
fysiska miljon som paverkar fastigheten. Pa lang sikt
bedoms risken kopplad till klimatférandringar kande.
Det kan pa sikt innebara ett 6kat behov av investe-
ringar i fastigheter i utsatta omraden, for att fore-
bygga att fastigheten skadas och inte kan anvandas
som tankt.

Under aret har en genomlysning av klimatrelaterade
risker i hela bestandet genomforts. | inventeringen har
inga stora omedelbara risker identifierats. Klimatrisk-
inventeringen kommer att ligga till grund for ett lang-
siktigt arbete med syfte att sakra tillgdngarna i ett kli-
mat som pdverkas av vaxthusgasutslapp. Invente-
ringen ger aven en mojlighet att arbeta proaktivt med
sakerhetsatgarder for att skydda hyresgasternas sam-
hallsviktiga verksamhet. Vidare arbetar Vacse aven
kontinuerligt minska utslapp fran verksamheten.

EFTERLEVNAD AV
UPPFORANDEKOD
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Brott mot manskliga rattigheter, oetiskt beteende
eller verksamhet som inte bedrivs enligt god affars-
sed internt hos Vacse eller hos nagon samarbetspart-
ner eller nagon som agerar pa uppdrag at Vacse.
Kan skada fortroendet for Vacse och medféra eko-
nomisk skada samt kan komma att skada Vacses
affar och varumaérke.
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Samtliga nya medarbetare skriver under Vacses
interna uppférandekod vid paborjad anstallning.
Dartill sker utbildning av anstallda kring fragorna
for att uppratthalla goda etiska och sociala nivaer.
Vacses uppforandekod for leverantérer beskriver
bolagets forvantningar och krav pa leverantérer, och
undertecknas for varje ny avtalsrelation. Fran och
med 2022 kommer Vacse genomfora stickprovskon-
troller genom tredjepartsorganisation for att saker-
stélla avtalstroheten hos leverantorer.
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

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 Aktiebolags-
lagen, bolagsordningen, Nasdaq Stockholms Regelverk for emittenter

(rintebarande instrument) samt interna regler och riktlinjer.

Bolagsordning
Bolagsordningen tillsammans med gillande lagar och befintligt
aktiedgaravtal reglerar verksamheten och styrningen for bolaget.
Vacse ir ett publikt aktiebolag med skuldebrev noterade pd Nasdaq
Stockholm. Bolaget, med site i Stockholm, har organisations-
nummer 556788-5883.

Verksamhetsforemailet dr forvirv, forvaltning och forsiljning av fast
och 16s egendom, direkt eller indirekt genom dotterbolag, samt dir-

med forenlig verksamhet. Rikenskapsiret omfattar kalenderar.

Val av styrelse och andring av bolagsordning
Vacses bolagsordning innehaller 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 57.

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 ar bolagets hogsta beslutsfattande organ. Vid bolags-

stimman ges samtliga aktiedgare mojlighet att utdva det inflytande

dver bolaget som deras respektive aktieinnehav representerar. Ars-

stimman 2021 holls den 12 maj i bolagets lokaler pd Kungsgatan 26 i

Stockholm. Samtliga aktiedgare var representerade, dirutdver nirva-

rade styrelsens ordforande Daniel Jonsson, bolagets revisor Mikael

Ostblom samt bolagets ledning. Utéver obligatoriska drenden som

anges 1 bolagsordningen fattades beslut om:

* Arvode till styrelsen ska utgd med 225 tkr fordelat 1 sin helhet till
ordféranden 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 2022 kommer att héllas den 11 maj 2022 kI 10.00.

Styrelsen

Styrelsen bestod per den 31 december av dtta ledaméter, listade under
”Styrelse och revisorer” pa sid 56. Styrelsens uppgift ar att ansvara for
bolagets organisation och forvaltning, fortlopande bedoma 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 2021 har styrelsemotena bland annat behand-
lat affirsliget, strategier, ekonomisk rapportering samt finansierings-
och investeringsbeslut. Under aret har dtta protokollforda styrelse-

moten 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 lopande folja
och utvirdera bolagets finansiering och finansiella riskhantering.
Finansutskottet for en kontinuerlig dialog med styrelsen. Under dret
har utskottet bestatt av Gustav Karner och Martin Ros. Finansutskot-

tet har under dret haft tre moten.

Revisionsutskott

Revisionsutskottets uppgift ir att uppritthilla 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 aret haft tvi moten. I utskottet ingdr Frans Kempe

och Magnus Jarlén.
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Ersattningsutskott

Ersattningsutskottet 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 dr mark-
nadsmissiga och konkurrenskraftiga. Ersittningsutskottet ska till sty-
relsen ge forslag rorande anstillningsvillkor for VD, principer for vill-
kor avseende personal som direktrapporterar till VD samt drenden av
principiell karaktir rérande pensioner, I6ner, avgingsvederlag, arvo-
den och forméner. Ersittningsutskottet har under aret haft tre moten.
Per 31 december 2021 ingick Daniel Jénsson (utskottets ordférande),
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 bestir av finanschefen Henrik Molin och fastig-
hets- och hallbarhetschefen Sara Jigermo. Koncernledningen for kon-

tinuerlig dialog med varandra och styrelsen.
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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 ar 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,
uppna andamailsenlig och effektiv verksambhet, tillforlitlig finansiell
rapportering och information om verksamheten samt efterlevnad av
tillampliga lagar, regler, policys och riktlinjer. Denna rapport om Vacses

interna kontroll avser Vacses finansiella rapportering.

Kontrollmiljo

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

nya eller dndrade riktlinjer for den interna kontrollen.

Riskhantering

Riskbedomning och riskhantering finns inbyggt i bolagets processer.
Olika metoder anvinds for att virdera risker samt for att sikerstilla att
de relevanta risker som Vacse exponeras for hanteras i enlighet med

faststillda policyer och riktlinjer.

Kontrollaktiviteter

Styrelsen sikerstiller kvaliteten i1 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 l16pande risker 1 den

finansiella rapporteringen samt gillande redovisningsprinciper.

Information och kommunikation

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

Nasdaq Stockholms regelverk rérande noterade skuldebrev.

Styrning och uppféljning

Lépande uppfoljning av resultatutfall sker pa flera nivaer i bolaget,
savil pd fastighetsnivd, dotterbolagsnivd som pa koncernnivi. Avrappor-
tering sker till ledning och styrelse. Styrelsen foljer i anslutning till
delarsrapporter upp den ekonomiska utvecklingen i forhillande till
affdrsplan 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, fastighets- och hallbarhetschef Sara Jagermo
och VD Fredrik Linderborg. Ingen av dessa har ndgot aktieinnehav i bolaget.

Agare

Vacses dgare ar sju svenska pensionsstiftelser och de hade vid arsskiftet ett forvaltat kapital om sammanlagt
cirka 79 mdkr. Tillsammans har dgarna tillskjutit aktiekapital och aktiedgartillskott om cirka 1 760 mkr.

AGARE AKTIER ANDEL
Ericsson Pensionsstiftelse (A) 214 286 21,4%
Skanska Trean Allmén Pensionsstiftelse 214 286 21,4%
Apoteket AB:s Pensionsstiftelse 142 857 14,3%
Volvo Pensionsstiftelse 142 857 14,3%
Atlas Copco-Gruppens Gemensamma Pensionsstiftelse 107 143 10,7%
Stora Ensos Svenska Gemensamma Pensionsstiftelse 107 143 10,7%
Sandviks Pensionsstiftelse i Sverige 71428 71%
Totalt 1000 000 100,0%
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Koncernens resultatrakning

BELOPP | TKR NOT 2021 2020
Hyresintakter 3 458 986 383893
Fastighetskostnader 4,6 -81 499 -62 966
Driftoverskott 377 486 320 927
Central administration 2,5,6,7 -27 129 -24.709
Rantenetto 8

Finansiella intakter — 10
Externa rantekostnader och liknande poster —60 801 -52 958
Forvaltningsresultat 289 556 243 269
Vardeférandringar

Forvaltningsfastigheter, orealiserade 10 1053 524 318 165
Rantederivat, orealiserat 14 59 169 -26 484
Réntederivat, realiserat 14 829 —
Resultat fore skatt 1417 077 534 950
Skatt 9 -279 160 -111 660
Arets resultat 1137918 423 290

Arets resultat Gverensstammer med arets totalresultat.

Kommentarer koncernens resultatrakning:

Resultat

Forvaltningsresultatet for aret 6kade med 19,0 procent och uppgick till
289,6 mkr (243,3). Resultat efter skatt uppgick till 1 137,9 mkr (423,3).
Resultatet har paverkats av vardeférandringar avseende fastigheter med

1 053,5 mkr (318,2), orealiserade vardeférandringar avseende rantederivat
om 59,2 mkr (-26,5) samt realiserade vardeférandringar rantederivat om
14,8 mkr (0,0).

Hyresintakter

Hyresintakter 6kade med 19,6 procent till 459,0 mkr (383,9). Den ekono-
miska uthyrningsgraden uppgick till 100 procent (100) vid arets utgang.
Av hyresintakterna utgjorde serviceintakter 21,1 mkr (16,3).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick under aret till 81,5 mkr (63,0). Driftover-
skottet uppgick till 377,5 mkr (320,9), vilket innebar en 6verskottsgrad om
82 procent (84). Driftkostnaderna 6kade med 28 procent och uppgick till
64,1 mkr (50,0). Okningen férklaras fradmst av fastighetsférvary och fardig-
stallda projekt under 2021. Driftnettot i befintligt bestand &r fortsatt starkt.

Centrala kostnader

De centrala kostnaderna for administration och forvaltning uppgick under
aret till 27,1 mkr (24,7). Antalet anstéllda per 31 december uppgick till

13 personer (13).

Finansnetto och vardeférandringar derivat

Finansnettot under aret uppgick till -60,8 mkr (-52,9). Relaiserade varde-
forandringar pa rantederivat uppgick till 14,8 mkr (0,0). Orealiserade varde-
forandringar pa rantederivat uppgick till 59,2 mkr (=26,5). Orealiserade var-
deforandringar ar inte kassaflédespaverkande.

Skatt

Bolaget redovisade for aret en skattekostnad om 279,2 mkr (111,7) varav
262,5 mkr (110,4) avser uppskjuten skatt. Uppskjuten skatteskuld uppgick
till 778,9 mkr (516,5). Okningen av skulden férklaras framst av stigande
marknadsvarden samt sjunkande skattemassigt varde i fastighetsbestandet
och de dartill kopplade temporara skillnaderna.

58 VACSE ARSREDOVISNING 2021



Koncernens balansrakning

BELOPP | TKR NOT 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 10 8923000 7167000
Ovriga materiella anldggningstillgéngar 11 2 009 1858
Nyttjanderatt, leasingavtal 7 4 957 2 031
Rantederivat 14 59 054 —
Finansiella anldggningstillgangar 12 1560 1369
Summa anlaggningstillgangar 8990 579 7 172 258
Omsattningstillgangar 14

Kundfordringar 70 1335
Skattefordran 0 6 198
Ovriga fordringar 13 355 14 520
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 23298 26 976
Likvida medel 478 621 209 947
Summa omsattningstillgangar 515 344 258 976
SUMMA TILLGANGAR 9 505 923 7431234
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 15

Aktiekapital 5000 5000
Ovrigt tillskjutet kapital 1759 000 1759 000
Balanserat resultat inklusive arets resultat 2 956 948 1919 030
Summa eget kapital 4720948 3683030
Langfristiga skulder 14

Uppskjutna skatteskulder 9 778 878 516 527
Ovriga avsattningar 13 1560 1369
Rantebdrande skulder 16 2 568 250 2973750
Rantederivat 14 — 46 466
Leasingskuld 7 3201 399
Summa langfristiga skulder 3348 688 3538511
Kortfristiga skulder 14

Rantebdrande skulder 16 1230500 27 500
Leverantorsskulder 82 5614
Ovriga skulder 18 915 4038
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter 17 183 589 172 541
Summa kortfristiga skulder 1436 287 209 693
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9 505 923 7 431234

Kommentarer koncernens balansrakning:

Koncernen agde per 31 december 19 (17) forvaltningsfastigheter med en
uthyrningsbar yta om ca 188,7 tkvm (173,1) och till ett bedémt marknads-
varde om 8 923,0 mkr (7 167,0). Fastigheternas orealiserade véardeférand-
ringar uppgick under aret till 1 053,5 mkr (318,2). Under aret har Vacse till-
tratt tva fastigheter Godsvagnen 13, en forskola i Hammarby Sjostad i
Stockholm och Oppningen 1, Jordbruksverket och Skogsstyrelsens nya
kontor i J6nkdping,

Eget kapital 6kade med 1 037,9 mkr. Okningen &r hanforlig till ett starkt
resultat om 1 137,9 mkr minskat med lamnad utdelning om 100 mkr.

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

De rantebarande skulderna dkade till 3 798,6 mkr (3 001,2). Under &ret
har Vacse emitterat gréna obligationer om 600 mkr med I6ptiden 7 ar och
200 mkr med I6ptiden 13 ar. Vacse har under aret dven aterkdpt obligatio-
ner till ett varde av 210 mkr med ett drygt ars aterstaende 16ptid. Totalt har

Vacse utestaende obligationer om 2 490 mkr (1 900) med forfall fran juni
2022 till juni 2034. Samtliga obligationer ar grona och noterade pa Nasdaq
Stockholm Sustainable Bonds List. | november lanade Vacse ytterligare
235 mkr fran NIB med en 10-arig [6ptid. Vacse har en outnyttjade revolve-
rande kreditfaciliteten om 700 mkr.

Beldningsgraden i koncernen uppgick till 37 procent (39) och andel
sakerstalld skuld till 13,8 procent (14,8).

For att uppna finanspolicyns rantebindningsmal anvands rantederivat-
instrument. | koncernen redovisas derivat I6pande till verkligt véarde med
vardeforandringen i resultatrakningen. Aterstaende varde pa derivat, 59,1
mkr (-46,5), l6ses successivt upp och resultatfors fram till derivatens slut-
datum. Vid forfallotidpunkten kommer vérdet pa derivaten att vara noll.
Kupongrantan redovisas I6pande i rantenettot.

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

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter innehaller framforallt for-
utbetalda hyresintdkter samt upplupna rantekostnader.
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Koncernens rapport 6ver forandring av eget kapital

OVRIGT

TILLSKJUTET

BALANSERADE
VINSTMEDEL INKL.

TOTALT

BELOPP | TKR AKTIEKAPITAL KAPITAL ARETS RESULTAT EGET KAPITAL
Ingaende balans per 1 januari 2020 5000 1759 000 1565 741 3329741
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
Ingaende balans per 1 januari 2021 5000 1759 000 1919 031 3683030
Utdelning, 100 kr/aktie -100 000 -100 000
Arets resultat 1137918 1137918
Utgaende balans per 31 december 2021 5000 1759 000 2 956 948 4720948

Arets resultat Gverensstammer med &rets totalresultat.
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Koncernens rapport dver kassaflodet

BELOPP | TKR NOT 2021 2020
Kassaflode fran den Iopande verksamheten

Resultat fore skatt 1417 077 534 950
Justeringar f6r poster som ej ingar i kassaflodet:

Avskrivningar pa inventarier 1825 1819
Marknadsvérdeféréndring fastigheter 10 -1053 524 -318 165
Marknadsvardeférandring finansiella instrument 14 -73 998 26 484
Ovrigt -4121 -4
Erhdllen/betald skatt -11727 2 025
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fére forandring av rorelsekapital 275 532 247 109
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapitalet

Okning(-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar 13819 4678
Okning(+)/minskning(-) av kortfristiga skulder 11776 962
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 301 128 252 749
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter 10 -641 818 -122 061
Investeringar i befintliga fastigheter 10 -56 613 -197 722
Kassaflode fran Investeringsverksamheten -698 431 -319783
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 16

Upptagna lan 1065 000 600 000
Amorterade lan —-267 500 -372 823
Lamnad utdelning —-100 000 —70 000
Realiserad vardeférandring finansiella instrument -31522 —
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 665 978 157 177
Totalt kassaflode 268 676 90 143
Ingdende likvida medel 209 947 119 804
Utgdende likvida medel 478 621 209 947
Erlagda rantor =55 442 -51 373
Erhallna réntor — 9

Kassaflode

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till 301,1 mkr (252,7).
Investeringsverksamheten har paverkat kassaflodet med —698,4 mkr

(-319,8). Férvérvet av fastigheten Godsvagnen 13 och Oppningen 1 har

belastat kassaflode med —641,8 mkr. Under aret har investeringar i befint-

liga fastigheter gjorts vilket medfort ett negativ kassafléde om 56,6 mkr.
Finansieringsverksamheten har forbattrat kassaflodet med 666,0 mkr

VACSE ARSREDOVISNING 2021

(157,2). Vacse har emitterat Gréna obligationer till ett varde av 800 mkr
under sitt MTN-program samt 16st obligationer i fortid om 210 mkr. Det
nyupptagna lanet hos Nordic Investment Bank, NIB, har forbattrat kassa-
flodet med 235 mkr.

Totalt uppgar arets kassaflode till 268,7 mkr (90,1).
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Moderbolagets resultatrakning

BELOPP | TKR NOT 2021 2020
Intékter 3 25 652 25962
Rorelsekostnader

Personalkostnader -20 163 -18 230
Ovriga externa kostnader -10 983 -9714
Avskrivning inventarier 1" -182 -210
Rorelseresultat -5676 -2192
Finansiella intdkter och kostnader 8

Resultat fran andelar i koncernféretag 17 000 52 500
Réanteintakter och liknande resultatposter 78 164 69 425
Rantekostnader och liknande resultatposter -92 426 -41 869
Resultat efter finansiella poster -2 939 77 864
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag 41 446 1830
Resultat fore skatt 38 507 79 694
Skatt 9 -5 352 —
Arets resultat 33 155 79 694
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Moderbolagets balansrakning

BELOPP | TKR NOT 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar
Inventarier, verktyg och installationer " 17 199
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i dotterféretag 20 1192 571 1184 471
Fordringar hos koncernforetag 21 4 165 865 3684 951
Andra langfristiga fordringar 12 1560 1369
Summa anlaggningstillgangar 5360013 4870991
Omsattningstillgangar
Ovriga fordringar 2 —
Skattefordringar 4154 4154
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 9 687 8873
Likvida medel 478 621 209 947
Summa omsattningstillgangar 492 464 222 974
SUMMA TILLGANGAR 5852 476 5093 965
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 96 505 116 811
Arets resultat 33 155 79 694
Summa fritt eget kapital 1888660 1955505
Summa eget kapital 1929660 1996 505
Langfristiga skulder
Ovriga avsattningar 13 1560 1369
Réntebadrande skulder 16 2 568 250 2973750
Skulder till koncernforetag 21 97 621 76 681
Summa langfristiga skulder 2667 431 3051800
Kortfristiga skulder
Réntebarande skulder 16 1230500 27 500
Leverantorsskuld 5 179
Ovriga skulder 7 500 2 506
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 17 380 15475
Summa kortfristiga skulder 1255 385 45 660
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5852 476 5093 965
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Moderbolagets rapport 6ver forandring i eget kapital

OVRIGT

TILLSKJUTET

BALANSERADE
VINSTMEDEL INKL.

TOTALT

BELOPP | TKR AKTIEKAPITAL KAPITAL ARETS RESULTAT EGET KAPITAL
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
Ingaende balans per 1 januari 2021 5000 36 000 1955 505 1996 505
Utdelning, 100 kr/aktie -100 000 -100 000
Arets resultat 33155 33155
Utgaende balans per 31 december 2021 5000 36 000 1888 660 1929 660
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Moderbolagets kassaflddesanalys

BELOPP | TKR NOT 2021 2020
Resultat fore skatt och bokslutsdispositioner -2 939 77 864
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet:
Avskrivningar pa inventarier 1 182 211
Ovriga e] kassaflédespéverkande poster 191 —
Betald skatt -5 352 —
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fére forandring av rorelsekapital -7 918 78 075
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapitalet
Okning(-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar -6 530 -1636
Okning(+)/minskning(-) av kortfristiga skulder 31821 22 545
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 17 373 98 984
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Forandring av langfristiga fordringar —479 545 -168 171
Kassaflode fran Investeringsverksamheten -479 545 -168 171
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 16
Upptagna lan 1065 000 600 000
Amorterade lan —-267 500 —-372 500
Erhallna koncernbidrag 41 446 1830
Ldmnad utdelning -100 000 -70 000
Lamnat aktiedgartillskott -8 100 —
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 730 846 159 330
Totalt kassaflode 268 674 90 143
Ingaende likvida medel 209 947 119 804
Utgdende likvida medel 478 621 209 947
Erlagda réntor —55 442 -51 373
Erhallna rantor — 9
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Noter

\[eamB Redovisningsprinciper

Allmant och koncernen

Vacse AB (publ) med organisationsnummer 556788-5883, ar ett svensk-
registrerat aktiebolag med sate i Stockholm. Koncernen bestar av moder-
bolaget 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 moderféretaget Vacse AB och de fore-
tag over vilka moderforetaget direkt eller indirekt har bestammande infly-
tande (dotterforetag). Bestammande inflytande foreligger om moderforeta-
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 forvérvs-
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 anskaffningsvérdet faststélls utifran en forvarvsanalys som upprattas i
anslutning till forvarvet. I 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
6verensstamma med koncernens redovisningsprinciper.

| koncernredovisningen har tillgangar och skulder I6pande redovisats till
anskaffningsvarde, forutom forvaltningsfastigheter och finansiella derivat,
vilka ar varderade till verkligt vérde. Alla koncerninterna transaktioner, mellan-
havanden samt orealiserade vinster och forluster hanfoérliga till koncerninterna
transaktioner har eliminerats vid upprattandet av koncernredovisningen. Nar
moderforetaget forlorar bestammande inflytande over ett dotterforetag
beraknas vinsten eller forlusten vid avyttringen som skillnaden mellan:

i) summan av det verkliga véardet for den erhéllna 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 2021

Andringar i IFRS 7, IFRS 9 och IFRS 16

Andringarna i IFRS 7, IFRS 9 och IFRS 16 som galler fran 1 januari 2021 &r
hanforliga till reformen for referensrantor — fas 2 och ger vagledning kring
hur effekterna av reformen ska redovisas. Referensrantereformen ar hanfor-
lig till 6vergangen fran nuvarande referensrantor till nya referensrantor.
Overgéngen innebar att kontraktsvillkoren fér vissa finansiella instrument
kommer att dndras och ska redovisas som en justering av rorlig ranta. Vacse
bevakar 6vergangen som kommer att ske vid olika tidpunkter for olika ran-
tor under de kommande dren. Utover det har inga nya eller andrade stan-
darder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Comittee tillkom-
mit som paverkar Vacses resultat eller finansiella stallning i vasentlig
omfattning.

Nya och andrade standarder och tolkningar

som annu inte tratt i kraft

Ovriga av EU godkénda nya och dndrade standarder samt tolkningsutta-
lande fran IFRS Interpretations Comittee som annu inte tratt i kraft bedéms
for narvarande inte paverka Vacses resultat eller finansiella stéllning i
vasentlig omfattning.

Faststallelse av arsredovisning

Arsredovisningen har godkants for utfardande av styrelsen den 30 mars
2022. Resultat- och balansrakningarna kommer att framlaggas for beslut
om faststéllelse pa arsstamman den 11 maj 2022. Bolagets aktieagare har
beslutat att halla redovisningshandlingar och revisionsberéattelse tillgangliga
for aktiedgarna fyra veckor fore drsstamman 2022.

Beddmningar och uppskattningar
IFRS och god redovisningssed kraver att Vacse gor bedémningar 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 6ver
regelbundet.

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

Forvaltningsfastigheter

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

Tillgangsférvarv kontra rérelseférvarv

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

Skatter

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

Forvaltningsfastigheter

Inom omradet vérdering av forvaltningsfastigheter kan bedémningarna ge
en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella stallning. Var-
deringen kraver en bedémning av det framtida kassaflodet samt faststal-
lande av avkastningskrav. Vacse inhamtar oberoende vérderingar av samtliga
fastigheter tva kvartal per r, kvartal tva och fyra. Ovriga kvartal sker interna
vardebedémningar som, om vasentligt fordndrade 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. Férandringar i omvarlden kan medféra att
antagande som gjorts av foretagsledningen maste omprévas.

Klassificering av forvarv som tillgangsforvarv eller rorelseforvarv ar en
kritisk bedomning 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 beddmning 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 bolagsférvérvy klassificeras som rorelsefér-
varv och innehaller 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
skatterabatt uppkommer en negativ vardeférandring som helt eller delvis
motsvarar den ldmnade skatterabatten. Hittillsvarande forvérv har bedomts
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. Saledes har Vacse fastigheter i ett segment, samhalls-
fastigheter i Sverige.

Intakter

Hyresintakter

Hyresintakter, som ur ett redovisningsperspektiv dven benamns intakter
fran operationella leasingavtal, aviseras i forskott och periodiseras linjart i
resultatrakningen baserat péa 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 fastighetsférsaljiningar redovisas pa frantradesdagen om inte
risker och férmaner 6vergatt till koparen 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 salts for
minskat med forséljningsomkostnader. Tidigare ars upparbetade orealise-
rade vardeforandringar ingar i fastigheternas verkliga varde vid forsaljnings-
tidpunkten och syns darfor inte i den realiserade vardeférandringen.

Utdelning och finansiella intakter

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

Kostnader

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader utgors av kostnader avseende drift, underhall, skotsel,
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 fér uttagande av pantbrev
betraktas ej som en finansiell kostnad utan aktiveras som vardehojande
fastighetsinvestering. Laneutgifter redovisas i resultatet i den period de
uppkommer. Rantekostnader inkluderar dven kostnader for rante-derivatavtal
och betalningsstrommar fran dessa avtal resultatfors i den period de avser.
Finansnettot paverkas ej av marknadsvardering av ingadngna rantederivatavtal
vilka istallet redovisas som vardeférandringar under sarskild rubrik.

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstallda i form av I6ner, betald semester, betald sjukfran-
varo med mera samt pensioner redovisas i takt med att de anstéllda utfor
tjanster. Pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstallning klassifi-
ceras antingen som avgiftsbestdamda eller formansbestamda pensionsplaner
utifran reglerna i IAS 19. Koncernen har endast avgiftsbestamda pensions-
planer. For avgiftsbestamda planer betalar foretaget faststallda avgifter till
en separat oberoende juridisk enhet och har ingen forpliktelse att betala
ytterligare avgifter. Koncernens resultat belastas for kostnader i takt med
att formanerna intjanas vilket normalt sammanfaller med tidpunkten da
premien erldggs.

Skatt

Arets skattekostnad omfattar aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell-
och uppskjuten skatt beraknas utifran gallande skattesats. For ar 2021 &r
den aktuella skattesatsen 20,6%.

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 intakter och ej avdragsgilla kostna-
der samt for intdkter 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 beraknas 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. Fér 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 fastighetsforséljning kan darfor avvika fran den
skatteskuld som Vacse tidigare beaktat i redovisningen.
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Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader
och underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar 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 forknippade med tillgdngen 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 forvaltningsfastigheter nar arbetena ar fardigstallda klassifi-
ceras som forvaltningsfastigheter.

Verkligt varde for pagaende nyanldggning beddms utifran det lagsta av:

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

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

Verkligt véarde for fardigstalld pagaende nyanlaggning berdknas med
samma varderingsmetodik som for forvaltningsobjekt. Vardering i fardigt
skick kan dock ske nar projektet ar nastan fardigstallt och i princip helt
uthyrt, forutsatt att extern vardering genomforts.

Verkligt varde
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet med IAS 40
och samtliga fastigheter ar per 31 december 2021 véarderade av oberoende
varderingsinstitut. For ytterligare information om varderingarna se not 10.
Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernbolagen till anskaffningsvérde
med avdrag for ackumulerade avskrivningar. Eftersom fastigheterna varde-
ras till verkligt vérde i koncernredovisningen sker inga avskrivningar utan
dessa aterlaggs. Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar redo-
visas i resultatrakningen.

Indata for vardering till verkligt varde

NIVA 1 Noterade, ojusterade, priser pa aktiva marknader
for identiska tillgangar eller skulder som bolaget

har tillgang till vid varderingstillfillet.

NIVA 2 Andra indata in de noterade priser som ingar i
niva 1, vilka ar direkt eller indirekt observerbara

for tillgingar och skulder.

NIVA 3 Indata i niva tre ar icke-observerbara indata for

tillgingar och skulder.

Leasingavtal
Koncernens samtliga hyresavtal for uthyrning av lokaler ar klassificerade
som operationella leasingavtal med koncernen som leasegivare. Hyresintak-
terna redovisas i enlighet med IFRS 16 innebérande att de resultatfors i den
period de avser. | de fall hyresavtal medfor reducerad hyra under del av
hyrestiden som motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras
denna under- respektive 6verhyra 6ver kontraktets 16ptid. Forskottshyror
redovisas som forutbetalda hyresintakter i balansrakningen. Hyresintakter
fran forvarvade fastigheter bokfors fran och med tilltréddesdagen.

Det finns dven ett fatal leasingavtal dar Vacse &r leasetagare. Det sam-
manlagda beloppet av dessa &r inte vasentligt. Avtalen redovisas som nytt-
janderatter och leasingskulder i balansrakningen.

Materiella anlaggningstillgadngar

Materiella anldggningstillgangar tas upp till anskaffningsvardet efter avdrag
for ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar. Anskaffningsvardet
bestar av inkopspriset, utgifter som ar direkt hanforbara till tillgangen for att
bringa den pa plats och i skick att anvdndas samt uppskattade utgifter for
nedmontering och bortforsling av tillgdngen och aterstallande av plats dér
den finns. Tillkommande utgifter inkluderas endast i tillgangen eller redovi-
sas som en separat tillgang nar det ar sannolikt att framtida ekonomiska for-
maner som kan hanforas till posten kommer koncernen tillgodo och att
anskaffningsvardet for densamma kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Avskrivningar pa materiella tillgdngar, med beaktande av eventuellt rest-
varde, kostnadsfors I6pande 6ver den bedomda nyttjandeperioden:

e Inventarier 5-10 ar

e 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 anldggningstillgang 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 tillgangen. Den vinst eller forlust som uppstar vid utrange-
ring eller avyttring av tillgangen utgdrs av skillnaden mellan nettointdkten
vid avyttringen och dess redovisade varde.

Realisationsresultatet redovisas i resultatrakningen i den period nar till-
gangen tas bort fran rapporten 6ver finansiell stallning.

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

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld redovisas i balansrékningen nar
bolaget blir part till instrumentets avtalsenliga villkor. En finansiell tillgéng
eller del av en finansiell tillgang bokas bort fran balansrakningen nar rattighe-
terna i avtalet realiseras, forfaller eller nar bolaget forlorar kontrollen éver
den. En finansiell skuld eller en del av en finansiell skuld bokas bort fran
balansrékningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors 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 ned-
skrivning. Exempelvis om en motpart fatt en vasentligt férsamrad finansiell
stallning.

Finansiella instrument som inte ar derivat redovisas initialt till anskaffnings-
varde motsvarande instrumentets verkliga varde med tillagg for transaktions-
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kostnader. Detta galler alla finansiella instrument férutom de som tillhor kate-
gorin finansiell tillgdng som redovisas till verkligt varde via resultatet, vilka
redovisas till verkligt varde exklusive transaktionskostnader. Ett finansiellt
instrument klassificeras vid forsta redovisningen bland annat pa grundval av
Vacses affarsmodell for forvaltningen av den finansiella tillgdngen och egen-
skaperna hos de avtalsenliga kassaflodena fran den finansiella tillgangen.
Klassificeringen avgor hur det finansiella instrumentet varderas efter férsta
redovisningstillfallet sdsom beskrivs nedan.

Finansiella instrument som redovisas pa tillgangssidan i balansrakningen
inkluderar likvida medel, kundfordringar och 6vriga fordringar. Bland skulder
aterfinns leverantorsskulder, laneskulder, évriga skulder samt derivat. Vacse-
koncernen tilldampar inte sékringsredovisning. Finansiella tillgangar och skul-
der kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen 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 vérderingskategorier. Koncernen anvander foljande varderingskategorier:
e Verkligt varde via resultatrakningen

o Upplupet anskaffningsvarde

o Skulder varderade till upplupet anskaffningsvérde

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

Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt varde per kontraktsdagen.
Efter den initiala redovisningen redovisas derivatinstrument Iépande till
verkligt vérde i balansrakningen. Vardeférandringarna redovisas lopande i
resultatet eftersom sakringsredovisning inte tillampas i koncernen. Ranteku-
pongdelen redovisas [6pande i arets resultat som en del av réntekostnaden.
Orealiserade forandringar i verkligt varde pa ranteswapparna redovisas i
resultatet pa raden Rantederivat.

Finansiella tillgangar varderade till upplupet
anskaffningsvarde

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

Likvida medel varderas till upplupet anskaffningsvéarde 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-
forandringar. For att klassificeras som likvida medel far I6ptiden inte Gver-
skrida tre manader fran tidpunkten for forvarvet.

Finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvérde

Lan samt 6évriga finansiella skulder, t.ex. leverantorsskulder, ingar i kategori
Ovriga skulder. Skulderna véarderas till upplupet anskaffningsvarde. Leveran-
torsskuldernas 6ptid &r kort, varfor skulderna redovisas till nominellt
belopp utan diskontering. Rantebarande banklan, checkrakningskrediter
och andra l&n kategoriseras som "Ovriga finansiella skulder” och varderas
till upplupet anskaffningsvérde. Eventuella skillnader mellan erhallet lanebe-
lopp (netto efter transaktionskostnader) och lanets dterbetalningsbelopp
periodiseras over lanets l6ptid enligt effektivrantemetoden och redovisas i
resultatrékningen som rantekostnad.

Kassaflode

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

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

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

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

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

Dotterfoéretag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvarde-
metoden. Vérdet pa andelarna prévas kontinuerligt och om det bokférda
vardet dverstiger det koncernmaéssiga 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 over tiden.

Finansiella instrument

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

I moderbolaget varderas finansiella anldggningstillgéngar 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).

Ranteswappar som effektivt sakrar kassaflodesrisk i rantebetalningar pa
skulder vérderas till nettot av upplupen fordran pa roérlig ranta och upplu-
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pen skuld avseende fast ranta och skillnaden redovisas som rantekostnad
respektive ranteintakt. Sakringen ar effektiv om den ekonomiska innebor-
den av sakringen och skulden ar densamma som om skulden i stéllet hade
tagits upp till en fast marknadsranta nar sakringsforhallandet inleddes.
Eventuell betald premie fér swapavtalet periodiseras som ranta over avta-
lets 16ptid.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar framst av inteckningar i
dotterbolagens fastigheter samt pantsatta aktier i dotterbolag. Finansiella
garantier innebér 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 fullgor betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren. For
redovisning av finansiella garantiavtal tillampar moderbolaget en av Radet
for finansiell rapportering tillaten lattnadsregel jamfort med reglerna enligt
IFRS 9. Lattnadsregeln avser finansiella garantiavtal utstallda till férman for
dotterféretag. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som avsatt-
ning i balansrakningen nar bolaget har ett atagande for vilket betalning
sannolikt erfordras for att reglera atagandet.

Koncernbidrag

Koncernbidrag till moderbolag fran dotterbolag redovisas som boksluts-
disposition i enlighet med alternativregeln i RFR2, redovisning for juridiska
personer.

Forvaltningsarvode

Vacse AB tillhandahaller tjanster avseende administration och forvaltning till
sina dotterbolag. Dessa faktureras dotterféretagen i form av forvaltnings-
arvode, baserat pa moderbolagets budgeterade kostnader samt dotterbola-
gens budgeterade omsattning. Forvaltningsarvode faktureras kvartalsvis i
efterskott baserat pa varje dotterforetags omsattning.

Nya och andrade standarder som annu inte tratt i kraft
Kommande standarder, beskrivna pa sid 66 bedéms inte fa vasentlig effekt
pa moderbolagets stallning eller resultat.

NOT 2

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-
nandearet.

MEDELANTALET ANSTALLDA, MODERBOLAGET

TILLIKA KONCERNEN 2021 2020
Ledande befattningshavare 3 3
—varav kvinnor 1 1
Ovriga anstéllda 10 10
—varav kvinnor 6 6
13 13

BELOPP | TKR

Léner och andra ersattningar
Arvode till styrelsens ordférande 225 200
Arvoden till 6vriga styrelseledamoter — —

Ersattning och férmaner till verkstallande

direktor 2 608 2472
Ersattning och férmaner till 6vriga
ledande befattningshavare 3269 3079
Ersattning och férmaner till 6vriga
anstéllda 7 258 7279
Totalt 13 360 13 030

Sociala kostnader inklusive l6neskatt

Styrelsens ordférande 71 63
Ovriga ledaméoter — —
Verkstallande direktor 940 930
Ovriga ledande befattningshavare 1213 1136
Ovriga anstéllda 2 503 2223
Totalt 4727 4352

Pensionskostnader

Verkstallande direktor" 510 545
Ovriga ledande befattningshavare 774 853
Ovriga anstéllda 712 688
Totalt 1996 2086

1) I pensionskostnaderna ingar premier om 42 tkr (89) avseende direktpension
vilken ar kopplad till en kapitalforsékring, se vidare not 12 och not 13.
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eyl Hyresintakter

AVTALADE FRAMTIDA HYRESINTAKTER, BELOPP | MKR 2021 2020
Avtalade hyresintakter, inom 1 ar 433 441
Avtalade hyresintakter mellan 2 och 5 ar 1531 1629
Avtalade hyresintakter senare an 5 ar 2 310 2 666
Summa 4274 4736
FORFALLOSTRUKTUR

KONTRAKTERAD HYRA 2022 2023 2024 2025 2026 2027+ SUMMA
Arshyra, mkr 0 1 57 33 16 327 433
Andel, % 0 0 13 8 4 75 100
Tkvm 0 1 29 18 8 133 189

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.
Forfallostrukturen avseende hyreskontrakten framgar av tabellen ovan.
Koncernen har kommersiella hyresavtal avseende bestandet av forvaltnings-
fastigheter. For koncernens 19 fastigheter ar aterstaende 16ptid mellan 1
och 25 ar och den genomsnittliga I6ptiden uppgick till 9,9 ar (10,8) vid

arsskiftet.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick 2021 till 81 499 tkr (62 966). | dessa belopp
ingar saval direkta fastighetskostnader sdsom kostnader for drift, underhall
och fastighetsskatt som indirekta fastighetskostnader i form av uthyrning
och fastighetsadministration. Okningen férklaras frémst av fastighetsfor-
varv och fardigstallda projekt under 2021.

Driftkostnaderna uppgick till 64,1 mkr (50,0) under &ret. Driftéverskottet

\[eIld Central administration

De totala intdkterna for koncernen uppagick till 459,0 mkr (383,9).
Av hyresintdkterna utgjorde serviceintakter 21,1 mkr (16,3).

Hela Vacses hyresflode harror fran hyresgaster inom stat, region och
kommun. Samtliga hyresgaster ar skattefinansierade och har darfor en
mycket hog betalningsférmaga vilket medfor att risken for kreditforluster
ar mycket lag. Moderbolagets intékter avser i sin helhet forvaltningsarvo-
den fran koncernféretag.

uppgick till 377,5 mkr (320,9), vilket innebar en éverskottsgrad om
82 procent (84).

| driftskostnader ingar kostnader for bland annat el, varme, vatten, fast-
ighetsskotsel, renhalining samt férsakringar. Merparten av driftskostna-
derna vidaredebiteras hyresgasterna i form av tillagg till hyran. Vacse har
externa avtal om teknisk férvaltning samt drift och underhall.

Central administration avser kostnader fér ekonomi och administration, upphandlade konsulttjénster, revision m m. Central administration delas upp i

kostnadsslag enligt not 6.

REVISIONSUPPDRAG OCH KOSTNADSERSATTNING, GRANT THORNTON 2021 2020
Revisionsuppdrag 618 540
Ovriga tjanster 82 48
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 145 138
Skatteradgivning 9 9
Totalt 854 735

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-
stallande direktorens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankom-
mer pa bolagets revisor att utféra samt rddgivning eller annat bitrade som
foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av

sadana 6vriga arbetsuppgifter. Revisionsverksamhet utover revisionsuppdra-
get innebar andra kvalitetssakringstjanster som skall utforas enligt forfatt-
ning, bolagsordning eller avtal. Skatteradgivning ar konsultation i skatte-
rattsliga fragestaliningar. Ovriga tjénster ar rddgivning som inte gar att
hanfora till ndgon av de ovan namnda kategorierna.
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[l Fastighetskostnader och centraladministration

Rorelsens kostnader fordelade pa kostnadsslag

KONCERNEN

BELOPP | TKR 2021 2020
Fastighetskostnader

Driftkostnad —-49 984 -38 667
Reparationer och underhall -10 535 -7 889
Fastighetsskatt -17 370 -13 014
Personalkostnader -3610 -3396
Summa -81499 -62 966
KONCERNEN

BELOPP | TKR 2021 2020

Central administration

Personalkostnader -16 553 -14 834
Lokalkostnader -618 -359
Revisionsarvoden -618 -540
Forvaltningskostnader -4 433 -4548
Konsultarvoden -3094 -2 507
Avskrivningar -1813 -1 819
Summa -27 129 -24 607

Samtliga fastighetskostnader ar hanférliga till hyresgenererande enheter.

\fex@d Leasingavtal

LEASINGAVTAL, NYTTJANDERATT KONCERNEN

BELOPP | TKR 2021 2020
Leasingavtal, nyttjanderatt ingaende balans 2031 3264
Nyanskaffningar 4504 323
Arets avskrivning -1578 -1 556
Leasingavtal, nyttjanderatt utgaende balans 4957 2031

Utgdende leasingskuld per sista december 2021 ar 4 584 tkr (1 737) varav 1 338 tkr (1 338) redovisas som kortfristig skuld.

Under aret har nyttjanderatten skrivits av med 1 578 tkr (1 556). Finansnettot har paverkats med —22 tkr (-46). Det totala kassautflodet for leasingavtalen
ar 1688 tkr (1 658).

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

For koncernen som leasegivare se not 3.

Loptidsanalys leasingskulder
De kvarstaende odiskonterade leasingbetalningarna har foljande forfallodatum:

ODISKONTERADE LEASINGSKULDER PER 31 DECEMBER 2021

Aterstaende tid mindre &n 1 ar 1832

Aterstaende tid mellan &n 1-5 &r 3459

Aterstaende tid mer an 5 ar _

5291
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(eI} Finansiella intdkter och kostnader

KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2021 2020 2021 2020
Ranteintakter, évriga 0 10 0 10
Réanteintakter, koncernbolag — — 78 164 69 415
Resultat fran andelar i koncernféretag — — 17 000 52 500
Summa 0 10 95 164 121 925
Réantekostnader, 6vriga -60 801 -52 958 -92 426 -41 869
Summa —-60 801 -52 958 -92 426 -41 869

Samtliga finansiella intékter avser finansiella instrument varderade till upplupet anskaffningsvarde.

Av 6vriga rantekostnader avser 34 059 tkr (9 141) upplupen och realiserad ranta pa rantederivat. Orealiserad vardeforandring pa derivat redovisas under
rubriken Vardeférandringar, se not 12. Ovriga rantekostnader harrér fran skulder redovisade till upplupet anskaffningsvarde.
Resultat fran andelar i koncernféretag 17,0 mkr avser erhdllen utdelning 20,0 mkr och nedskrivning av aktier och andelar i dotterféretag —3,0 mkr (-19,5).

Skatt pa arets resultat

| resultatrakningen fordelas skatten pa aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Aktuell- och uppskjuten skatt har beraknats utifran en nominell skattesats om 20,6% (21,4).

REDOVISAD SKATTEKOSTNAD ELLER SKATTEINTAKT KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2021 2020 2021 2020
Aktuell skattekostnad
Skatt pa arets resultat -16 558 -1016 -5352 —
Skatt pa tidigare ars resultat -96 -220 — —
Summa aktuell skatt -16 654 -1236 -5 352 —
Uppskjuten skattekostnad eller skatteintakt
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag 4404 -52 — —
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader i finansiella derivat -21737 5456 — —
Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader pé fastigheter -245 156 -115 816 — —
Uppskjuten skatt avseende leasing -16 -12 — —
Summa uppskjuten skatt -262 506 -110 424 — —
Totalt redovisad skattekostnad eller skatteintakt -279 160 -111 660 -5352 —
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AVSTAMNING AV EFFEKTIV SKATT KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2021 2020 2021 2020
Resultat fore skatt 1417 077 534 950 38 507 79 694
Skatt enligt gallande skattesats 20,6% (21,4) -291 918 -114 479 -7 932 -17 055
Ej avdragsgilla kostnader 1811 -75 -760 -78
Ej avdragsgill nedskrivning pa aktier i dotterbolag = — = -4 173
Ej skattepliktig utdelning fran dotterbolag — — 4120 15408
Ej avdragsgill rénta -653 =529 — —
Rantenetto, koncernutjdmning — — -682 5897
Utnyttjande av tidigare ej balanserat underskott 61 — — —
Vardeférandringar avseende fastigheter 11 948 -618 — —
Ovriga skatteméssiga justeringar =313 — — —
Omrakning av periodens férandring uppskjuten skatt till 20,6% — 4261 = —
Justering aktuell skatt fran tidigare ar -96 -220 -98 —
Redovisad skattekostnad -279 160 -111 660 -5 352 —
Effektiv skattesats -20% -21% -14% 0%
TEMPORARA SKILLNADER | BALANSRAKNINGARNA KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2021 2020 2021 2020
Uppskjuten skattefordran hanférlig till underskottsavdrag

Vid arets ingang 37 89 — —
Forvarvad uppskjuten skatt 153 — — —
Redovisat i arets resultat 4404 -52 — —
Vid arets utgang 4594 37 — —
Uppskjuten skattefordran hanférlig till rantederivat

Vid arets ingang 9572 4116 — —
Redovisat i arets resultat -21737 5456 — —
Vid arets utgang -12 165 9572 — —
Uppskjuten skatteskuld hanforlig till fastigheter

Vid arets ingang -526 064 —410 249 — —
Redovisat i arets resultat —245 155 -115 815 — —
Vid arets utgang -771219 -526 064 — —
Uppskjuten skatteskuld hanforlig till Leasing

Vid arets ingang 72 -60 — —
Redovisat i arets resultat -16 -12 — —
Vid arets utgang -88 -72 — —
Netto uppskjuten skatteskuld vid arets utgang -778 878 -516 527 — —
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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 vérderats separat av auk-
toriserad fastighetsvarderare fran Forum Fastighetsekonomi, ett oberoende
varderingsinstitut. Varderingen har genomférts 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 betalningsstrémmar berdaknas. Som grund for bedémning av
marknadens direktavkastningskrav ligger ortsprisanalyser av gjorda jamfor-
bara fastighetskop.

Kalkylperioden har anpassats efter aterstaende 6ptid av befintliga hyres-
avtal och varierar mellan 5 och 20 ar.

+ HYRESINBETALNINGAR
= DRIFTSUTBETALNINGAR
= DRIFTNETTO

= INVESTERINGAR

= FASTIGHETENS KASSAFLODE

Varderingsmodell

Varderingsunderlag

Driftnettot baseras pa marknadsanpassade hyresintakter. De aktuella hyres-
kontrakten, samt kdnda uthyrningar och avflyttningar, utgér grunden for
en beddmning av fastighetens hyresinbetalningar. De externa varderarna
har, i samarbete med bolagets forvaltare, gjort en individuell bedémning av
marknadshyran. De externa varderarna bedémer ocksa den langsiktiga
vakansen i respektive fastighet. Hyresintdkterna marknadsanpassas genom
att befintliga hyror justeras med nytecknade och omférhandlade hyresavtal
samt med hansyn till forvantad 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
bestams 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 han-
syn tagen till inflation, skattekostnader, fastigheternas ldge och byggnadsar
samt normala framtida underhallskostnader som sammantaget forvantas
resultera i en avkastning inom ett intervall om 5-10 procent.

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 bedoms 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 marknadsmassiga driftoverskottet
och det bedémda marknadsmadssiga avkastningskravet enligt ovanstaende

resonemang

SAMMANFATTNING

Vardetidpunkt
Uthyrningsbar area
Verkligt varde
Kalkylperiod

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresvarde

Normaliserat driftnetto

Direktavkastningskrav for
beddmning av restvarde

Kalkylrdnta for nuvarde-
berakning av driftnetto

Kalkylranta for nuvarde-
berakning av restvarde

Inflationsutveckling

Vardeférandring

31 december 2021
189 tkvm

8 923 mkr

Mellan 10 till 25 ar
100%

479 mkr

Mellan 7 073 och 4 273 kr/
kvm, vagt snitt 2 017 kr/kvm

Mellan 3,5 och 7,0%, vagt
snitt 4,59%

Mellan 3,7 och 6,4%, vagt
snitt 4,79%

Mellan 5,6 och 9,1%, vagt
snitt 6,68%

2% per ar

Vérdeforandring redovisas i resultatrakningen och kan besta av savél oreali-
serad som realiserad vardeférandring. Den orealiserade vardeforandringen
beraknas utifran varderingen vid periodens slut jamfért med varderingen
foregaende ar, alternativt anskaffningsvardet om fastighet forvarvats under
aret, med avdrag for under perioden aktiverade tillkommande utgifter. Det
verkliga vardet for Vacses fastighetsbestand uppgar den sista december till
8923 mkr (7 167).
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Kanslighetsanalys

En fastighetsvardering &r en uppskattning av det sannolika priset som en
investerare skulle vara villig att betala vid en normal forsaljning pa den

Oppna marknaden. Varderingen ar gjord av oberoende varderingsinstitut metrar.
utifran 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 para-

KONCERNEN . EFFEKT PA VERKLIGT VARDE AV RESULTATEFFEKT
KANSLIGHETSANALYS, FASTIGHETSVARDERING FASTIGHETERNA FORANDRING +/— FASTIGHETSVARDERING MKR
Direktavkastningskrav for bedomning av restvéardet 0,5 procentenhet -827/+1033
Driftnetto 5,0 procent +417 / -417
Kalkylranta for driftnetto 0,5 procentenhet -88/+92
Vakansgrad 1,0 procentenhet -104

Fastighetsbestandets varde

Forvaltningsfastigheternas verkliga varde uppgar till 8 923 mkr (7 167).
Vérdefoérandringen for fastigheter agda vid arets utgang uppgar till
1 053,5 mkr (318,2). Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgar till
100 procent (100). Koncernens verksamhet utgors av ett segment tillika

klass- samhallsfastigheter i Sverige.

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

KONCERNEN

BELOPP | TKR 2020
Ingaende verkligt varde 6521904
Arets investeringar i befintliga fastigheter 5827
Arets investeringar i pagdende nyanldggningar 191 892
Forvarv 129 212
Orealiserade vardeforandringar 318 165
Utgaende verkligt varde 7 167 000
KONCERNEN

BELOPP | TKR 2021
Ingaende verkligt varde 7 167 000
Arets investeringar i befintliga fastigheter 4051
Arets investeringar i pAgdende nyanldggningar 52 121
Forvarv 646 304
Orealiserade vardeforandringar 1053524
Utgaende verkligt varde 8923 000
Taxeringsvarde

KONCERNEN

BELOPP | TKR 2021 2020
Taxeringsvarde byggnad 1430 200 1099 200
Taxeringsvarde mark 306 844 271 844
Summa taxeringsvarde 1737 044 1371044
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eI Ovriga materiella anldggningstillgdngar

INVENTARIER KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2021 2020 2021 2020
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid érets ingang 2 165 2 165 1465 1465
Nyanskaffningar 386 — — —
Summa 2 551 2165 1465 1465
Ackumulerade avskrivningar

Vid arets ingang -1 265 -1054 -1 266 -1 055
Arets avskrivningar -182 -210 -182 -210
Summa -1447 -1265 -1448 -1 266
Redovisat varde vid periodens slut 1104 9200 17 199
FORBATTRINGSUTGIFT PA ANNANS FASTIGHET KONCERNEN MODERBOLAGET

BELOPP | TKR 2021 2020 2021 2020
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets ingang 1064 1064 — —
Nyanskaffningar — 0 — —
Summa 1064 1064 == —
Ackumulerade avskrivningar

Vid arets ingang -106 53 — —
Arets avskrivningar -53 -53 — —
Summa -159 -106 = —
Redovisat varde vid periodens slut 905 958 — —
Summa inventarier, verktyg och installationer 2009 1858 17 199

\[e)@PA Finansiella anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar avser kapitalforsakringar till férman for
Verkstallande direktdr och fore detta Verkstéllande direktor, tecknade av
foretaget. Kapitalforsakringarna ar varderade till verkligt varde.

Vérdet per sista december ar 1 560 tkr (1 369).

Atagandet avseende kapitalférsakringarna redovisas under Ovriga
avsattningar, se not 13.

VACSE ARSREDOVISNING 2021

\eJEY Ovriga avsattningar

En avsattning redovisas nar 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 atagandet. Beloppet ska kunna
beraknas pa ett tillforlitligt satt. Som avsattning redovisas det belopp som
férvantas reglera forpliktelsen. Ovriga avsattningar avser finansiellt dta-
gande avseende pensionsutfastelser till forman for Verkstallande direktoren
och fore detta Verkstallande direktoren. En av forsakringarna ger upphov
till utfléde och den andra férsakringen forvantas ge upphov till utfléde fran
2032. Avsattningarna sakerstalls genom kapitalforsakringar.

Vardet pa kapitalforsakringarna redovisas under finansiella tillgangar,
se not 12.
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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 for narvarande
derivatinstrument som redovisas i kategorin finansiella skulder véarderade 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 lag risk.

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 férandras. Finanspolicyn ar koncernévergripande och innebar sam-
manfattningsvis:

e Kapitalbindningen ska uppga till minst 2,0 &r. Andelen laneforfall inom
de kommande 12 méanaderna far max uppga till 30 procent.

e Beldningsgraden ska pa koncernniva inte varaktigt éverskrida 50 procent.

e Lan mot sakerhet far inte dverstiga 20 procent av koncernens tillgangar.

e Koncernens rantetackningsgrad far inte understiga 2,0 ganger.

e Rantebindningsstrukturen ska véljas s& 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 anvandas. Den genom-
snittliga rantebindningstiden far vara minst 2 ar och maximalt 15 ar.

Finansiella tillgdngar och skulder varderade till verkligt varde via resultatet

FINANSIELLA INSTRUMENT 2021

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 70 — —
Upplupna intékter och 6vriga fordringar 5013 — —
Derivat — 59 054 —
Likvida medel 478 621 — —
Summa tillgangar 483 704 59 054 —
Skulder

Langfristiga rantebarande skulder — — 2 568 250
Kortfristiga rantebdrande skulder — — 1230500
Leverantorsskulder — — 82
Upplupna kostnader och 6vriga skulder — — 19 265
Summa skulder — — 3818 097
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FINANSIELLA INSTRUMENT 2020

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 5845 — —
Likvida medel 209 947 — —
Summa tillgangar 217 126 — —
Skulder

Langfristiga rantebarande skulder — — 2973750
Derivat — 46 466 —
Kortfristiga rantebarande skulder — — 27 500
Leverantorsskulder — — 5614
Upplupna kostnader och 6évriga skulder — — 28772
Summa skulder — 46 466 3035636

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 varderingsteknik som bygger pa diskontering av fram-tida kassafléden 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 bedoms
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 laneportfol;
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 for omséattning 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 2021 till 3 779 mkr (3 001).

Beldningsgraden i koncernen per sista december uppgar till 37 procent
(39). Bolaget har betryggande marginaler till kreditgivarnas restriktioner
avseende ldneavtalen, sé kallade covenanter.

Ranterisk

Ranterisk definieras som risken for att utvecklingen pa rantemarknaden ger
negativa effekter, framfor allt i form av 6kande rantekostnader for lan och
derivat. Forandringar 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 begréansas effekterna av
ranteforandringar fran de rorliga rantorna genom rantesakringsatgarder.
Som sakringsinstrument anvands ranteswappar. Per balansdagen fanns ute-
stdende ranteswappar med ett sammanlagt nominellt belopp uppgaende
till 2 650 mkr (2 500) och ett redovisat vérde i balansrakningen om

+59,1 mkr (-46,5). Koncernen tillampar inte sakringsredovisning.

Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick vid arsskiftet till 4,6 ar
(5,3) med hansyn taget till effekt av rantederivat. En momentan ékning av
marknadsrantan med 100 rantepunkter beraknas medfora en arlig kost-
nadsokning om 6,9 mkr (1,6), givet balansdagens laneportfélj och med

beaktande av utestaende rantederivat.

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 hanforas till utestaende 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 70 tkr (1 335). Som namns ovan ar kundférlusterna i koncernen
obefintliga. Samtliga utestaende kundfordringar per 31 december forfaller

inom 30 dagar i likhet med tidigare éar.
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Kapitalforfallostruktur

Réanteforfallostruktur

BELOPP | TKR BELOPP I TKR GENOMSNITTLIG
FORFALLOAR KREDITAVTAL UTNYTTIJAT AR BELOPP RANTA ANDEL, %
2022 1230500 1230500 Rorligt 948 750 4,59% 25%
2023 731750 731750 2022 160 000 -0,05% 4%
2024 531750 531750 2023 325000 0,06% 9%
2025 731750 31750 2024 325000 0,13% 9%
2026 31750 31750 2025 325000 0,21% 9%
2027 31750 31750 2026 275000 0,33% 7%
2028 631 750 631750 2027 350 000 0,44% 9%
2029 31750 31750 2028 340 000 0,53% 9%
2030 216 750 216 750 2029 550 000 0,45% 14%
2031 129 250 129 250 2030 0 0,00% 0%
2034 200 000 200000 2031 0 0,00% 0%
Totalt 4498 750 3798750 2034 200 000 2,07% 5%
Totalt 3798750 1,46% 100%

Verkligt varde, ranteswappar

RORLIG RANTA, %

FAST RANTA, %

NOMINELLT BELOPP, TKR

VERKLIGT VARDE, TKR

FORFALLOAR 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
2023 -0,06 -0,05 -0,05 0,25 160 000 300 000 781 -1958
2024 -0,06 -0,05 0,06 0,34 325 000 300 000 3965 -2 904
2025 -0,06 -0,05 0,13 0,44 325 000 300 000 4176 -4704
2026 -0,06 -0,05 0,21 0,53 325 000 300 000 6 385 -6 495
2027 -0,06 -0,05 0,33 0,71 275 000 250 000 6 271 -8 206
2028 -0,06 -0,05 0,44 0,81 350 000 250 000 7 964 -9 947
2029 -0,06 -0,05 0,11 0,70 340 000 250 000 8623 -8 048
2030 -0,06 -0,05 0,45 0,45 550 000 550 000 20890 -4 206
Summa/snitt -0,06 -0,05 0,25 0,51 2650 000 2500000 59 054 -46 466

Réantebetalning sker kvartalsvis. En simulerad parallellférskjutning med +1 procentenhet av de underliggande swapkurvorna skulle, allt annat lika, medféra en
omvardering av Vacses rantederivat med 142,2 mkr (153,6), 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 6-13 AR
Rantebarande skulder

Obligationslan 2 490 000 — — 490 000 1200000 800 000
Skuld till kreditinstitut 1308 750 6 875 — 733 625 158 750 409 500
Summa réntebarande skulder 3798 750 6 875 — 1223625 1358 750 1209 500
Ej rantebarande skulder

Leverantorsskulder 82 82 — — — —
Upplupna kostnader och 6vriga skulder 19 265 9424 3874 531 656 —
Summa ej rantebarande skulder 19 347 9 506 3874 5311 656 —
Réntebetalningar

Réantebetalningar — 4098 7 415 30 167 79978 62 167
Derivat — 302 2077 7138 35 861 18 447
Summa réntebetalningar — 4400 9 492 37 305 115 839 80614
Summa betalningar av réanta och kapitalbelopp 3818 097 20781 13 366 1266 241 1475 245 1290 114
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Eget kapital

Aktiekapital

Aktiekapitalet var per 31 december 2021 fordelat pa 1 000 000 registrerade
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 ater-
betalning. Nagra potentiella aktier (till exempel konvertibler) forekommer

inte, ej heller nagon foretradesratt till ackumulativ utdelning (preferensaktier).

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.

\[o)@[Y] Rantebarande skulder

BELOPP | TKR 2021 SNITTRANTA 2020 SNITTRANTA
KONCERNEN

Langfristiga skulder

Banklan 223 250 0,72% —

Sakerstallt banklan 345 000 0,92% 365 000 0,92%
Sakerstallt banklan — 708 750 1,70%
Obligationslan” 2 000 000 n 1900 000 n
Summa 2568 250 2973750

Kortfristiga lan

Banklan 11 750 0,72% —_

Sakerstallt banklan 20 000 0,92% 20 000 0,92%
Sakerstallt banklan 708 750 1,60% 7 500 1,70%
Obligationslan” 490 000 n — v
Summa 1230500 27 500
MODERBOLAGET

Langfristiga skulder

Banklan 223 250 0,72% —

Sakerstallt banklan 345 000 0,92% 365 000 0,92%
Sakerstallt banklan — 708 750 1,70%
Obligationslan” 2 000 000 n 1900 000 v
Summa 2568 250 2973750

Kortfristiga lan

Banklan 11 750 0,72% —

Sékerstallt banklan 20 000 0,92% 20000 0,92%
Sakerstallt banklan 708 750 1,60% 7 500 1,70%
Obligationslan” 490 000 n — R
Summa 1230500 27 500

1) Obligationslan under svenskt MTN-program

Rorlig del, nominellt (forfall 2022-06-07) 490 000 1,10% 700 000 1,10%
Rorlig del, nominellt (forfall 2023-09-12) 700 000 1,32% 700 000 1,32%
Rorlig del, nominellt (forfall 2024-06-03) 500 000 1,22% 500 000 1,22%
Rorlig del, nominellt (forfall 2028-03-24) 600 000 0,85% —

Fast del, nominellt (forfall 2034-04-20) 200 000 2,07% —

Obligationslan 2490 000 1900 000

2) Kreditfacilitet revolverande facilitet i svensk bank

Beviljat belopp 700 000 1,60% 700 000 1,60%
Utnyttjat belopp — —

Aterstaende kreditldften 700 000 700 000

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

rantetackningsgrad.

Kovenanter, det vill sdga de villkor en lantagare kréaver 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 réntetackningsgrad om minst 1,5-1,75 ganger, en soliditet om minst 35% och
en hogsta belaningsgrad om 60-75 procent. For 2021 var faktiskt utfall rantetackningsgrad 5,8 ganger, soliditet 49,7% och en belaningsgrad pa 37,2%.
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Forts not 16

Réntebarande skulder

KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2021 2020 2021 2020
Vid arets ingang 3001250 2772830 3001 250 2772830
Nyupptagna lan 1065 000 600 000 1065 000 600 000
Losen av obligation -210 000 — —-210 000 —
Arets amortering -57 500 -371 580 -57 500 -371 580
Summa 3798 750 3001250 3798 750 3001250
\fe)mVA Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2021 2020 2021 2020
Upplupna rantekostnader 8374 5532 8 374 5360
Forutbetalda hyresintakter 158 854 131018 — —
Ovriga poster 16 361 35991 9006 10 115
Summa 183 589 172 541 17 380 15 475
oKl Stallda sakerheter och eventualférpliktelser
KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2021 2020 2021 2020
STALLDA SAKERHETER
Fastighetsinteckningar for skulder i kreditinstitut 1 060 760 1060 760 1060 760 1 060 760
— varav inteckningar i dotterféretagens fastigheter — — 1060 760 1 060 760
Aktier i dotterforetag 1768 859 1652 391 406 823 406 823
Strukturella internlan — — 816 800 816 800
Totalt 2829619 2713 151 2284 383 2284383

EVENTUALFORPLIKTELSER

Borgen for dotterbolag

feymEl Narstaende

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

Moderbolaget har en narstaenderelation med sina dotterbolag. Transak-
tioner mellan moderbolag och dotterbolag har skett pa marknadsmassiga
villkor.
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Utdelning till &gare har under aret skett med 100 000 tkr.
Moderféretaget har under aret fakturerat 25 648 tkr (25 962) till dotter-
bolagen avseende forvaltningsarvode. Langfristiga fordringar pa dotter-
bolag uppgar till 4 165 865 tkr (3 684 951) och langfristiga skulder till
97 621 tkr (76 681).



Andelar i dotterféretag

BELOPP | TKR 2021 2020

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 1240 471 1220971

Lamnat aktiedgartillskott 8100 19 500

Utgaende balans 1248 571 1240 471

Ackumulerade uppskrivningar

Vid érets borjan 40 000 40 000

Utgaende balans 31 december 40 000 40 000

Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets borjan -96 000 -76 500

Arets nedskrivningar — -19 500

Utgaende balans 31 december -96 000 -96 000

Summa redovisat varde 1192 571 1184 471

BELOPP | TKR . . . . 2021 i 2020

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 63 999 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 54 047

Vacse Projektering AB 559035-0947 Stockholm 100 50 50

Vacse Ettan AB' 559042-0237 Stockholm 100 150 50

Vacse Tvaan AB? 559177-2883 Stockholm 100 8 050 50
1192571 1184471

n aningen motsvarar lamnat aktiedgartillskott (100 tkr)

2 Okningen motsvarar lamnat aktiedgartillskott (8 000 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

Vacse Bjorkd AB 559193-8781 Stockholm 100

Vacse Sjostan AB 556758-2480 Stockholm 100

Vacse Oppningen 1 AB 559108-5815 Stockholm 100
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Fordringar hos och skulder till koncernféretag

BELOPP | TKR 2021 2020
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 3608 270 3456 654
Tillkommande poster 480914 893922
Avgaende poster -20 940 —742 306
Utgaende balans 31 december 4068 244 3608 270

Nfexw¥d Handelser efter arets utgang

Rysslands invasion av Ukraina har skapat oro i manga ekonomier runt
om i varlden. For narvarande ar det for tidigt att bedoma de langsiktiga
konsekvenserna av konflikten.

Vinstdisposition

Arsstaimman har att behandla

Balanserade vinstmedel, kr

1855504 726

Arets resultat, kr

33 154 868

Summa, kr

1888 659 594

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:

Utdelning till aktiedgare, 100 kronor per aktie, kr

100 000 000

Overférs i ny rakning, kr

1788 659 594

Summa, kr

1888 659 594
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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 upprattats i enlighet med de interna-
tionella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets
forordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning av inter-

nationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive koncern- ingar i koncernen star infor.

Fredrik Linderborg
Verkstéllande Direktor

Gustav Karner
Styrelseledamot

Stockholm den 30 mars 2022

Daniel Jonsson

Ordférande
Magnus Jarlén Amir El Sayed
Styrelseledamot Styrelseledamot
Per Erik Hogblom Niclas Lemne
Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 30 mars 2022
Grant Thornton Sweden AB

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor

VACSE ARSREDOVISNING 2021

redovisningen 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

Fredrik Gunnard
Styrelseledamot

Frans Kempe
Styrelseledamot
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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 2021 med undantag fér bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 52-57. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 42-85 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 och koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2021 och av dessas finansiella resultat och
kassaflode for aret 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 2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits
av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 52-57. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrakningen och
balansrakningen fér moderbolaget och fér 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 foér 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 avsnittet “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 férekommande fall, dess moderforetag eller
dess kontrollerade foretag inom EU.

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

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt var
professionella bedémning var de mest betydelsefulla for revisionen av arsre-
dovisningen och koncernredovisningen fér den aktuella perioden, och inne-
fattar bland annat de viktigaste bedémda riskerna for vésentliga 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 2021 till 8.923 Mkr, motsvarande ca 94 % av koncernens
totala tillgangar, och arets vardeférandringar till 1 054 Mkr, motsvarande ca
74 % av koncernens resultat fore skatt. Samtliga fastigheters verkliga varde
per 31 december 2021 har faststallts baserat pa varderingar utférda av obe-
roende externa varderare. Varderingarna ar baserade pa avkastningsbase-
rade kassaflodesmodeller vilket innebér att framtida kassafloden prognosti-
ceras. Fastigheternas direktavkastningskrav bedoms utifran respektive
fastighets unika risk och karaktar samt gjorda transaktioner pa marknaden
for fastigheter av liknande karaktar. Vérdering 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 omrade i var revision.

For ytterligare information hanvisas till koncernens redovisningsprinciper
pa sidorna 66-70 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 berékningar i varderingsmodel-
len pa fastighetsniva. Vi har vidare diskuterat viktiga antaganden och
bedémningar med foretagsledningen och med den externa varderaren for
att beddma rimligheten i gjorda antaganden om direktavkastningskrav,
vakansgrad, hyresintékter och driftskostnader. Vi har gjort jamforelser mot
kand marknadsinformation. Vi har slutligen daven 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 1-41, 52-57 och
89-92. Det ar styrelsen som har ansvaret for denna andra information.

Vart 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 &r det vart ansvar att lasa den information som identifieras ovan och
overvaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsre-
dovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi
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aven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om
informationen i dvrigt 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 skyldig 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 arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direkto-
ren ansvarar dven fér den interna kontroll som de bedémer &r nddvandig
for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte inne-
haller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansva-
rar styrelsen och verkstallande direktéren fér bedémningen av bolagets och
koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar till-
lampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verk-
samheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har ndgot
realistiskt alternativ till att gora nagot 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 sakerhet om huruvida arsredovis-

ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasent-

liga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar 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
uppsta 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:

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

e utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och
rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande direk-
téren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredo-

visningen 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 férhallanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens férmaga
att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasent-
lig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamhe-
ten pa upplysningarna i arsredovisningen och koncernredovisningen om
den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte langre kan fortsatta
verksamheten.

e utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet
i drsredovisningen och koncernredovisningen, déribland upplysningarna,
och om arsredovisningen och koncernredovisningen aterger de underlig-
gande transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en rattvi-
sande bild.

e inhamtar vi tillrdckliga och andamalsenliga revisionsbevis avseende den
finansiella informationen i enheterna eller affarsaktiviteterna inom kon-
cernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar for styrning, évervakning och utférande av koncernrevisionen.
Vi &r ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfatt-
ning och inriktning samt tidpunkten for 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 motatgéarder.

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 utgor de for revisionen
sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i revisionsbe-
rattelsen savida inte lagar eller andra forfattningar férhindrar upplysning
om fragan.
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Rapport om andra krav enligt lagar
och andra foérfattningar

Revisorns granskning av forvaltning och forslag till
disposition av bolagets vinst eller forlust

Uttalanden
Utdver var revision av drsredovisningen och koncernredovisningen har vi
aven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Vacse AB (publ.) for ar
2021 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller for-
lust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i for-
valtningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs narmare i avsnittet “Revisorns ansvar”. Vi ar oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det &r 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 Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och foérvaltningen av bola-
gets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i évrigt kontrolleras pa ett betryg-
gande satt. Verkstallande direktoren ska skéta den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder
som ar nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i Gverensstam-
melse med lag och for att medelsforvaltningen ska skétas 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 nagon styrelseledamot i nagot vasent-
ligt avseende:
o foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon féorsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
® pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen 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 forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti fér att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
tacka atgarder eller férsummelser 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 omdome och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositio-
ner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
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
férhallanden som ar vasentliga fér verksamheten och dar avsteg och &ver-
tradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom
och prévar 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
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
52-57 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 vésentligt 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 uttalan-
den.

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 ar forenliga med arsredovisningens och koncern-
redovisningens 6vriga delar samt ar i Gverensstammelse med arsredovis-
ningslagen.

Grant Thornton Sweden AB, Box 7623, 103 94 Stockholm utsags till
Vacse AB (publ)s revisor av bolagsstdmman 2021-05-12 och har varit bola-
gets revisor sedan 2018-05-15.

Stockholm den 30 mars 2022
Grant Thornton Sweden AB

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor
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Flerarsoversikt

Resultatrékning

BELOPP | TKR 2021 2020 2019 2018 2017
Hyresintakter 458 986 383893 368 688 339786 334177
Fastighetskostnader -81 499 -62 966 -63 168 -54 132 —-49 047
Driftéverskott 377 486 320 927 305 520 285 654 285 130
Central administration -27 129 -24709 -23 510 -22722 -20723
Réntenetto —-60 801 -52 948 -55272 -144 541 -156 265
Forvaltningsresultat 289 556 243 269 226 737 118 391 108 142
- varav forvaltningsresultat exkl rénta pa dgarlan 289 556 243 269 226 737 199 330 196 594
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 1053524 318 165 179 239 267 083 162 361
Vérdeforandringar rantederivat 73998 -26 484 -10670 -1077 13224
Resultat fore skatt 1417 077 534 950 395 306 384 397 283727
Skatt —279 160 -111 660 -92 214 -66 239 -59 397
Arets resultat 1137918 423 290 303 092 318 158 224 330
Balansrakning
BELOPP | TKR 2021 2020 2019 2018 2017
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 8923 000 7 167 000 6521904 5942 975 5257033
Ovriga materiella anldggningstillgdngar 2 009 1858 2122 2 400 1623
Rantederivat 59 054 — — — —
Nyttjanderatt, leasingavtal 4 957 2 031 3261 — —
Finansiella anlaggningstillgangar 1560 1369 1295 684 —
Kundfordringar 70 1335 118 1264 11 566
Ovriga fordringar 36 653 47 694 53 545 30 856 27 194
Likvida medel 478 621 209 947 119 804 188 017 91614
SUMMA TILLGANGAR 9505923 7431234 6 702 049 6 166 196 5389 030
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 4720948 3683030 3329741 3096 486 1324 329
Uppskjutna skatteskulder 778 878 516 527 406 104 31421 249 055
Ovriga avsattningar 1560 1369 1295 684 —
Skulder till aktiedgare — — — — 1454 000
Rantebarande skulder 3798 750 3001 250 2773750 2 604 020 2 137 599
Réntederivat — 46 466 19 982 9312 99 094
Leasingskuld 0 1740 3025 — —
Leverantorsskulder 82 5614 17 086 2322 7532
Ovriga skulder 205 705 175 248 151 036 139 161 17 421
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9505923 7431234 6 702 049 6 166 196 5389 030
Nyckeltal 2021 2020 2019 2018 2017
Forvarv av och investering i fastigheter, tkr 698 431 319783 394948 414 859 286 365
Vérdeforandringar fastigheter, orealiserade, tkr 1053 524 318 166 179 240 267 083 116 436
Verkligt varde fastigheter, tkr 8923 000 7 167 000 6521904 5942 975 5257033
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 9,9 10,8 10,1 10,8 1,4
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100 100 100 100 100
Overskottsgrad, % 82 84 83 84 85
Fastighetsyta, tkvm 189 173 152 149 140
Beldningsgrad, % 37 39 41 41 39
Andel sakerstalld skuld, % 14 15 16 12 14
Rantetackningsgrad, ggr 5,8 5,6 5,1 4.1 3,9
Kapitalbindning, ar 3,8 3,1 2,5 2,4 21
Réantebindning, ar 4,6 5,3 4,5 31 4,3
Genomsnittlig ranta 1,7% 1,8% 2,0% 2,7% 2,8%
Rantebdrande skuld netto/EBITDA 9,5 9,4 9,4 9,2 7,7
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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. | nedanstadende uppstallningar presenteras matt
defull kompletterande information till investerare och bolagets ledning da som inte defineras enligt IFRS, samt avstamning av matten. Vidare aterfinns
de mojliggoér utvardering av bolagets resultat och finansiella stéllning. Dessa definitioner av dessa matt pa sidan 92.

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

FORVALTNINGSRESULTAT, BELOPP | TKR 2021 2020
Resultat fore skatt 1417 077 534 950
Aterlaggning
Vardeforandring fastighet —-1053 524 -318 165
Vérdeforandring derivat 73997 26 484
Forvaltningsresultat 289 556 243 269

Belaningsgrad
Rantebdrande nettoskulder i procent av fastigheternas redovisade varde. Nyckeltalet visar bolagets skuldsattning.

BELANINGSGRAD 2021-12-31 2020-12-31
Réntebarande skulder, langfristiga 2 568 250 2973750
Rantebérande skulder, kortfristiga 1230500 27 500
Likvida medel —-478 621 -209 947
Rantebarande skulder netto 3320 129 2791303
Forvaltningsfastigheter 8923 000 7 167 000
Belaningsgrad 37% 39%

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 2021-12-31 2020-12-31
Sékerstéllda banklan 1308 750 1101 250
Totala tillgangar 9505 923 7 431234
Andel sadkerstalld skuld 14% 15%
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Rantebéarande skuld netto/EBITDA

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

RANTEBARANDE SKULD NETTO/EBITDA 2021-12-31 2020-12-31
Rantebarande skulder, langfristiga 2 568 250 2973750
Rantebarande skulder, kortfristiga 1230500 27 500
Likvida medel -478 621 -209 947
Réantebarande skulder netto 3320 129 2791303
Driftoverskott 377 486 320927
Centrala kostnader -27 129 -24 709
EBITDA 350 357 296 218
Rantebarande skuld netto/EBITDA 9,5 9,4

Rantetackningsgrad

Driftoverskott med avdrag for administrativa kostnader i férhallande till finansnetto. Nyckeltalet visar bolagets formaga att betala I[6pande rantekostnader.

RANTETACKNINGSGRAD 2021 2020
Driftoverskott 377 486 320927
Centrala kostnader -27 129 -24.709
Summa 350 357 296 218
Finansnetto —-60 801 -52 948
Réntetackningsgrad, ggr 5,8 5,6

Kapitalbindning

Genomsnittet av de rantebarande skuldernas aterstaende 16ptid. Nyckelta-
let visar den genomsnittliga I6ptiden 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.

2021-12-31 2020-12-31
Kapitalbindning, ar 3,8 3,1
Kapitalbindning, ar (beaktat kreditfacilitet) 4,3 3,7
Réantebindning, ar 4,6 5.3
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Definitioner

Andel sakerstalld skuld

Sékerstalld skuld i forhallande till koncernens redovisade totala tillgangar.
Nyckeltalet askadliggér andelen sakerstalld skuld vilket &r en viktig
upplysning for 6vriga langivare.

Belaningsgrad
Rantebarande skulder netto i férhallande till fastigheternas verkliga véarden.
Nyckeltalet visar bolagets skuldsattning.

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

Driftoverskott
Nettoomséattning hyresintakter minus kostnader for forvaltning, skotsel,
drift samt fastighetsskatt.

EBITDA
Driftéverskott med tillagg for centrala kostnader.

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

Fastighetsyta
Total yta i kvadratmeter som ar tillgénglig for uthyrning.

Forvaltningsresultat
Resultat fore vardeférandringar och skatt. Nyckeltalet mater bolagets
resultat fran den Iopande verksamheten.

Adresser

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

Adress
Kungsgatan 26
111 35 Stockholm

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

Kapitalbindning

Genomsnittet av de externa skuldernas aterstaende I6ptid. Nyckeltalet visar
den genomsnittliga optiden for bolagets externa finansiering och belyser
bolagets refinansieringsrisk.

Réntebindning

Genomsnittlig rantebindnings-tid pa rantebarande skuld inklusive derivat.
Nyckeltalet visar den genomsnittliga réntesattningens |6ptid for bolagets
externa finansiering och ger en vagledning for bolagets framtida rante-
kostnader.

Rantebarande skuld netto
Rantebarande skuld, kort- och langfristig med avdrag for likvida medel.
Askadliggor forhallandet mellan intjaning och lanat kapital.

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

Verkligt varde fastigheter

Det belopp fastigheterna skulle kunna 6verlatas till, under férutsattning 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 11 maj 2022 kI. 10.00
i bolagets lokaler pa Kungsgatan 26 i Stockholm.

Kalendarium

2022-04-27 Delarsrapport kvartal 1, 2022
2022-07-08 Halvarsrapport, 2022
2022-10-21 Deldrsrapport kvartal 3, 2022

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 30 mars 2022 kI 12.00.
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JAN,

VACSE AB (publ)

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

Solberg
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