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STRATEGISK INRIKTNING

VERKSAMHET OCH FASTIGHETER

Vacse grundades hésten 2009 av sju svenska
pensionsstiftelser. Langa hyreskontrakt med
offentliga hyresgaster stammer val éverens
med stiftelsernas vilja till 1angsiktig, férut-
sagbar och trygg avkastning. Namnet Vacse
tillkom genom initialerna pa de ursprung-
 agarna. Vacse ar idag en av de mest
erna inom segmentet

Vision & affarsidé

Vacse ska vara den framsta nischade
aktoéren inom segmentet samhallsfastig-
heter. Affarsidén ar att vara en langsiktig
fastighetsagare till objekt med offentliga
hyresgaster. | de fastigheter som Vacse
ager bedrivs publik verksamhet av skift-
ande slag. Vacse ar en engagerad &gare
och en finansiellt stabil partner som
skapar varde genom langsiktiga relationer
med hyresgaster, projektutvecklare och

byggbolag.

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

Vacses styrkor

LANGSIKTIGA OCH TRYGGA
AGARFORHALLANDEN

Vacse &gs av langsiktigt pensionskapital med
langa framtida dtaganden. Agarna vardesatter
stabila och trygga kassafléden fran fastighets-
portféljen och malsattningen ar att na en god
riskjusterad avkastning.

HOGKVALITATIV FASTIGHETS-

PORTFOLJ MED LAG RISK

Vacses fastighetsportfolj praglas av moderna,
valbeldgna fastigheter av hég teknisk standard
och med hoga miljécertifieringsnivaer.

FORDJUPNING HALLBARHET

-

HALLBARHET STYRNING OCH RAPPORTERING

21

samhalls-
fastigheter

99 %

offentliga
hyresgaster

| det ndrmaste hela Vacses hyresvarde
harror fran hyresgaster inom stat, region
och kommun. Dessa hyresgaster ar skatte-
finansierade med en hog betalningsférmaga Q
vilket medfor att risken for hyresforluster ar 0
mycket 13g.

QOOQ
KONSERVATIV FINANSIERINGSSTRATEGI 900
OCH HOG KREDITVARDIGHET Q Q
Vacse stravar efter att vara en langsiktigt stabil Q
finansiell motpart och har darfér konservativa Q
finansiella mal. Utfallet av strategin har resulte- Y 8
rat i det mycket attraktiva kreditbetyget “A-"
med stabila utsikter hos Nordic Credit Rating.
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2022 1 korthet

® Samtliga fastighetsdgande dotterbolag har under
aret ISO 14001 certifierats.

Forsta spadtag har genomforts for nya tingsratten
i Norrkoping.

Tillsammans med Skanska vann Vacse upphand-
lingen av nya tingsratten i Bords i konkurrens
med sju andra aktorers forslag.

Forvarv av Regionens hus i Skévde med Vastra
gotalandsregionen som stdrsta hyresgast.

Vacse bibehadller kreditbetyget “A-" med
stabila utsikter hos Nordic Credit Rating.

Vacse publicerar fardplan mot klimat- och Gron
energimal. finansiering
Vacse fick en ny dgare nar Volvo Personvagnars 100 procent av Vacses

Pensionsstiftelse férvarvade Atlas Copco Gruppens finansiering &r gron.
Gemensamma Pensionsstiftelses aktier i Vacse.

Vacse ingick avtal med Castellum om | ! Bt N | _' - =

) . e N
forvarv av fastigheten Goétaland 9 i Jonkdping. V [
Gréna
obligationer
Fastighetsbestandets Forvaltningsresultatet Under aret har Arets Miljocertifierade

varde okade med 1 % till

9 345 vikr 293 vikr bl e 452 vikr [ EA

Vacse emitterat gréna resultat byggnader

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022




VACSE | KORTHET STRATEGISK INRIKTNING VERKSAMHET OCH FASTIGHETER

ed tanke pa kriget i Ukraina
sa far ar 2022 betecknas som
ett mycket sorgligt ar. Den
finansiella omvarlden ar ocksa
strang med en avvaktande
obligationsmarknad, stigande rantor och hog
inflation. Vacse har dock under ett antal ar
ansett att marknaden varit for frikostig med
billigt kapital sa vi har inte lanat sa mycket nya
pengar men daremot passat pa att forlanga
den skuld vi har bade avseende ranta och
kapital. Pa sa vis tar Vacse med sig den nytta
som tidigare radde in i framtiden. Detta for
att leva upp till Vacses mantra “vi ska alltid ha
de finansiella musklerna att investera i vara
hus, dven nar kapitalmarknaden ar stangd”.
Vacse gar in i 2023 som ett av de starkaste
bolagen inom samhallsfastighetsbranschen
och ser fram emot att om kvalitetsobjekt, likt
Hovratten i Jonkoping, blir till salu ytterligare
oka vara investeringar i moderna byggnader
for svensk offentlig sektor. 2022 intraffade

nagot som vi i Sverige tar for givet, namligen
fria val till vara styrande férsamlingar. Det som
satte agendan for valrorelsen var kriminalite-
ten och energitillgdngen i vart land. | princip
alla politiska partier i riksdagen ar Gverens

om att samhallet behdver satsa mer resurser
pa brottsprevention och nu tillsatts medlen
fran statligt hall och de myndigheter som far
tillskott ar Vacses storsta hyresgaster. Har har
Vacse med vara engagerade medarbetare en
roll att fylla. Vacse bidrar pa flera plan. Fram-
for allt genom att forse offentliga Sverige med
moderna, klimatsmarta lokaler till férutsagbar
hyra men vi har ocksa infort strikta kontroller
av underentreprendrer i vara byggen sa att
dessa hus uppfors pa ett konkurrensneutralt
satt med avtalsenliga I6ner och i évrigt goda
arbetsférhallanden.

Fredrik Linderborg
Verkstallande direktor

” Vacse gar in i 2023 som ett av de starkaste
bolagen inom samhallsfastighetsbranschen.

& ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022
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OMVARLD OCH MARKNAD

Efter tolv ar av stigande fastighetspriser sa kom trendbrottet under andra halvan av 2022.

Aktiviteten gick ner och dven prisnivan.

i har tidigare pekat ut framforallt den expansiva
penningpolitiken som orsak till de stigande
fastighetspriserna men nu har de stora central-
bankerna i virlden sisom Federal Reserve
(FED), Bank of England (BOE) och European
Central Bank (ECB), men iven vir egen Riksbank bytt fot
och for en kontraktiv penningpolitik. Anledningen till hojda
styrrantor ir som bekant att stivja den hoga inflation som
drabbat mer eller mindre hela virlden, dock nigot hogre
i Europa in i till exempel USA. Anledningen till en hogre
inflation i Europa ir energipriserna bade direkt och indirekt
da i princip all produktion kriver mer eller mindre energi.
I USA drivs inflationen av en stark efterfragan tillika stark
arbetsmarknad. Denna dimpas limpligen med hogre rinta
och FED ligger ocksa snabbare och tidigare med sina rinte-
héjningar jamfért med ECB. Konsensus bland bedémare ir
att inflationen faller under varen 2023 for att na normala

nivaer under 2024 men rejila brasklappar maste skrivas da

& ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

framforallt Rysslands agerande dr omdjligt att forutse liksom
konsekvenserna av deras handlande.

For en kapitaltung bransch som fastighetsbranschen sa
betyder hogre rantor och mindre tillgang till linekapital
att transaktionsmarknaden minskar savil som att prisnivin
sjunker. Totalt sett si kommer dven antalet byggstarter att
sjunka men det dr stora variationer bland de olika segmen-
ten. Bostadsproduktionen kommer exempelvis att ga ner
da slutkonsumenten hesiterar och dnnu inte vant sig vid de
hogre rintekostnaderna som dr forknippade med att lina
idag jamfort med for ett r sedan. De segment som Vacse ar
storst inom dvs. domstolar, hiakten och polishus bedoms inte
paverkas nimnvirt. Behovet av dessa fastighetstyper ar stort
och med tanke pa den satsning som regeringen gor pa brotts—
bekimpande myndigheter si har de méojlighet att efterfraga
nya hus.Vacse star rustat for att dven fortsatt vara en palitlig
leverantor av nya hallbara byggnader till offentlig sektor 1

Sverige.

INFLATIONS- OCH RANTEUTVECKLING
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Efter en 1ang period av 1&g inflation och darmed ldga marknadsrantor innebar 2022 en
vandpunkt med kraftiga okningar vilket far stor paverkan pa fastighetsmarknaden.

10-ARIG SWAPRANTA (SEK)

0
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

— 10-arig Swapranta Kélla: Nordea

Aven de ldnga marknadsrantorna, har illustrerat av den 10-&riga swaprantan, har foljt
med uppat och ar pa den hogsta nivan pa éver 10 ar.
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STRATEGISK INRIKTNING

VERKSAMHET OCH FASTIGHETER

Vardeskapande, strateg
och affarsmodell

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

acse ska generera en god riskjusterad

avkastning till sina dgare. Eftersom

dgarna ir svenskt pensionskapital dr

lingsiktighet, hallbarhet, stabilitet och

forutsigbarhet grundliggande. Detta
uppnds genom att investera 1 modern svensk social
infrastruktur inom rittsvisende, grundskolor,
myndighetskontor och andra offentliga fastigheter
med hyresgister som svenska staten, regioner och
kommuner. Dirmed bidrar svenskt pensionskapi-
tal till hallbarhet och utvecklingen av det svenska
samhillet och fir i gengild en rimlig, riskjusterad
avkastning pa investerat kapital.

Vacse har en investeringsstrategi som grundar

sig 1 dgarnas konservativa syn pa risk. Dirfor

415 Mkr

Investeringar

i svensk infrastruktur

&% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

343 Mkr

Kassaflode fran den
I6pande verksamheten

stalls hoga krav pa de fastigheter man investerar i
vad giller byggnadernas lige, tekniska skick och
hallbarhetsniva.Vidare 4r typ av hyresgist och
hyresperiodens lingd av storsta vikt.

Utvecklings- och forvaltningsstrategin syftar till
att ha noéjda hyresgister och att utveckla lokaler-
na efter deras forinderliga behov. Detta uppnas
genom en 16pande och nira dialog med hyres-
gisterna. Fastigheter som hills i 16pande gott skick
och utvecklas kontinuerligt innebir mindre risk
for framtida vakanser. Att ha kompetenta och
engagerade medarbetare som har nira och goda
relationer med Vacses motparter dr affarskritiskt.
Dirfor erbjuder Vacse konkurrenskraftiga anstill-
ningsvillkor och goda utvecklingsmajligheter.

100 %

Miljécertifierade
byggnader

HALLBARHET

FORDJUPNING HALLBARHET

STYRNING OCH RAPPORTERING

AGARE TILLGANGAR & HYRESGASTER

AV HOG KVALITET
e Svenskt pensionskapital
e Moderna, verksamhetsanpassade

* Langsiktiga och stabila fastigheter av hog kvalitet

e Investerar i tillgdngar med lag risk  Offentliga hyresgaster med |&g kreditrisk
som genererar stabil avkastning

e Hallbarhetsanpassade fastigheter med
héga miljdcertifieringsnivaer

JAV.
K\ /3

INVESTERINGAR, UTVECKLING
& FORVALTNING

e Lagriskaktor e God samarbetspartner for projektutvecklare

o Aterinvesterar och bidrar till uppbyggnad
av svensk social infrastruktur

GODA FINANSIERINGS-
MOJLIGHETER

e Starka finansiella nyckeltal e En forvaltningsmodell som bygger pa

. R ) lyhordhet och narhet till hyresgasterna
e Hog kreditvardighet med kreditbetyget "A-"

A . ) e Vardedriven organisation
e Attraktiva finansieringsvillkor

e Hallbarhet ar en integrerad del av

All finansiering &r gron affarsmodellen

Attraktiv arbetsgivare

«> A |
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Vacse har valt att integrera hallbarhetsfragorna

i affirsmodellen av flera skil. For Vacse dr social,
ekologisk och ekonomisk hallbarhet grunden

till ett lonsamt och lingsiktigt fastighetsigande.
Fastigheter med goda miljocertifieringsnivaer

och lig energiforbrukning medfor inte bara ligre
klimatpaverkan, de dr ocksa virdemassigt framtids-
sikrade eftersom hallbarhetskraven kommer 6ka
over tid. Hallbara fastigheter mojliggdr ocksa gron
finansiering som sker till bittre villkor.

Vacses affarsmodell med fokus pa lag risk har

av Nordic Credit Rating belonats med en stark
kreditvirdering pa nivin "A—" med stabila
utsikter vilket medfor att finansieringsvillkoren
ir gynnsamma och att det finns storre tillgang till
kapital dven 1 tider med anstringda finansmark-
nader. Detta ir viktigt da Vacses strategi ir att ha
en sidan stark finansiell position att vi alltid kan
investera i vara hus efter hyresgisternas behov.

&% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

STRATEGISK INRIKTNING

FORDJUPNING HALLBARHET

HALLBARHET

VERKSAMHET OCH FASTIGHETER STYRNING OCH RAPPORTERING

En langsiktig hallbar affarsmodell

Vacses affarsmodell utgér fran ett l&ngsiktigt och héllbart fastighets- Las mer om Vacses

dgande. Med tre samverkande strategiska fokusomraden ges agare, ‘\ ha{%ﬁm!ﬁb;?pa
hyresgaster och finansiarer kvalitet och langsiktighet. / < sid 18-38 )
HALLBARHET

Hallbarhet dr en central, integrerad friga i
Vacses strategi och affirsmodell av flera skil.
Givetvis dr klimat- och miljofrigan viktig pa
Hallbar
forvaltning

Hallbar
utveckling

ett overgripande plan och i forlingningen har
hallbarhet en allt storre paverkan pa Vacses
verksamhet och ir virdepaverkande pa kort
och lang sikt. I allt frin f6rvirv och uppforan-
de av fastigheter, till I16pande forvaltning och
finansiering ar hallbarhetsfrigor viktiga och
en naturlig del av det dagliga arbetet.

Hallbara investeringar

4) A 10
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Mal

STRATEGISK INRIKTNING VERKSAMHET OCH FASTIGHETER

HALLBARHET

STYRNING OCH RAPPORTERING

FORDJUPNING HALLBARHET

Finans
STRATEGI MAL OCH BAKGRUND UTFALL 2022
Vacse ska efter- Koncernens belaningsgrad ska inte dverstiga 50 procent. WY
f;:;vs?k‘:ir;l:‘a;::';ﬁ::g En marknadsmassigt konservativ belaningsgrad &r viktig for att sakerstalla 40 L3 3 7 (y
med banklan och langsiktig stabilitet och méjliggéra framtida investeringar. o
obligationer. 20
2018 2019 2020 2021 2022
Vacse ska ha god Lan mot sikerhet ska inte 6verstiga 20 procent av koncernens Wl Max
narvaro pa kapital- totala tillgangar. 15 1 o
L R B2 ett Sakerstalld finansiering ska endast anvandas i begransad omfattning for 10 A)
gott rykte som emit- A N o 7
tent av obligationer. att halla en sa god total kreditvardighet som mgjligt. s
2018 2019 2020 2021 2022
For att motverka Réntebindningstiden ska uppga till minst 2 ar och maximalt 15 ar. &5 i Max
rénterisken anvander . . . x 6
o
sig Vacse av rante- Vacs.e.s verksamhet ska praglas av <.9n hog grad av forgtsagbarhet och 4 O a r
derivatinstrument. stabilitet, och foér att undvika kraftiga resultatférandringar binds upp- 4 | 4
laningsrantorna pa olika l6ptider. 2 Min
2018 2019 2020 2021 2022
Vacse ska sakerstalla Kapitalbindningen ska uppga till minst 2 ar. o
. .. a 4
::r;:r;lz:laz:lez;\iﬂ Kapitalbindningen visar den vdgda genomsnittliga aterstaende Ioptiden for . 4 3 o
sitt. Vacses upplaning. Malet for kapitalbindningen ar ett satt att langsiktigt saker- , Min ' a r
stalla Vacses finansiering. :
2018 2019 2020 2021 2022
Vacse ska ha ett Koncernens rantetdckningsgrad far inte understiga 2 ganger. Gor 6
starkt forvalt- . R s rrym e AR el
- Réntor dr en av Vacses enskilt storsta kostnadsposter. Det ar darfor viktigt att 4
ningsresultat som o o . B i o r
med betryggande intjdningsférmagan med god marginal tacker nuvarande réantekostnadsniva. s A g g
2

marginal 6verstiger
rantekostnaderna.

En réntetackningsgrad pa 2,0 innebdr att resultat efter finansiella intakter
overstiger rantekostnaderna med 100 procent.

2018 2019 2020 2021 2022

&% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022
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STRATEGISK INRIKTNING

Fastighetsfoérvaltning

STRATEGI

MAL OCH BAKGRUND

VERKSAMHET OCH FASTIGHETER

FORDJUPNING HALLBARHET

HALLBARHET

STYRNING OCH RAPPORTERING

UTFALL 2022

Fokus i verksam-
heten ska vara sam-
héllsfastigheter med
offentliga parter
som hyresgaster.

Genom effektiv
forvaltning skapas
forutsattningar for
en uthalligt hég
overskottsgrad.

Langsiktiga och
trygga hyresavtal.

Malet &r att hyresgésterna utgors till 100 procent av offentlig sektor.

Offentlig sektor har mycket hog kreditvardighet, vilket ar forenligt
med Vacses mal om att fastighetsportfoljen ska praglas av stabilitet och
langsiktighet.

Overskottsgraden ska optimeras utifran befintliga hyreskontrakt.

Overskottsgraden, driftéverskottets andel av intkterna, &r ett viktigt nyckeltal i
Vacses interna utvérdering av fastighetsrorelsen. Effektiv forvaltning ar prioriterad
bade i den I6pande driften och vid fastighetsforvarv.

Malet &r att 100 procent av portfoljen ska vara uthyrd.

&% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

%100 =
75
o)
50 9 9 A)
25
0

2018 2019 2020 2021 2022

TS,

2018 2019 2020 2021 2022

%100 o
75
o
50 1 O /0
25
0

2018 2019 2020 2021 2022
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STRATEGISK INRIKTNING VERKSAMHET OCH FASTIGHETER

Ansvarsfullt féretagande

HALLBARHET

STYRNING OCH RAPPORTERING

FORDJUPNING HALLBARHET

STRATEGI MAL OCH BAKGRUND UTFALL 2022
Gron finansiering. All finansiering ska vara gron fran 2021. %100 i
Gron finansiering ar ett led i Vacses hallbarhetsarbete och minskar risker i 75 o
flera avseenden. 50 A)
25
2019 2020 2021 2022
Langsiktig linjering 100 procent av fastighetsbestandet ska pa sikt linjeras med EUs taxonomi Ry Mal
med EUs taxonomi for hallbara investeringar. 75
for hallbara Som ett satt att framtidssakra portflien och dven fortsattningsvis ha tillgang till 5 %
investeringar. gront kapital ska Vacse arbeta aktivt med hallbarhetsprestandan enligt EUs taxonomi.
Malet avser linjering i forvaltningsfasen och tolkningen av energikraven foljer fastig- 25

hetsagarnas rekommendation med skérpta granser 2022.

2019 2020 2021 2022

Samverkan fér samhallsnytta

STRATEGI

MAL OCH BAKGRUND

UTFALL 2022

Aktiv samverkan
med hyresgaster for
hallbar utveckling.

Samtliga hyresavtal i portféljen ska vara grona hyresavtal.

Grona hyresbilagor ar det huvudsakliga verktyget for att sékerstalla en
gemensam malbild och ett forum for fortsatt utveckling av fastigheten
tillsammans med hyresgasten.

%100 IVE]
75
50
25
0

2019 2020 2021 2022

94 .

Arliga trygghetsvandringar i varje fastighet.

Miljon for fastighetens brukare forbattras genom érliga trygghetsvandringar
i och kring fastigheten tillsammans med lokalsamhéllet.

% 100

Mal
75
50
25
0

2019 2020 2021 2022

85 %

&% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022
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STRATEGISK INRIKTNING VERKSAMHET OCH FASTIGHETER

Hallbara fastigheter

HALLBARHET

STYRNING OCH RAPPORTERING

FORDJUPNING HALLBARHET

STRATEGI MAL OCH BAKGRUND UTFALL 2022
Miljocertifiera Samtliga befintliga fastigheter i Vacses portfolj ska vara miljocertifierade. wiey Mal
sanioaiasHohetes For att sakerstélla kvalitet i nyproduktion och drift anvands certifieringar som » 1 O (y
ett verktyg for kravstallning och uppféljning. 50 (o]
25
2019 2020 2021 2022
Systematiskt arbete Samtliga fastigheter i bestandet ska vara klimatriskinventerade Ry Mal
med klimatanpassning med atgardsplan som ses Sver arligen. 75 1 o
et inatiEReE Som en langsiktig dgare av fastigheter for samhallsviktig verksamhet ska 50 /0
Vacse arbeta systematiskt med klimatadaption och risker. .
2019 2020 2021 2022
Effektiv och férnybar Minskad energianviandning med 20 procent till r 2030 (basér 2019). k\?/zhémzmemp

energianvandning.

Med okade krav finns behov for fortsatt energieffektivisering, aven i ett
hogkvalitativt fastighetsbestand med stor andel nyproducerade fastigheter.
20 procents minskning innebar att Vacse ska ha en maximal energianvand-
ning om 95 kWh/m? ar 2030.

Vacse ska vara klimat-
neutralt till 2045.

Till 2030 ska Vacse halvera sin klimatpaverkan i egen verksamhet

(scope 1 och 2) fran basaret 2019.

Vacse foljer upp sin klimatpaverkan enligt GHG-protokollet. For att nd malet
ska Vacse komma ner till en utslappsniva om 180 tCO,e/dr, i en véxande
fastighetsportfol].

== %

¥ Scope 1
M scope 2

0
2019 2020 2021 2022

Nettonollutslapp i hela vardekedjan (scope 1, 2 och 3) 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.

Scope 1, 24 ton CO,e
[ scope 2, 384 ton COLe
M scope 3, 1514 ton CO,e

19

2 ton COze
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HAOLLBARHET CENTRALT
| LANGSIKTIG STRATEGI

Hallbarhet ar en rod trad i Vacses verksamhet sedan
starten 2009. | takt med att fastighetsbestandet och
verksamheten 6kat har hallbarhetsarbetet accelerat.

En mer integrerad hdllbarhetsstrategi inklusive ny hall-
barhetspolicy samt skarpare mal fattades av styrelsen
2021. Under 2022 har flertalet malsattningar uppnatts.
Flera analyser och utredningar har genomforts for att
undersdka hur malen ska uppndas samt uppratthallas,
t.ex. klimatriskinventeringar.

Ett av Vacses mest omfattade och tuffaste klimatmal ar
att halvera utslappen i egen verksamhet till 2030 och
att na klimatneutralitet till 2045. Klimatmalet ar validerat
enligt Science Based Targets sedan bdrjan av 2022. For
att na malet samt dven bjuda in till samverkan har Vacse
publicerat en fardplan for hur klimat- och energimalen
ska nas. En vasentlig utmaning ar hur tillvaxt skapas,
utan att det sker pa bekostnad av klimatmalen. Samver-
kan, investeringar i teknik och matning ar bland annat
det som behovs och ar darfor inkluderade i kommande
affarsutvecklingsstrategier.

&% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022
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Vacses fardplan mot klimatneutral vardekedja Mal ar 2030 Mal ar 2045
— Halverade klimatutslapp — Klimatneutral i hela
i egen verksamhet vardekedjan
(scope 1 och 2) jamfért (scope 1, 2 och 3) jamfort
med basar 2019 med basar 2019

— Minskad energianvand-
ning med minst 20 %

2022 2023 2024 2025 2026-2029 jamfort med basar 2019

— Pilotprojekt for Al-styrd - Forstudie av projekt t Al eller annan auto- -~ Vacses tjanstebilar ar L Ytterigare lyftprojekt
driftoptimering pa kring storskalig egen matisk driftoptimering 100 % elbilar i resterande fastigheter
befintliga fastigheter energiproduktion implementerad dar . med behov
det ar tekniskt och  Solceller installerade pa
\— Utvardering av — Utarbeta arbetssatt sakerhetsmassigt alla fastigheter dar det
fjarrvérmebolagens kring klimatbudget genomforbart ar genomforbart
omstéllningsplaner i nyproduktion och o
storre ROT-projekt — Inflytti forsta nybygg-
v o nadsprojektet meq
— Storre energiprojekt omfattande material-
i tva av vara storsta aterbruk
fastigheter Storre energiprojekt
Nuldge 2022: — Pilotprojekt gallande kopplat till om- och
~ Klimatutslapp i Scope effektstyrning och utbyggnad
1 & 2 jamfért mot lastbalansering
baséar: +13 %
— Energianvandning
per area jamfort mot
basér: 22 %
LOPANDE PROJEKT | EGEN VERKSAMHET (2022-2030) LOPANDE PROJEKT | VARDEKEDJAN (2022-2045)
Vid férvarv av befintliga Vid nybyggnation: Vid ombyggnation: I 16pande drift: Vid nybyggnation 1 16pande Underlatta hyres-
fastigheter: — Stall krav pa att — Energieffektiviserings- — Fortsatt anvéndning av och ombyggnation: fastighetsdrift gasternas omstalining
— Se till att korrekt energiklass A uppfylls projekt i samverkan 100 % gron el — Undersok alternativ till — Stéll krav pa att drift- — Tillhandahalla ladd-
energiméatning finns . - med driftpartners och . . nyproduktion. Premiera partners ska anvanda infrastruktur till hyres-
) ~ Infor avtal med péafoljd hyresgéster, t.ex. genom ~ — Utfasning av klimat- utveckling av befintliga fossilfria fordon gésterna
— Efterfraga energiklass A, dar entreprendren Klimatskalsatgarder, skadliga koldmedier fastigheter
eller ta fram plan for hur ansvarar for att utfora forbattrad energiatervin- med hogt GWP — Utveckla incitament — Underlatta om mojligt
det uppnas atgarder tills projekterad ning, tillvaratagande av — Stall krav pa att klimat- i driftavtal for att na kollektiva fardmedel
. X ) prestanda uppnas SN ~ Samverka med och utslapp i uppférande- klimatmal i ) -
— Stall krav pa att klimat- P g, SN paverka leverantérer av skedet ska vara mindre — Tillhandahalla bra miljo-
effektiva koldmedier och annan‘uppgradenng fjdrrvarme och fjarrkyla 4n 300 kgCO,/BTA. rum i alla fastigheter for
anvands av installationer for att minska vaxthus- R Skarpszdérefter att underlétta atervin-
— Stall klimatkrav pa alla gasutsléppen gradvis ning hos hyresgasterna

projekt

&% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

Utvérdera anvandning
av geoenergi och
varmepumpar for egen
varmeproduktion pa
utvalda fastigheter

— Samverka kring egen
elproduktion dér hyres-
gasterna énskar
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Langsiktigt

STRATEGISK INRIKTNING

VERKSAMHET OCH FASTIGHETER

fastighetsagande

Vacses affarsidé ar att vara en langsiktigt hallbar fastighetsagare till byggnader
med offentliga hyresgaster i Sverige. | de fastigheter som Vacse dger bedrivs
publik verksamhet av skiftande slag. Vacse ar en engagerad dgare och en
finansiellt stabil partner som skapar varden genom langsiktiga relationer med
hyresgadster, projektutvecklare och byggbolag.

acse vixer bade genom att upp-
fora nya och utveckla befintliga
fastigheter som tillgodoser hyresgis-
ternas och brukarnas forinderliga
behov. De senaste dren har demo-
grafin, pandemin och sikerhetsliget inneburit
en snabb 6kning av sikerhetshéjande dtgirder 1
kombination med att kunna stilla om till en mer
flexibel arbetsplats. En stark kreditvirdighet samt
god tillging till kapital ger i alla ligen resurser
att horsamma hyresgisternas behov i snabb och
effektiv takt.Vacses langsiktighet innebir dven att
ett proaktivt arbete kan genomforas for ett robust
fastighetsigande som haller hog kvalité dver en
ling overskadlig framtid.

HALLBAR FORVALTNING OCH PROJEKT
Hallbarhet dr en central, integrerad friga 1 Vacses
strategi och affirsmodell av flera skil. Klimat-
och miljofragan ir visentlig pa ett 6vergripan-

de plan och i forlingningen har hallbarhet en
avsevird stor paverkan pa Vacses verksamhet och
ir virdepaverkande pd kort och ling sikt.Vacses
hillbarhetsramverk dr brett ur ett ESG-perspektiv
och omfattar allt frin forvirv och uppforande av
fastigheter, till 16pande forvaltning och finansie-

&% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

ring.Vacse har en stark formaga att bedriva ett
gediget och proaktivt utvecklingsarbete kopplat
till 6kad forvintan frin omvirlden. Under aret
har flera visentliga hallbarhetsmal uppnitts vilket
finns att ldsa pa sid 13-14. De 6kade energikost-
naderna under dret har inneburit ett storre gehor
for arbetet med klimatanpassning och behovet av
driftoptimeringar i kombination med beteende-
forindringar.

Vacses fastighetsavdelning har gedigen erfa-
renhet av kommersiell-, teknisk- och hillbar
forvaltning. Frin och med januari 2023 bestar
avdelningen av fastighets- och hillbarhetschef,
fyra kommersiella forvaltare, hallbarhetsstrateg,
ESG-controller, teknisk forvaltare, tva projektle-
dare samt en projekt- och marknadskoordinator.
Vacse har en lig personalomsittning. De kom-
mersiella forvaltarna har arbetat linge med sina
fastigheter och ansvarar ocksa for ett fatal vilket
mojliggor snabbhet och nirhet till hyresgister och
Gvriga samarbetspartners.

Vacses forvaltning sker genom en l6pande och
nira dialog med hyresgisterna for att finga upp
deras behov och 6nskemal. En hyresgist hos Vacse
ska alltid kinna sig prioriterad och hord. Forvalt-
ningsarbetet har ett uttalat kvalité- och héllbar-

HALLBARHET

STYRNING OCH RAPPORTERING

FORDJUPNING HALLBARHET
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hetsfokus vilket lingsiktigt paverkar fastigheternas
attraktivitet och virde.

For att kvalitetssikra Vacses fastighetsbestand
lingsiktigt och trygga kundndjdheten skots
forvaltningen 1 egen regi.Vacses tekniska drift ar
utkontrakterad for att kunna erbjuda savil teknisk
spetskompetens som for att kunna méta lokala
verksamhetsbehov hos hyresgisterna. En visentlig
del 1 forvaltningsmodellen ir kvartalsvisa, proto-
kollférda moten dir representanter for hyresgis-
ten, lokala brukare, inhyrda driftsoperatérer och
Vacses egna forvaltare deltar. Detta ligger grunden
for ett lyhort, sikert och hallbart forvaltnings-
arbete. Sedan 2022 ir samtliga fastighetsigande
dotterbolag ISO-certifierade enligt 14001:2015
vilket innebir att den utkontrakterade tekniska
forvaltningen omfattas av Vacses certifiering och
malstyrning.

Ett av Vacses viktigaste forvaltningsmal ir att
minska fastigheternas klimatpaverkan, bland annat
genom driftoptimering, investeringar i fornybar
energi samt genom att informera och fora dialog
med hyresgisterna for att uppna beteendefor-
indringar. Fastigheternas respektive klimatmal
inkluderas 1 dialogen med vira hyresgister och
rapporter skickas ut till hyresgasterna varje kvartal
som ldgsta niva.

Vacse har en stark forméga att bedriva ett ge-
diget och proaktivt utvecklingsarbete kopplat till
okad forvintan frin omvirlden. Ett exempel ir att
Vacse under dret valt att inventera hela fastighets-
bestindet for att forsta Vacses efterlevnad av EUs
taxonomiforordning som tridde i kraft 1 januari
2022, trots att Vacse eller dess dgare inte omfattas
av rapporteringskravet.

Lis mer om Vacses hillbarhetsarbete pa sid
26-38.

&% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

VERKSAMHET OCH FASTIGHETER

HALLBARHET

Samverkan och langsiktiga relationer

STYRNING OCH RAPPORTERING

Genom att vara en engagerad dgare som vardesatter langa relationer med saval hyresgaster, projektutvecklare, entreprenérer och
medarbetare skapar Vacse forutsattningar for en langsiktig forvaltning. Vacse ar tidigt involverade i projekten och blir en stabil

partner till offentliga hyresgaster genom hela processen. Utover detta tar Vacse ansvar for branschens utveckling och tar en aktiv
roll i samverkansforum sdsom SGBC, BID, Forum Bygga Skola m.fl.

!

Fastigheter med hog kvalitet
Arbetssattet ger starka projekt med
god kvalite och hog teknisk prestanda,
som lampar sig for offentlig verksam-
het. | alla projekt har bade forvaltning
och projektledning en stark narvaro
med egen kravstallning fér kvalitets-
sakring och robusthet.

!

Hallbara fastigheter med lag paverkan
Arbetssattet mojliggor systematiskt arbete
med att minska klimat- och miljopaverkan
i bade nyproduktion och forvaltning, vilket
ger framtidssakrade fastigheter.

!

Fastigheter lampade for

langsiktig forvaltning

Arbetssattet ger fastigheter som ar
ldmpade for langsiktig forvaltning,
dar kvalite och proaktivitet vardesatts.
En framatlutad underhallsplanering
ger utrymme for en langsiktigt hallbar
forvaltning.

Hallbarhetsstyrning

Hallbarhetsstyrningen ligger till grund for arbetssattet. Hallbarhetsarbetet har sin utgangspunkt i FN:s
Globala Mal for Hallbar Utveckling, Parisavtalet, ISO 14001 och FN:s Global Compact.

GODHALSAOCH 4 nguumllnuwc
FORALLA

5 JAMSTALLDHET
'VALBEFINNANDE

e

RENTVATTEN 0CH HALLBARENERGI ANSTANDIGA 1 MINSKAD
SANITETFORALLA ARBETSVILLKOR OJAMLIKHET
OCHEKONOMISK A

m‘ <)

HALLBAR
KONSUMTIONOCH
PRODUKTION

13 BEKAMPAKLIMAT- 4 HAV OCH MARINA
FORANDRINGARNA RESURSER

15 EKDSYSTEMOCH
BOLOGSKMANGFALD
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Vacses
fastigheter

® Vacse ager 21 (19) fastigheter
geografiskt placerade i mellersta
och sddra Sverige.

® 99 procent av bestandet hyrs ut
till offentliga hyresgaster inom
framfor allt rattsvasende, utbild-
ning och férvaltning.

® Det totala fastighetsvardet upp-
gick vid arsskiftet till 9 345 mkr
(8 923) med en total area om
197 tkvm (189).

® Genomsnittlig aterstaende
kontraktstid uppgick till 10,2 ar
9,9).

\

Region Gotland tecknade under 2022 ett nytt
hyresavtal om 15 ir for sina kontorslokaler pa
Visborg. I samband med det nya hyresavtalet lim-
nade regionen ca 1 500 kvm till forman for det
kommunala bostadsbolaget Gotlandshem. Efter
sedvanliga anpassningar sa tilltradde Gotlandshem
sina lokaler den 1 december.

&% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

Under hésten har Vacse forvarvat
och tilltratt fastigheten Skovde
Mode 4 "Regionens hus” dir
Vistra Gotalandsregionen dr ankar-
hyresgist. Byggnaden uppfordes av
Serneke och var fardigstilld 2018.
Byggnad ar fullt uthyrd och har en
uthyrningsbar area om ca 8 200
kvm. En hogkvalitativ byggnad
med hég miljéprofil vilket dr for-
enligt med Vacses investeringsprofil
samt att fastigheten ir kvalificerad

enligt Vacses Grona Ramverk.

I slutet av aret tréffades avtal om forvérv
av en ny domstol under uppforande i
Jonkoping som fardigstills under viren
2023 av Castellum tillsammans med total-
entreprendren Serneke. Byggnaden om
ca 10 000 kvadratmeter dr fullt uthyrd till
Domstolsverket och inrymmer bade Gota
Hovritt och Kammarritten. Jonkopings nya
Domstolsbyggnad adr vackert belaget vid
Munksjon och ir certifierad enligt Miljo-
byggnad Guld. Fastigheten ir kvalificerad
Y enligt Vacses Grona Ramverk.

(L L
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VACSES HYRESGASTER

\
~

Polismyndigheten 27 %
Kriminalvarden 21 %

Domstolsverket 19 %
Regioner 9 %
[ Kommuner 8 %

Jordbruksverket och Skogsstyrelsen 7 %
Myndigheten fér samhallsskydd och beredskap 4 %

Kungliga biblioteket 2 %
Ovriga 3 %
Vakant 0 %

GEOGRAFISK FORDELNING

&

[l Storstockholm 48 %

[ Regionstader 32 %

B Malms 12 %
Ovrigt 8 %

&% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

STRATEGISK INRIKTNING

VERKSAMHET OCH FASTIGHETER

VACSES FASTIGHETSBESTAND

HALLBARHET

STYRNING OCH RAPPORTERING

FORDJUPNING HALLBARHET

UTHYRNINGSBAR

ORT FASTIGHET BYGGT/OMBYGGT VERKSAMHETSOMRADE CERTIFIERING AREA, KVM
Ockerd Bjorko 1:313 2020 Utbildning Miljébyggnad Silver 3087
Malmo Flundran 2 2008 Rattsvasende BIU* Very Good 8997
Stockholm Godsvagnen 13 2020 Utbildning BIU* Very Good 1173
Link6ping Instrumentet 1 2017 Utbildning Miljobyggnad Silver 7 395
Falun Kullen 1 2004/2010 Réttsvasende BIU* Very Good 5240
Vastervik Mimer 3 2006 Rattsvasende BIU* Very Good 3857
Skovde Mode 4 2018 Kontor BIU* Very Good 8500
Sodertélje Morten 3 2013 Réttsvasende BIU* Excellent 7 800
Huddinge Rotorn 1 1995 Rattsvasende BIU* Very Good 13617
Habo Rolunda 1:6 1985/2020 Arkiv BIU* Good/Very Good 14 260
Sollentuna Tabellen 4 2010/2020 Rattsvasende BIU* Very Good 19294
Sollentuna Tabellen 3 2010/2020 Rattsvasende BIU* Very Good 9556
Sollentuna Tabellen 7 2020 Rattsvasende och kontor BREEAM SE Excellent 14798
Tierp Tierp 1:117 2019 Raddningsstation Miljébyggnad Silver 3125
Visby Tjadern 9 2003/2007 Rattsvasende BIU* Good/Very Good 7 820
Karlstad Tullen 1 2018 Kontor Leed Gold 8513
Kalmar Tvattbjornen 1 2008 Rattsvasende BIU* Very Good 11173
Malmo Vevaxeln 8 2010 Réttsvasende BIU* Very Good 16 636
Visby Visborg 1:15 2010 Kontor BIU* Very Good 17 905
Jonképing Oppningen 1 2021 Kontor BREEAM SE Excellent 14 582
*BIU: BREEAM In-Use
PROJEKT

. UTHYRNINGSBAR
ORT KLART VERKSAMHETSOMRADE CERTIFIERING AREA, KVM
Jonkoping 2023 Rattsvasende Miljobyggnad Guld 10 000
Norrkoping 2024 Rattsvasende BREEAM SE Excellent 4200
Boras 2025 Rattsvasende BREEAM SE Outstanding 5100
Karlskrona 2025 Kontor BREEAM SE Excellent 4200

<) A
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PAGAENDE FASTIGHETSPROJEKT

Vacses strategi ar att vaxa via férvarv av befintliga fastigheter, férvarv av projektfastigheter samt att utveckla befintligt
fastighetsbestand tillsammans med hyresgasterna. Under aret har byggnationen av den nya Tingsratten i Norrképing
paborjats och bygglov har lamnats in for Boverkets nya kontor i Karlskrona. Vidare har Vacse tillsammans med Skan-
ska Projektutveckling vunnit hyresupphandlingen avseende den nya Tingsratten i Boras.

e 2025
t Fardigstalls Gota Hovratt, t Fardigstalls Nya Tingsratten t Fardigstalls nya Tingsratten
Jonkoping och Vacse tilltrader i Norrképing i Boras och Boverkets nya
fastigheten huvudkontor i Karlskrona
\ och Vacse tilltrader fastig-
\ heterna
\.._‘__\
‘\- 3 . o
-.._\
——— .
— -~ 8 AR Ja B
§ a
& M ! | I |
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ON Arkitekter
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Nya Tingsratten, Norrképing

Beraknat fardigstéllande: Kvartal 2, 2024
Uthyrningsbar area: 4 200 kvm

Hyrestid: 20 ar

Energiklass: B

Certifiering: BREEAM SE Excellent
Byggherre: Vacse

Projektutvecklare
och totalentreprendr: Serneke

Den nya Tingsratten har en strategisk placering vid Norra
Promenaden i Norrkoping vilket ger narhet till resecentrum,
Polismyndighet och Kriminalvard. Byggnaden uppfors i 4
vaningar och med en yta om ca 4 200 kvm vilket kommer
att inrymma 40-50 medarbetare.

Byggnaden ar ritad av ON Arkitekter och ett stort fokus
har varit att tidigt integrera tidigare erfarenheter for att
skapa en modern domstol som moter medarbetarnas och
besokarnas behov.

Byggnaden kommer efter fardigstallandet vara en av
Norrkopings mest spannande byggnader bade ur en
arkitektonisk och teknisk synvinkel. Byggnaden har béljande
former och stora ljusinslapp samt héga krav pa smarta
tekniska val for att mota de hogt stallda malen pa energi-
forbrukning.

Projektet kommer att miljocertifieras enligt BREEAM

Excellent som staller hoga krav pa minskad klimatpaver-
kan och bra materialval. Har finns till exempel sedum pa
stora ytor av taket, solceller samt en geoanldggning for
byggnadens foérsorjning av varme och kyla.




ON Arkitekter
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rétten i Borés och Vacse
illtrader fastigheten samt
Boverkets nya huvudkon-
tor i Karlskrona och Vacse
tilltrader fastigheten

Nya Tingsratten, Boras

Berdknat fardigstallande: Kvartal 2, 2025
Uthyrningsbar area: 5 100 kvm
Hyrestid: 15 ar

Energiklass: A

Certifiering: BREEAM SE Outstanding
Byggherre: Skanska Projektutveckling
Totalentreprendr: Skanska

Den nya Tingsratten blir centralt beldagen intill riksvag
40 och Borashallen. Byggnaden uppfors i 5 vaningar
och med en yta om ca 5 100 kvm vilket kommer att

inrymma ca 70 medarbetare.

Byggnaden ar ritad av ON Arkitekter och ett stort
fokus har varit att tidigt integrera tidigare erfaren-
heter for att skapa en modern och flexibel byggnad
som méter medarbetarnas och besékarnas behov
aven i framtiden. Genom en tydlig skulptural form i
kombination med fasad i rétt tegel foljer arkitekturen
traditionen i staden samtidigt som byggnaden blir
samtida i sitt uttryck.

Projektet kommer att miljocertifieras enligt BREE-

AM Outstanding som stéller hoga krav pd minskad
klimatpaverkan och bra materialval. Har finns till
exempel sedum pa stora ytor av taket, solceller samt
aterbrukade material sdsom tegel i fasad och stengolv
i entréytor.

~®

Myndighetskontor:
Boverket, Karlskrona

Beraknat fardigstallande: kvartal 2, 2025
Uthyrningsbar area: 4 200 kvm

Hyrestid: 6 ar

Energiklass: A

Certifiering: BREEAM SE Excellent, Well och NollCO,
Blivande fastighetsagare: Vacse

Byggherre: Skanska Projektutveckling
Totalentreprendr: Skanska

Boverkets nya huvudkontor ar vackert beldagen med

kajplats intill Pottholmen och resecentret i Karlskrona.
Byggnaden far en total uthyrningsbar area om

4 200 kvm med ett café i entréplan. Har inryms ca
250 aktivitetsbaserade arbetsplatser i ett 6ppet och
flexibelt kontor dér alla ytor har nara till dagsljus och
utblickar.

Byggnaden &r ritat av SandellSandberg med inspi-
ration fran Blekingeekan avseende bade farg och
form. Boverkets malsattning var en byggnad som
skulle vara ett fyrtorn i staden och bidra med positiva
varden dven utanfor Karlskrona. Hogt stallda krav pa
en resurssnal och klimatsmart byggnad I6per som en
rod trad genom hela beslutskedjan med huvudsakligt
material i bade stomme och pa fasad av tra.

| slutet av 2022 vann detaljplanen for fastigheten
laga kraft och bygglovet godkandes. Under varen
kommer byggnationen att pabdrjas och hyresgasten
berédknas flyttas in under varen 2025.




Hovratten i Malmo utvecklas fér utdkad
anvandning med mindre miljépaverkan

Med hjalp av Al rustas fastigheten Flundran 2 i Malmé fér att méta en vaxande
verksamhets framtida behov och krav. Uppdraget ar att fortsatt sakerstalla ett
bra och stabilt inomhusklimat, men till en vasentligt lagre energiférbrukning.

Vacses fastighet Flundran 2 ligger pa Universitets-
holmen 1 Malmé med utsikt mot vattnet i den
inre hamnen. De tvd hornen och den mjukt
svangda morka fasaden med ett oregelbundet
monster av glasfiberarmerad betong, ger fastig-
heten ett dynamiskt och levande utseende. Inte
helt olikt just en flundra — vilket sikert var den
danske arkitekten Kim Holst Jensens avsikt nir
han ritade byggnaden. I fastighetens mitt finns en
atriumgard som utgdr entré och vintsal. Dess glas-
tak 16 meter dver marken omnimns till och fran
som “lagens 6ga”, som en blinkning till verksam-
heten som bedrivs innanfor viggarna. Hir finner
vi hovritten 6ver Skdne och Blekinge som sedan
2009 haft sin hemvist i fastigheten.

Under det senaste dret har hovritten firat att
det var 200 ar sedan Karl XIV Johan, den 24 maj
1821, overlamnade fullmakten som instiftade en
ny hovritt 6ver landets sydligaste delar. Mycket
har sjalvklart forindrats under de minga ar som
forflutit sedan dess. Men da som nu ir en central
uppgift for hovritten att ge mianniskor majlighet
att fa sin sak provad pa ett rittssikert och effektivt
satt. Sannolikt kommer belastningen pa den
svenska rittsapparaten oka ytterligare framaover.
Nigot som i sin tur kraver anpassningsbara lokaler
for en vixande verksamhet, samtidigt som energi-

forbrukning maste minska.
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— Riittsvisendet har en samhillskritisk funktion
och maste fullt ut fi fokusera pa sitt uppdrag utan
storningar. Vacses uppgift ar att tillgodose dnda-
mialsenliga lokaler som pi ett energieffektivt sitt
kan anpassas till f6rindrade behov och en 6kad
belastning 6ver tid, siger Pierre Gylbert, kommer-
siell forvaltare vid Vacse.

Det rader en hog takt i energieffektiviserings-
arbetet runt om iVacses fastighetsbestind, vilket
ligger i linje med Vacses strategiska inriktning
med malet om en minskad energianvindning
med 20 procent till ar 2030. Grundliggande for
arbetet dr att inomhusklimatet for alla som vistas
och bedriver verksamhet i en fastighet ska vara
bra och stabilt, oavsett belastning pa lokalerna
eller minniskors rorelsemonster. Utmaningen ar
att klara detta samtidigt som energiférbrukningen
vasentligt ska sinkas. Den stora potentialen for
att lyckas ligger 1 en effektivare och intelligentare
styrning av de stora energibovarna; uppvirmning-
en och ventilationen.

— Att visentligt minska energiférbrukningen
utan att inomhusklimat och komfortniva paverkas
ar fullt mojligt med dagens Al-teknik, siger Tobias
Bjork, affarsutvecklingschef vid Myrspoven.

Nir Myrspovens myCoreAl kompletterade
fastigheten Flundrans befintliga styrsystem borjade
mycket riktigt ocksd saker och ting hinda. Baserat
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Fastigheten Flundran 2 ar i hégsta grad verksamhetsanpassad till hovrattens behov dar en hég nivém e
ledande. Till exempel har rattens ledaméter egen ingang till rattssalarna, malsaganden och vittnena har skilda ingangar,
haktade personer kors direkt in i garaget under huset for att slussas upp till rattssalen via hiss. | kéllaren finns atta haktes-
celler och de tre 6versta vaningarna innehaller kontor. Ytterligare hyresgaster ar Regeringskansliet och Domstolsverket.




pa mingder av data, sisom externa viderdata, en-
ergitariffer, kalenderdata, lokalernas nyttjande och
manniskors rorelsemonster, tillsammans med unika
mitvarden pa inomhusklimat och koldioxidhalter,
lirde sig algoritmerna i myCoreAl successivt om
hur fastigheten fungerar.

—Var femte minut liser myCoreAl data frin
byggnadens styrsystem och sensorer, for att var
15:e minut berdkna ett stort antal borvirden som
returneras till fastighetens styrsystem som autonomt
reglerar virme-, kyl- och ventilationssystem. Under
projektets ging har vi gitt frin att gora sex timmars
prognoser till att idag kunna modellera for 48
timmar framat, siger Tobias Bjork.

Effekten av arbetet har heller inte latit vinta
pa sig. Sedan april 2022 har forbrukningen av el
minskat med hela 27 procent och av fjarrvirme
med 23 procent.

Under hela projektet med att optimera fastig-
hetens energiforbrukning har Vacse fort en kontinu-
erlig dialog med hyresgisterna om de insatser som
g6rs och den paverkan som kortsiktigt kan uppsta

vid intrimning av styrsystemet.

— Allt har flutit pa alldeles utmarkt.Vacse har varit
vildigt lyhorda for vara synpunkter och vi har fitt all
information som vi behdvt 16pande under projek-
tets gdng. Upplevelsen ir att inomhusklimatet nu ar
Jjamnare, framforallt efter en helg har det blivit en
klar forbittring, siger Emma R egnér, administrativ
direktor vid Hovritten 6ver Skane och Blekinge.

Parallellt pagar ytterligare ett antal Al-projekt i
Vacses fastighetsbestind och i kraft av de energi-
besparingar som visats vara mojliga planeras
ytterligare satsningar med Al under 2023.

— Det krivs en mingd insatser fOr att langsiktigt
sikerstilla en fastighet med minimal klimat- och
miljopaverkan utdver energieffektiviseringar. Till
exempel har vi med hjilp av sensorstyrda och snal-
spolande tvittstillsblandare reducerat vattenfor-
brukningen med 5 procent sedan 2019. Dartill 4r
Flundran 2 Vacses pilotfastighet vad giller statistik
och rapportering av allt avfall som produceras res-
pektive dtervinns av hyresgister och fastighetsdriften.
Men hart arbete 16nar sig — 2020 belonades Flundran
2 med en andra plats i BREEAM Awards Public-
Use BRE In-Use 1 kraft av sin vackra arkitektur och
hilsosamma arbetsplatser, siger Pierre Gylbert.
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Om Flundran 2

Byggnadsar: 2008
Vacse tilltradde: 2013
Uthyrningsbar yta: 8 997 kvm

Certifiering: BREEAM In-Use
Very Good

Minskad energiférbrukning
sedan april 2022:

El: -27,2 %

Fjarrvarme: 22,7 %

Fjarrkyla: =7,2 %

For att oka trivseln och trygg-
heten i och kring Flundran 2 har
fastigheten tillforts vaxtlighet och
gronska. Med trygghetsvandringar
sakerstalls att det halls rent och
snyggt, att skadegorelse atgardas
omedelbart och andamalsenlig
belysning finns installerad.
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Hallbarhetsarbete — en sjalvklar
del av langsiktig térvaltning

Omstallningen till ett hallbart samhalle
kraver ansvarstagande och stora
insatser fran alla delar av samhallet.
For Vacse ar hdllbarhetsarbetet en
naturlig del av vart uppdrag sedan
start. Ett framtidssakrat fastighets-
bestand, ett vetenskapsbaserat
forhallningssatt och ett stort samhalls-
ansvar ar darfor en sjalvklarhet.

VACSES HALLBARHETSSTRATEGI

Sedan Vacse startades har kvalite, lingsiktighet och
hallbarhet var ledord. Hallbarhetsarbetet pa Vacse
utgar frin FN:s 17 globala mal for en héllbar ut-
veckling samt Parissavtalet som undertecknades

pa FN:s klimatmote 2015. Detta innebir att
verksamheten ska bedrivas pa ett sitt som stodjer
en socialt, ekonomiskt och ekologiskt hillbar
utveckling i sambhillet, och att verksamheten ska
ligga i linje med att den globala uppvirmningen
stannar vid 1,5 grader. Utifrin denna grund antog
Vacse 2021 en ny hallbarhetspolicy och hallbar-
hetsstrategi med de tre huvudomridena ansvarstullt
foretagande, hallbara fastigheter och samverkan
for samhillsnytta. Strategin dr dven framtagen med
utgangspunkt i en visentlighetsanalys och analys
av Vacses viktigaste intressentgrupper, se sidan 90.
Ytterst ansvarig for hallbarhetsarbetet dr VD och
styrelsen men det operativa arbetet dr vil forankrat
i hela organisationen.
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Overgripande héllbarhetspolicy

Omrade

I

Ansvarsfullt
foretagande

Hallbara
fastigheter

@

a8

Samverkan for
samhallsnytta

Hallbarhetsaspekter

5. Begransning och anpassning till klimatférandringar

6. Fornybar och effektiv energianvandning

7. Andamalsenlig material- och resursanvéndning

8. Hog miljoprestanda

9. Trygga och sakra miljéer fér samhéllsviktig
verksamhet

10. Samarbete med hyresgaster for hallbar utveckling

11. Aktivt samhallsengagemang

Koppling till de globala malen
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Ansvarstullt féretagande

Vacse ska bedriva ett ansvarsfullt foretagande i alla led. Det innebar att Vacse tar ansvar inom Vacses
granser, i leverantérskedjan och som en langsiktig aktor i svenska bygg- och fastighetsbranschen.
Under 2022 har arbetet fortskridit med ¢kad taxonomilinjering, 100 procent grén finansiering och
ansvarstagande i ett férandrat sakerhetslage.

ANSVAR INOM VACSE, | VARDEKEDJAN,
OCH | FINANSIERINGEN

Ett ansvarsfullt foretagande innebir att en god
affdrsetik uppritthills och attVacse lever upp till
fortroendet det innebir att forvalta fastigheter dar
sambhillskritisk verksamhet bedrivs. En god arbets-
situation, frihet fran diskriminering och respekt
for hilsa och rittigheter ska rida bide inom Vacse
och hos vira leverantérer. I begreppet ansvarsfullt
foretagande dr dven Vacses finansiering inkluderat.
Vacse ska inte enbart leva upp till de krav som
stalls fOr att vara en aktdr som paverkar sambhillet 1
en hallbar riktning utan iven ligga 1 framkant for
att sikerhetsstilla att man savil idag som framgent
utgdr en gron investering for finansiirerna. Av de
ingdende aspekterna dr god affirsetik lyft som en
visentlig hillbarhetsaspekt i visentlighetsanalysen.

GOD AFFARSETIK MOJLIGGOR
SAMHALLSANSVAR

God affirsetik dr en grundliggande forutsittning
for att bedriva en langsiktigt hallbar affarsverk-
sambhet, och hogsta prioritet med pensionsstiftelser
som dgare och offentliga verksamheter som
hyresgister. Vacses arbetssitt innefattar en arlig
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utbildning och I6pande diskussion kring affirs-
etik. I ett nytt sikerhetslige dir risken okar for
patryckningar kopplat till offentliga verksamheter
krivs medvetenhet och ansvar som fastighetsigare.
God affirsetik och en bolagskultur som motverkar
korruption dr en forutsittning for ett vilfunge-
rande sikerhetsarbete.

Vacses verksamhet bedrivs 1 enlighet med ILO:s
kirnkonventioner, OECD:s riktlinjer f6r multina-
tionella foretag och enligt FN Global Compacts
tio principer som ir kopplade till minskliga

l@N|

Ansvarsfullt

rittigheter, arbetsritt, miljo och antikorruption.
En arlig redogorelse for arbetet publiceras ppet
sedan 2018 da Vacse anslot sig till UN Global
Compact.

foretagande

Under dret har Vacse genomfort en genom-
lysning av sina processer och policys utifrin
Minimum Safeguards (HRDD) {0r att identifiera
vasentliga risker samt utveckla sina processer
ytterligare. Genomlysningen presenterades for
helaVacse i syfte att diskutera de frigestillningar
inom social hillbarhet som den enskilda medar-
betaren kan komma att behéva hantera gentemot

extern part.

HALLBARHETSASPEKT

MAL

1. God affarsetik

100 % av medarbetarna utbildas arligen i god afférsetik
(Compliance and Business Behaviour)

En arlig redogorelse for Vacses arbete med FN:s Global
Compacts tio principer publiceras 6ppet

2. Hallbar
finansiering

All finansiering ska vara gron fran och med 2021

Overgripande compliance (%) med EU:s taxonomi

3. Social och miljo-
massig leverantors-
uppfoljning

100 % av definierade strategiska leverantorer &tar sig att
félja Vacses uppforandekod for leverantérer

Avtalstrohet — 100 % av Vacses strategiska leverantorer
granskas under en tredrsperiod

4. Inkluderande
och valmaende
arbetsplats

Vacse arbetar kontinuerligt med fragor kring jamstalldhet
med arlig utbildning av medarbetare

En 6vergripande halsoplan for att motverka psykisk ohélsa
och annan sjukdom revideras arligen

Sakerstdlla att tillfalliga arbetsplatser, exempelvis under
projekt, &r sakra och att det finns en lattillganglig process
for att rapportera missférhallanden
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Vaces vasentliga risker kopplade till social hallbarhet

A

Grad av kontroll

Allvarlighetsgrad

HALLBAR FINANSIERING OCH LINJERING
MED EUS TAXONOMI FOR HALLBARA
INVESTERINGAR

Vacse omfattas inte sjilva av kravet att rapportera
enligt EUs Taxonomi for héllbara investeringar.
Men f0r att sikerstilla att malet om 100 procent
gron finansiering kan nds, dven framover, arbetar
Vacse med att anpassa fastighetsportfoljen till
kraven for att klassa en tillging som hallbar 1
forvaltningsskedet.

Under dret har ett aktivt arbete och riktade
insatser 1 en av de stOrsta fastigheterna 1 bestindet
lett till att 26 procent av fastighetsvirdet nu ligger
i fastigheter som linjerar med kraven i EU:s
Taxonomi for hallbara investeringar.

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022
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Tillsammans med extern part har en analys utférts i enlig-
het med Minimum Safeguards (HRDD). Féljande risker har
identifierats som ar mest vasentliga for Vacse:

18. Skydd for egendom

o 1. Entreprencrens 11. Diskriminering (internt)
e_m underleverantérer 12. Utbildning
2. Tvangsarbete 13. Hyresgastens
3. Arbetsmiljé byggen verksamhet
4. Arbetsmilj6 rivning 14. Etableringar i utsatta
5. Arbetsvillkor omraden
6. Foreningsfrihet 15. Mutor/otillbérlig
0 7. Visselblasarfunktion PR
8 Riskmaterial 16. Kommande lagkrav
9. Bamnarbete 17. Agarnas 6vriga portfolj
1

LEVERANTORSDIALOG OCH UPPFOLJNING
Under 2022 har implementeringen av Vacses
reviderade uppforandekod for leverantorer fortsatt
och under kvartal 4 utfordes en storre leverantors-
uppfoljning utan storre avvikelser.Vacse genomfor
dven stickprovskontroller pi sina strategiska leve-
rantorer tillsammans med externt foretag for att
sikerhetsstilla Minimum Safeguard (HRDD).

DJUPGAENDE KONTROLL AV ARBETS-
VILLKOR OCH SOCIALT ANSVAR |
BYGGSKEDET

Som kontrakterad kopare av samhillsfastighe-
ter har Vacse ett stort ansvar i att ta risken for
arbetslivskriminalitet och brott mot minskliga

0. Arbetsmilj¢ (internt)

rattigheter 1 byggsektorns leverantorsled pa
allvar. Sedan 2021 arbetar Vacse med grundliga
bakgrundskontroller i upphandling, dir under-
entreprendrer inkluderas, samt oanmailda arbets-
platskontroller. Huvudfokus i arbetet dr att bidra
till en socialt hillbar byggsektor dir lagar och reg-
ler efterlevs, minskliga rittigheter respekteras och
aktorer med brottslig verksamhet inte kan delta.
Utdver detta stravar Vacse efter hog kvalitet och
prestanda 1 byggprojekten, som sedan kan ligga till
grund for en langsiktig och effektiv tSrvaltning.
Hog kvalitet och héllbarhetsprestanda forutsitter
aktorer med transparent affarsverksamhet och
avsikten att f0lja ingangna avtal.

Vacse ir dven med 1 branschinitiativet Hall

Nollan och foljer riktlinjerna for att minimera
risken for olyckor pa arbetsplatsen. Under aret
har Hall Nollans ”Sikerhetspusch” genomforts pa
byggentreprenaderna for Gotlandshem, Visby samt
Tinggsritten, Norrkoping.

INKLUDERANDE OCH VALMAENDE
ARBETSPLATS

Medarbetarnas kompetens och engagemang ar
nyckeln till fortsatt utveckling. Vacse arbetar aktivt
med att vara en attraktiv arbetsplats som praglas
av oppenhet, jamstalldhet och mingfald, dir alla
delar med sig av sin kompetens. I en mindre orga-
nisation med 13 anstillda ansvarar alla for en stor
bredd av frigor och varje enskild medarbetare ir
involverad 1 att bygga och utveckla Vacses kultur.

Under dret har arbetat med foretagets hilsopla-
ner fortsatt och en arlig avstimning genomfordes
1 slutet av aret. Resultatet ledde till att en ergo-
nomigenomgang ska utforas minst en ging per
ar da organisationen vixer och medarbetarna till
stor del ir tillbaka pa kontoret. Medarbetarna har
fortsatt mojlighet att arbeta hemma tva dagar 1
veckan.

Eftersom vissa fastigheter och hyresgister
medfor hoga sikerhetskrav och hantering av
skyddsvird information gors noggranna bedom-
ningar i samband med rekrytering for att bedoma
risker och styrkor hos framtida medarbetare.Vid
anstillningar gors, férutom sikerhetsprovningar,
dven djupintervjuer med psykolog.

Som lingsiktig fastighetsigare med krav pa
hogt fortroende och gott sikerhetsarbete ser Vacse
ett stort virde 1 att skapa forutsittningar for att
medarbetare arbetar linge iVacse. For att mojlig-
gora detta laggs stor vikt pa att vara en flexibel
arbetsgivare, och att erbjuda kompetensutveckling.
2018 skapades ett incitamentsprogram for samtliga
medarbetare, i syfte att belona och motivera till
langsiktig anstillning och pa sd sitt bidra till att
trygga kompetensforsdrjningen framat.
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MOJLIGT ATT RAPPORTERA MISSFOR-
HALLANDEN | OCH UTANFOR VACSE

Vacses interna uppforandekod beskriver hur de
anstillda ska agera utifrin Vacses virderingar, vi-
sioner och ataganden i det dagliga arbetet och ger
dven vigledning for andra intressenter. Samtliga
medarbetare utbildas i och forbinder sig att folja
uppforandekoden. Vacses medarbetare uppma-

nas att alltid rapportera misstankar om misstor-

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

hillanden sd snart de uppkommer, direkt till be-
rord part, nirmsta chef eller VD. Medarbetare har
dven mojligheten att rapportera misstankar direkt
till styrelsens ordforande, Daniel Jonsson pa Real
Advokatbyra, vilket framgdr av Vacses intranit. For
att ytterligare stirka denna majlighet genomfor
Vacse en anonym medarbetarenkit arligen dir
mojlighet att fora fram misstorhillanden finns.
Vacse har under perioder, i rollen som bygg-

herre, ansvar for stora projekt. Byggprojekt som
pagdr mer an sex manader definierar Vacse som
tillfilliga arbetsplatser.Vacses mal dr att de tillfalliga
arbetsplatserna ska vara lika sikra som Vacses eget
kontor och att det ska finnas en vilkind och
lattillginglig process for att rapportera missfor-
hallanden.

Vacse vixer till stor del via forvirv av pro-
jektfastigheter dir Vacse agerar ombud under

Leverantérsgranskningar med hjalp av Ansvar Sakerhet

ANSVAR SAKERHET ir ett privat gransknings- och
sakerhetsforetag med specialkompetens inom
kriminalitet. ANSVAR SAKERHETS

vision ar att tillsammans med vara kunder siker-

arbetsli

stalla trygga, vita och sikra verksamheter, fria frin
arbetslivskriminalitet, arbetskraftsexploatering och

organiserad brottslighet. Med hjilp av verktyg

/)

som upphandlingsstd, arbetsplatskontroller, bak-
grundskontroller och utbildningar kan vi skapa en
transparent och socialt hallbar verksamhet.

Syftet med avtalsklausuler, kontroller och
uppfoljningar dr att marknaden saneras fran socialt
ohallbara :

pad due diligence, helt enligt kraven i ISO 37001,

srer.Vara granskningar ir en fordju-

uppforandeskedet. Vacse samarbetar enbart med
etablerade byggherrar dir det finns en visselblasar-
funktion pa plats. Darutover har medarbetare och
underentreprendrer diven mojlighet att rapportera
missforhallanden direke till Vacses ombud.

Under 2022 har inga missforhallanden eller
korruptionsrisker rapporterats vare sig i eller
utanfor Vacse.

darfor kan var rapportering anvindas som mycket
tydlig riskinformation och vara en del i antikor-
ruptionsarbetet.

Jessica Lofstrom,
Grundare och vd Ansvar Sakerhet

Vi har alla har ett ansvar att gora ratt for att skapa trygga, vita och sakra arbetsplatser
fria fran oegentligheter och med schyssta arbetsvillkor. Det ar valdigt inspirerande att

arbeta med Vacse som tar dessa fragor pa storsta allvar och tidigt bérjade agera i dessa
fragor. Under det aret vi tillsammans verkat i projekten har stora férandringar skett och
oseridsa underleverantoérer bytts succesivt ut mot seridsa. Nar vi arbetar med [6pande
stod sa ser vi tillsammans till att de som utfor arbetet far den 16n de ska ha och att
skatter betalas. Det tycker jag ar en fantastisk impact pa samhallet.”
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MEDARBETARE

Under 2022 lig stort fokus pd medarbetarnas
hilsa, den fysiska savil som den psykiska. En

stor del 1 det arbetet var framtagandet av Vacses
Hilsoplan. Planen har mynnat ut i ett levande
dokument som ska vara vigledande for foretagets
medarbetare pa ling sikt. Medarbetarna ska ha de
basta forutsittningarna for ett balanserat liv bade
pa jobbet och vid sidan av.

Friskvird och trivsel dr hogt prioriterat. Ge-
mensamma fysiska aktiviteter, samarbetsévningar
och 6vningar i sjilvledarskap har darfor anordnats
under dret. En hojdpunkt var friskvirdsdagen pa
Boson, diar boxaren Anna Laurell Nash forelaste.

& ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

Under hosten inleddes medarbetarnas trining
infor den gemensamma resa som planerats till
norra Sverige och bestigningen av Kebnekaise
1juni 2023.

INCITAMENTSPROGRAMMET

- FOR ATT TRYGGA FRAMTIDEN
Incitamentsprogrammet och dess utformning har
fortsatt visat sig vara en framgangsrik implemen-
tering. Programmet bygger pa Vacses finansiella
utdelning till dgarna och har samma utformning
for samtliga medarbetare. I takt med att dgarnas
mal uppfylls dkar medarbetarnas trygghet och
engagemang gentemot foretaget och arbets-

platsen. Detta ir nagot som ir oerhort viktigt nir
det kommer till att bide sikerstilla och att 6ka
foretagets kompetens pa sikt. Ritt kompetens, ritt
utbildning och en grundtrygghet hos medarbetar-
na, ger Vacse de forutsittningar och den lingsik-
tighet som krivs for att skapa en hallbar portfolj
och hallbara relationer till hyresgisterna.

ARBETSVILLKOR

Alla anstillda har ritt till foreningstrihet och Vacse
ska respektera rittigheten for alla fackligt anslutna
att forhandla kollektivt. Anstillda rekryteras och
befordras uteslutande med sina kvalifikationer for
arbetet som grund och utan hinsyn till hirkomst,

religion, alder, nationellt ursprung, kon, sexuell

liggning, politisk Gvertygelse, medlemskap i
fackférening, civilstind eller handikapp som

inte hindrar arbetsuppgiften.Vid Vacses senaste
rekryteringsprocess avkodades ansdkningar av-
seende namn, dlder och kon.Vacse tolererar inga
former av trakasserier eller vald pd arbetsplatsen.
En anonym medarbetarenkit skickas ut till samt-
liga medarbetare drligen fOr att sikerhetsstilla

att missforhillanden inte finns eller som inte har

rapporterats.
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Hallbara fastigheter

| sjalva fastigheterna ligger Vacses stora paverkan. Att utveckla dem foér framtiden bade i nyproduktion och
férvaltning ar darfor centralt. Under 2022 har en samlad fardplan mot Vacses klimat- och energimal lanserats,
och ett antal milstolpar kring bestandets prestanda har natts. Parallellt med detta har Vacse som bestéllare
sakerstallt tuffa krav i de nyproduktionsprocesser som pagar.

HALLBARA FASTIGHETER - TILLGANGEN
VI FORVALTAR OCH UTVECKLAR

Att utveckla vara fastigheter for framtiden innebir
att se till att klimatpaverkan minskar och att

risker kopplat till ett forindrat klimat hanteras.
Det innebir ocksi att resurser s som energi,
firskvatten och ramaterial anvinds effektivt och
indamalsenligt 1 hela virdekedjan.Vacse ska bevara
och tillskapa ekologiska virden pa de platser dir
Vacse verkar. Hallbarhetsarbetet i fastigheterna ska
stodja sig pa robusta processer sa som ISO 14001
och etablerade miljocertifieringar.

Av de ingiende aspekterna ir fyra stycken lyfta
som vasentliga héllbarhetsaspekter i visentlighets-
analysen. Dessa ir begrinsning av och anpassning
till klimatforandringar, fornybar och effektiv
energianvindning, indamalsenlig material- och
resursanvindning samt hog miljoprestanda.

HALVERADE UTSLAPP TILL 2030 OCH
KLIMATNEUTRALA 2045

Vacse har antagit skarpa klimatmal om halverade
utslipp i egen verksamhet till 2030 och klimat-
neutralitet i hela virdekedjan till 2045, 1 jimforelse
med basir 2019. Milet ir utmanande di utgings-
punkten 4r att Vacse samtidigt ska vixa, och att
minga dtgirder redan var utforda i bestindet vid
basaret 2019.

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

Klimatmilen validerades av organisationen
Science Based Targets initiative i borjan av 2022
och ligger i linje med att begrinsa den globala
uppvirmningen vid 1,5 grader. Milet om klimat-
neutralitet foljer samma definition som Science
Based Targets Net Zero Standard, vilket innebir
att klimatkompensation inte ska anvindas for att
nd malen. Nettonollutslipp innebir dirmed att
utslippen i1 den egna virdekedjan ska minskas till
mycket laga nivier och att resterande utslipp kan
neutraliseras med dtgirder som tar bort koldioxid
ur atmosfiren.

MINSKADE UTSLAPP 2022 - TROTS
UTOKAT FASTIGHETSBESTAND

Trots att klimatbokslutet 2022 omfattar fler
fastigheter 4n foregdende ar har utslippen i egen
verksamhet (scope 1 och 2) minskat med 22 pro-
cent jimfort med 2021. De minskade utslippen dr
framst ett resultat av ett aktivt energieffektivise-
ringsarbete 1 fastigheterna.

Minskande utslipp 1 en vixande portfo]j dr den
storsta utmaningen 1 klimatarbetet och resultatet
2022 ligger vil i linje med den firdplan mot
malet 2030 som utarbetats under aret. For att nd
en halverad klimatpaverkan i ett 6kande bestand
krivs en fortsatt hog takt i klimat- och energi-
effektiviseringsarbetet.

Hallbara
fastigheter

HALLBARHETSASPEKT

MAL

5. Begransning av och
anpassning till
klimatférandringar

Nettonollutslapp fran vardekedjan till ar 2045, med
halvering i egen verksamhet (scope 1+2) till ar 2030 fran
basar 2019

100 % av fastigheterna ar klimatriskinventerade med
atgardsplan som ses over arligen

Transparent redovisning av CO,e-utslapp (Scope 1, 2 och 3)

6. Fornybar och
effektiv energi-
anvandning

Minska energianvandning med 20 % till ar 2030
med basar 2019 (kWh/m?)

Alla fastigheter ska ha minst energiklass C till & 2030

Oka mangden egenproducerad férnybar energi med minst
100 % till 2030 med basar 2019

7. Andamalsenlig
material- och
resursanvandning

Minska vattenforbrukningen i fastigheterna med minst
10 % till 2030 med basar 2019 (I/m?)

Aktivt arbete for att ersatta farskvatten med andra vatten-
kallor dar det ar lampligt

Aktivt arbete for att minska avfallsgenereringen i hela
vardekedjan (underliggande matetal: andel atervunnet
material + faktisk férbrukning)

8. H6g miljoprestanda

100 % miljocertifierade byggnader

Minst lika mycket ekosystemtjanster eller mer ska ater-
skapas vid nyproduktion

En robust miljéprocess (ISO 14001)
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Vacses indelning av utslappsposter enligt GHG-protokollet

UPPSTROMS AKTIVITETER

Scope 2

Indirekta utslapp fran kopt fastighetsenergi

§5

0000

Fjarrvdarme

&7

Fastighetsel

Scope 3

Uppstroms i vardekedjan

i

Nyproduktion av
fastigheter Vacse
rader over

BN

Kopta varor och
tjanster, exempelvis
inhyrd drift och
reparationer

FARDPLAN MOT KLIMAT- OCH
ENERGIMALEN LANSERAD

Under 2022 utarbetades en samlad firdplan mot
Vacses klimat- och energimal, samt dtgirder

for linjering med EUs taxonomi for héllbara
investeringar. Arbetet innefattar atgardsplaner 1
fastighetsbestandet, tillvixtplaner och antaganden
kring omvirldsfaktorer. Arbetet kombineras till en
konkret plan for hur bestindet ska utvecklas och
vilka insatser som krivs for att nd malen. Firdpla-
nen har publicerats publikt for att uppmuntra till
kunskapsutbyte och transparens i branschen.

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

Indirekta
energiutslapp

Tjansteresor och
pendling for Vacses
medarbetare

Utsldppen i den egna verksamheten (Scope 1
och 2) kommer framst frin kéldmedielickage och
kopt fjarrviarme. I virdekedjan (Scope 3) utgdrs
storsta avtrycket av utslipp kopplat till uppforande
av nyproduktionsprojekt. I det kommande arbetet
med den egna verksamheten blir dirfor energief-
fektivisering en viktig del, och fjirrvirmeleveran-
torernas omstillningsplaner kommer att bedomas
individuellt.

Den storsta utmaningen ligger i att minska ut-
slippen trots att bestandet har utdkats med nypro-
duktion sedan basiret 2019, och planeras utdkas

AKTIVITET HOS VACSE

Direkta utslapp i egen verksamhet

® s

Egna och
leasade fordon

»

Utslapp av
koldmedier

ytterligare 1 takt med vara hyresgisters behov av
lokaler. Okad formiga att bide bygga och drifta
klimateffektivt krivs av bide Vacse och samarbets-
partners.Vacse ser dock ett 6kat fokus fran
hyresgisterna pa bade energifrigor och risk- och
krisanpassning, vilket ger forbittrade mojligheter

till ett ambitiost omstillningsarbete.

KLIMATRELATERADE RISKER

FOLJS UPP OCH BEVAKAS

I rapporten som offentliggjordes av FINs klimat-
panel IPCC under 2021 fortydligades ytterligare

NEDSTROMS AKTIVITETER

Nedstroms i vardekedjan

®

Anvandning av
fastigheterna,
exempelvis
hyresgasternas
verksamhetsel och
avfallshantering

att den uppvirmning som redan sker orsakar
okade risker for samhille och infrastruktur. Ett
forindrat klimat med 6kad forekomst av extrem-
vider innebir 6kade risker for Vacse, di fastig-
heterna utsitts for nya pafrestningar. Att bedéma
och hantera riskerna ir sjilvklart for att lingsiktigt
bevara tillgingarnas virde och skapa en siker
milj6 for hyresgister och brukare.

Samtliga fastigheter dr klimatriskinventerade
och riskanalysen ses dver drligen. Analysen utgdr
fran de kriterier som specificeras i EU-taxono-
min, uppdelade efter systematiska (kroniska) och
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Bikupor pa taket pa fastigheten Tabellen Z'|I§b1le'n nd’ i

ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

bradskande (akuta) risker utifrin temperatur, vind,
vatten och massa. IPCCs klimatcenarier RCP4,5
och RCPS8,5 har analyserats och konsekvenserna
har bedomts utifrin extern data frin SMHI, SGI,
MSB, linsstyrelser och kommuner samt informa-
tion om fastigheternas tekniska prestanda. Sirskild
hinsyn har tagits till de verksamheter som inte
kan evakueras, eller ir kritiska vid nodligen.

I inventeringen har inga stora omedelbara
risker identifierats. Under 2022 har dock vissa
orter hallits under bevakning for att sakerstilla att
inte ny nirliggande bebyggelse forsimrar Vacses
fastigheters skydd mot &versvimning. I en av
fastigheterna pagar iven ett arbete med att oka
kylkapaciteten for att sakerstilla ett fungerande
inneklimat dven i framtiden.

Arbetet har kommunicerats till hyresgisterna
och kan dirmed anvindas dven i hyresgisternas
sikerhetsarbete, och exempelvis tydliggéra hur
byggnaden vintas fungera vid extremvider samt
vad bade Vacse och hyresgisten kan gora for att
avhjilpa risker.

HOGT STALLDA KRAV | KOMMANDE
NYPRODUKTION

Vacse har under aret ¢j haft egen nyproduktion
utan arbetar med olika projektutvecklingsbolag
dirVacse tilltrader fastigheten i samband med hy-
resgistens inflyttning. I enlighet med Vacses inves-
teringspolicy sa kravstills de projekt som forvirvas
for att uppfylla Vacses ramverk samt for att kunna
uppna en hogcertifiering enligt policy.

For de projekt (se sid 22) som ir under uppto-
rande harVacses en egen projektledare som aktivt
driver kvalitet- och hallbarhetsfrigan genom
hela projektet samt limnar 6ver till f6rvaltnings-

avdelningen.

Exempel pa kravstallningar som adderas 1 projekt ar:

» Miljocertifiering BREEAM Outstanding

* Miljocertifiering NollCO,

* Energiklass A

* Maximering av egenproducerad energi inom
fastigheten

¢ Alternativ anvindning till fjirrkyla- och virme

* Effektiv resurshushillning av vatten

* Sedumtak och gronska i och runtom byggnaden

+ Aterbrukat material

* Nirvarostyrning av ventilation och belysning

FORTSATT HOG TAKT | ENERGI-
EFFEKTIVISERINGSARBETET

Energifrigor har haft ett stort fokus under dret

i hela samhallet. T takt med att energisystemet
stalls om ir fastighetsigarnas roll viktig, dir bade
minskad energianvindning och smart samverkan
med energisystemet dr centralt.Vacse har som mal
att minska energianvindningen i bestindet med
20 procent 1 jimtorelse med basir 2019. Arbetet
har hallit h6g takt och under 2023 kommer malet
att ses 6ver och skirpas ytterligare.

Under 2022 passerade Vacse en viktig milstolpe
och ligger nu under 100 kWh/m? i bestindet som
helhet. Detta innebir att bestindet redan har natt
en forbittring pd 21 procent i jimforelse med
2019. Forbittringen beror bade pa energieffektivi-
seringsdtgirder i de dldre fastigheterna, forbittrad
mitning och att de nyare fastigheterna i bestindet
haller en hog prestanda.

Parallellt med kontinuerligt effektiviserings-
arbete 1 den 16pande verksamheten har ett antal
lyttprojekt sjosatts under aret. I en av de storsta
fastigheterna ses effektiviserande dtgirder over, 1
samband med insatser for att sikerstilla ett gott

inneklimat med 6kad verksamhet 1 byggnaden.
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Parallellt med detta fortsitter pigiende pilot-
projekt med Al-styrning i tre fastigheter. I den
fastigheten med bist forutsittningar har energi-
anvindningen minskat med 48 procent i jimfo-
relse med basiret 2019. Arbetet med Al-styrning
kommer att utékas under 2023 och metoden
kommer att testas i ytterligare en ildre fastighet
dir behovsstyrning av virme och ventilation
bedéms gynnsamt.

Sedan 2015 idr 100 procent av den el som kops
in ursprungsmirkt och férnybar frin sol-, vind-
och vattenkraft.

UPPNATT FORDUBBLINGSMAL FOR EGEN
ENERGIPRODUKTION
Under 2022 har resultatet setts av foregdende ars
investering i solcellsanliggningar. Den hoga takten
i utbyggnaden av solelsproduktionen medfor att
malet om en fordubbling av egen energiproduk-
tion 1 jimforelse med basir 2019 redan natts.
Milet kommer att ses 6ver under 2023 och
skirpas ytterligare, med inriktning mot att kunna
ticka det egna elbehovet med energi som Vacse
sjalva adderat till energisystemet. Firdplanen mot
energi- och klimatmailen som publicerats under
ret inkluderar att solceller ska vara installerat
overallt dir det dr genomforbart till 2025, och att
storskalig egen elproduktion ska utvirderas.
Under 2022 togs beslut om ytterligare tva sol-
cellsanliggningar, som ingr i storre dtgirdspaket
i befintliga fastigheter.

FARSKVATTEN AR EN VIKTIG
SAMHALLSRESURS

Effektivt anvindande av firskvatten blir en alltmer
aktuell friga, dir klimatforindringar okar risken
for vattenstress. Under aret har extra fokus lagts pa
en av fastigheterna pa Gotland, dir vattensparande
atgarder har utforts i samband med en storre hyres-
gistanpassning. Pa Gotland ir vattenforsorjningen

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

en utmaning och som hyresvird till bland annat
Region Gotland ir det sjilvklart att ha med sig
vattenfrigorna nir en storre anpassning av loka-
lerna genomfors.

Den forvaltarkonferens som Vacse haller for
sina externa driftoperatorer hade i dr temat Vatten.
Med syftet for att 6ka medvetenheten om hur
vatten paverkas av klimatforindringarna samt vik-
ten av resurshillning bjods foreldsare frin Svenskt
Vatten och Smart Vatten in.

Vacse arbetar dven fortsatt med digitala 16sning-
ar for att mita och analysera vattenforbrukning,
och har som mal att minska vattenforbrukningen
med minst 10 procent till 2030 frin basiret 2019.
Arets resultat ir 323 1/m>

HELA BESTANDET MILJOCERTIFIERAT
SEDAN 2021

Hela bestandet dr miljocertifierat, och i nypro-
duktion stills krav pa hoga certifieringsnivier. I de
fastigheter dir Vacse haft radighet 6ver nyproduk-
tionsprocessen ligger tyngdpunkten pi BREEAM.
Av de fastigheter som har en nyproduktionscer-
tifiering har 56 procent certifieringen BREEAM
Excellent, 27 procent Miljobyggnad Silver och 17
procent LEED Gold.

I kinda kommande projekt kravstills BREEAM-
SE niva Excellent och Outstanding. For projektet
i Karlskrona for Boverkets nya huvudkontor ir
malsittningen att uppnd kombinationen BREEAM-
SE nivi Excellent, Well och NollCO,.

I de fastigheter som kompletterats med cer-
tifiering efter uppforande har certifierats enligt
BREEAM In-Use.

EKOSYSTEMTJANSTER INVENTERADE OCH
LYFTANDE ATGARDER HAR PABORJATS
Bevarad biologisk mangfald dr en nyckel till fort-
satt integritet i naturliga system, och en forutsitt-
ning for manga ekosystemtjinster samhillet tar

for givet. I det internationellt erkinda ramverket
“De planetira grinserna” som publicerades 2009
av Stockholm Resilience Centre lyfts forlusten
av biologisk mingfald som ett av de omrdden dir
den globala motstindskraften 4r som mest hotad.

Under 2022 utférdes en genomlysning av
ekosystemtjinster och ekologiska virden pa Vacses
fastigheter. MGjligheten att 6ka artrikedomen pa
platsen bedémdes, och nyttor 1 form av exempel-
vis forbittrat lokalklimat, pollinering, bullerdimp-
ning och flédesreglering kartlades. Aven nyttor i
form av pedagogik och kulturarv inkluderades,
med hinsyn till manga av fastigheternas oftentliga
karaktir.

Fastigheternas och verksamheternas forut-
sittningar for ett aktivt arbete med att berika
ekosystemet varierar, men inventeringen resultera-
de i bade stora och sma konkreta dtgirdstorslag.
Mainga av itgirdsforslagen ir av en karaktir som
innebir ett dndrat forhallningssitt och kompetens-
héjning, snarare dn stora investeringar, exempelvis
indrade rutiner kring skétsel av utemiljéerna.
Utredningen har omsatts i handling pd manga av
fastigheterna. I de fastigheter dir insikterna kring
naturvirden dven beror andra fastighetsigare har
rapporterna delats med andra intressenter och
anvinds som inspel 1 samverkansforum.

Vacse har redan tidigare ett aktivt arbete med
frigan, och arbetar med grona tak, bikupor samt
varit med i SLU:s forsknings projektet Restorativa
arbetsplatser avseende gronska i arbetsplatser och
offentliga miljéer. Vissa dtgirdsforslag i invente-
ringen handlar ocksa om att vidareutveckla de
tillgingar som redan finns si att bidraget till ett
levande ekosystem Okar, sa som introduktion av
fler arter pd redan existerande sedumtak.

BEFINTLIGT FASTIGHETSBESTAND

¢

BREEAM-In-Use, 73 %
BREEAM-SE, 15 %
Miljébyggnad, 7 %
LEED 5 %

PROJEKT

I BREEAM SE Outstanding, 40 %
[ BREEAM SE Excellent, 37 %
[0 wmilisbyggnad Guld, 23 %
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Samverkan for samhallsnytta

Vacse erbjuder trygga och sakra miljder for samhallsbarande verksamhet och samarbetar med hyresgasterna
for att 6ka den gemensamma hallbarhetsnyttan. Vara offentliga hyresgaster har under aret fatt utdkat ansvar
i manga fragor, och var roll som langsiktig samarbetspartner har starkts.

VACSE AR EN DEL | ETT STORRE
SAMMANHANG

Vacses fastigheter dr i manga fall till for allmian-
heten eller en del av en viktig samhillsfunktion.
Att arbeta metodiskt med att tillhandahalla trygga
och sikra miljder for verksamheter och besokare
ir en central del av uppdraget.Vacse arbetar med
arliga trygghetsvandringar och har under aret lagt
extra fokus pa att genomlysa fastigheterna med
barns intresse 1 fokus. Som standard ska Vacse
teckna grona hyresavtal, som blir utgangspunkten
for samverkan med hyresgisterna kring héllbar-
hetstragor. Partnerskap med andra organisationer
prioriteras, gillande sivil lokala frigor kring
fastigheterna som viktiga samhillsfrigor som
anknyter till Vacses verksamhet.

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

ETT AKTIVT ARBETE FOR TRYGGA
MILJOER | ETT NYTT SAKERHETSKLIMAT
Vacse genomfor trygghetsvandringar for de fastig-
heter som ir lampliga och tillgingliga. Trygghets-
vandringarna genomfors och dokumenteras enligt
Vacses process for trygghetsvandringar. I ar har 17
utforts av 20 mojliga.

I processen inkluderas hyresgisten och drift-
operatorer som mimum. Syftet med trygghets-
vandringar 4r att sikerhetsstalla att hyresgister, be-

sokare och allminheten ir trygga i och omkring
Vacses fastigheter. Detta dr sirskilt viktigt med
hinsyn till den verksamhet som bedrivs och det @

a8

okade sikerhetsliget.Vacse arbetar enligt den sa

kallade Broken Windows-metoden. Den innebir
Samverkan for
samhallsnytta

i korthet att klotter, krossade fonster eller trasiga
glodlampor dtgirdas inom 24 timmar. Teorin ir
att skadegorelse foder dannu mer daligt beteende
och att det giller att forebygga oordning innan
den trappas upp. Broken Windows ir en beprovad
metod och har tillimpats i bland annat USA sedan
1982.

HALLBARHETSASPEKT

MAL

9. Trygga och
sakra miljoer for
samhallsviktig
verksamhet

En saker miljo for fastighetens brukare som férbattras
genom arliga trygghetsvandringar i varje fastighet

100 % av fastigheterna ar genomlysta ur ett barnperspektiv

10. Samarbete med
hyresgaster for
hallbar utveckling

Aktiv kundnéra forvaltning for en hallbar fastighets-
utveckling genom fyra protokollférda méten per ar med
varje hyresgast

100 % groéna hyresavtal med arlig avstdmning

11. Aktivt samhalls-
engagemang

Aktiv samverkan och partnerskap med offentliga aktorer
i det lokala samhaéllet (exempelvis genom BIDs — Business
Improvement Districts)

Organisationer vi stéttar ekonomiskt som delar vart
samhallsengagemang
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Fotagfaf: Johar Fowelin

Atgardsforslag kring barns behov i offentliga byggnader

e Ritblock eller farg-
laggningsbocker

For att 6ka mojligheterna att tillgodose
barns behov, bér dtgarder som signa-
lerar att barn ar valkomna i allmanna
utrymmen prioriteras. Dar sa ar mojligt
bor darfor en sarskild barnhorna
skapas, med bland annat:

e Fargglada mobler

o Taktila vaggar

e Gréna vaggar

e TV eller rorlig bild
som drar blickarna
till sig

e Akvarium

o Mjuka lasbocker,

bidrar till en battre
[judmiljo

" Vore ju kul om de hade polisgrejer som man
kunde leka med, som ett tema liksom.”

Citat fran gatur med barngrupp, 2022

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

med passande motiv

garna med ett tema
e Fargglada tyger som

BARNPERSPEKTIVET GENOMLYST I
FASTIGHETSBESTANDET

I samband med att barnkonventionen 2020

blev en del av svensk lag beslutade Vacse att se
over fastighetsbestindet med barns intresse som
utgangspunket. I skolfastigheter ir perspektivet en
sjalvklarhet, men fokus har dven lagts pa att arbeta
med de fastigheter dir barn 1 utsatta situationer
kan vara besokare eller medféljande. Under 2022
har arbetet att genomlysa samtliga fastigheter ur
ett barnperspektiv fardigstillts. De forbattrings-
itgirder som identifieras har legat till grund for
dialog med hyresgisterna.

Arbetet med att genomlysa fastigheterna har
utgdtt frin metoden Bygga're Tryggare, som
utvecklats av Codesign och Ridda Barnen med
finansiering av ArkDes. Metoden anpassades for
befintliga fastigheter och fastigheter inom ritts-
visende.

HYRESGASTSAMVERKAN OCH GRONA
HYRESAVTAL

Vacse har tecknat en gron hyresbilaga till 94 pro-
cent av hyresavtalen. Bilagan tydliggor de dtgirder
som hyresgist och hyresvird kommit 6verens om
for att minska miljopaverkan inom omridena
information och samverkan, energi och inom-
husmiljo, materialval och avfallshantering. For
att sakerstilla uppfoljning har Vacse som mal att
genomfora fyra protokollférda méten under aret
med samtliga hyresgister som omfattas.

SAMVERKAN KRING ENERGIFRAGOR OCH
ENERGISYSTEMETS RESILIENS

Under 2022 har vissa av Vacses offentliga hyres-
gister omfattats av det statliga direktivet kring att
spara energi som en krisitgird. Vacse har vil-
komnat initiativet och stottat de hyresgister som
efterfragat detta med dataunderlag for rapporte-

ring samt samverkan kring bide utvirdering och
utforande av dtgirder. Delar av detta arbete har
utforts inom ramen av de grona hyresavtalen och
de redan existerande samverkansformerna har
underlittat snabb respons.

Vacse kommer dven att fi ta del av det ekono-
miska stodpaket som utbetalas retroaktivt under
2023. Efter 6versyn av avtal och dialog med
berdrda hyresgister kommer elstédet som betalas
ut som en gemensam investering i fornybar elpro-
duktion och eleffektiviserande dtgirder alternativt

direkt till hyresgisten om sa foredras.

SAMVERKAN KRING LOKALMILION VID
VARA FASTIGHETER

Vacse ir med i de BID-foreningar som finns
runtom fastigheterna. For narvarande finns foren-
ingarna i Sollentuna och Flemingsberg. Forkort-
ningen BID stir i Sverige for Boende, Integration
och Dialog (internationellt star den for Business
Improvement District). Detta dr ett vedertaget
verktyg for stadsutveckling i manga linder dir
fastighetsigare, kommunen, boende, niringsidkare
och polisen samverkar.

En BID-forening, bygger pa medlemmarnas
starka engagemang, delaktighet och vilja att for-
bittra. Styrkan ligger i att jobba tillsammans for
ett gemensamt mal som exempelvis ett tryggare
och trivsammare omride. I Sollentuna genomfors
regelbundet trygghetsvandringar dir foreningen
identifierar och dokumenterar sidant som skapar
otrygghet. Hir har foreningen dven provat ett nytt
koncept dir man har anstillt unga trygghetsvirdar
frin omradet, som hjilper till att t6rebygga oord-
ning som klotter och skadegorelse. For Vacse dr
BID ett viktigt komplement till vira egna trygg-
hetsvandringar och or att 6ka tryggheten till att
ta sig till och frin byggnaderna.
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INKLUDERANDE ARBETSLIV

Vacse blev 2019 samarbetspartner till Mitt Liv och
stottar darutdver genom att ta emot praktikanter
fran bl.a. Teknikspranget och yrkesutbildningar
inom branschen.

Mitt Livs Chans

Vigen in pa den svenska arbetsmarknaden ir
oftast via det personliga nitverket, nigot manga
utlindska akademiker saknar.Vacse tycker att detta
ir en viktig fraga och dirtor har flera anstillda
engagerat sig som mentorer 1 Mitt Livs Chans, ett
mentorprogram som ir bryggan mellan svensk

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

arbetsmarknad och kompetent arbetskraft med
utlandsk bakgrund.

Genom mentorskap, nitverkstriffar och utbild-
ning ges adepterna i Mitt Livs Chans m&jlighet
att bredda sina professionella nitverk och fi en
djupare forstielse for den svenska arbetsmarkna-
den.Varje ar gar cirka 500 adepter och mentorer
Mitt Livs Chans 1 Sverige.

Vacse dr partner 1 Mitt Livs Chans vilket inne-
bar att samtliga medarbetare har maojlighet att vara
mentorer samt bjuds kontinuerligt in till forelds-
ningar avseende inkludering och jimstilldhet.

Under dren har Vacse haft 13 adepter.

Teknikspranget

En av vira stora utmaningar ir att sikerhetsstalla
kompetensforsorjningen for bygg- och fastig-
hetsbranschen. Idag ir fastighetsbranschen en av
de mest jimstillda men det dr oerhort viktigt att
alla tar sitt ansvar for att fa in fler utlandsfodda
och kvinnor. Genom att erbjuda praktikplats till
Tekniksprianget har vi méjlighet att bistd i denna
utmaning, visa vad en teknikutbildning kan ge tor
framtidsutsikter och samtidigt fa in nytinkande

frin den yngre generationen.

Berattelse fran arets Tekniksprangare

Praktiken hosVacse har varit mycket intressant
och lirorik. Till en borjan skedde det mesta pa
distans med tanke pd pandemin, dd hade jag
mycket kontakt med min handledare och fick
lyssna in till projekteringsméten, forvaltarméten
samt kundmoten av olika slag. Praktiken har givit
en stor mojlighet att fa triffa och prata med flera
olika personer som arbetar inom olika omriden
inom fastighetsbranschen.

Jag har dven haft mojlighet att f6lja med
kollegor inom olika avdelningar och roller bl.a.

ekonomi, forvaltning och hallbarhet, vilket givit

en bred 6verblick 1 hur ett bolag verkar. Att Vacses
hallbarhetsarbete ir nigot som genomsyrar hela
verksamheten har 6kat mitt redan stora intresse
for miljo- och hallbarhetsfrigor, samt givit insikt i
hur man pa minga olika sitt kan effektivisera och
minska forbrukning av vira resurser.
Jag har under praktiken fitt ta del av manga
olika projekt och haft uppgifter av manga slag.
Jag har exempelvis fitt vara med och sammanstilla
Vacses GHG-redovisning scope 1 och 2, dir man
raknar pa de direkta utslippen av vixthusgaser

samt inkopt energi.Vidare si har jag foljt med

ut till olika fastigheter pa besiktning, ekologi-
genomlysning samt hyresgistmote. Jag har nyligen
blivit insatt i Vacses ISO-14001 projekt som gir ut
pa att fa en multi-sitecertifiering som ticker alla
Vacses dotterbolag. Dir har jag inledningsvis gjort
en genomlysning av Vacses olika intressenter och

dess miljokrav.

Carolina Lofgren,
Teknikspranget 2022
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STRATEGISK INRIKTNING

VERKSAMHET OCH FASTIGHETER

FOrvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktren for Vacse

AB (publ), organisationsnummer 556788-5883,
avger hirmed drsredovisning t6r koncernen och
moderbolaget for rikenskapsaret 2022.

VERKSAMHETEN

Vacse ar ett fastighetsbolag inriktat pa lingsiktigt
igande av samhillsfastigheter med offentliga hy-
resgaster. Vacse dgs av sju svenska pensionsstiftelser
och dgde per arsskiftet 21 (19) fastigheter med ett
marknadsvirde om cirka 9,3 (8,9) mdkr.Vacse har
emitterat obligationer som ir noterade pd Nasdaq
Stockholm Sustainable Bonds List.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER
RAKENSKAPSARET

Under andra kvartalet 2022 tecknade Vacse ett
15-arigt respektive 12-drigt hyresavtal med
Region Gotland och Gotlandshem 1 den befint-

liga fastigheten Visby Visborg 1:15.

I maj tilltradde Vacse fastigheten Norrkping
Skepparen 1, via bolagsforvirv, och byggnationen
av Norrkopings nya tingsritt piborjats direfter.
Tingsritten, som beriknas fardigstillas under
2024, har en uthyrningsbar area om 4 200 kvm.
Avtalet med Domstolsverket dr pa 20 ar och
byggnaden kommer certifieras enligt BREEAM-
SE Excellent.

I oktober tilltridde Vacse "Regionens Hus”

i Skovde. Fastigheten Mode 4 ir belidgen intill
Skovdes Resecentrum, byggnaden firdigstalldes
2018.Total uthyrningsbar yta ir cirka 8 200 kvm.
Fastigheten ir certifierad enligt BREEAM-
In-Use med nivan "Very good” och ir fullt
uthyrd med en genomsnittlig kvarvarande hy-
resavtalslingd om 11,8 ar. Storsta hyresgisten dr
Vistra Gotalandsregionen som hyr 93 procent av

fastighetens yta.

HALLBARHET

STYRNING OCH RAPPORTERING

FORDJUPNING HALLBARHET

FORVALTNINGSBERATTELSE

Vacse emitterade under MTN-programmet
grona obligationer till ett virde av 400 mkr med
en 16ptid pa 4 ar.Vacse aterkdpte och 16ste obliga-
tioner med forfall 1 juni 2022 under dret med ett
virde om 490 mkr.

Vacse har under fjirde kvartalet forlingt ett lin
om 700 mkr hos Nordea med 5 ar. Férlingningen
resulterade 1 att Vacses kapitalbindning 6kade med
calar.

I december tecknade Vacse avtal om att for-
virva fastigheten Jonkoping Gotaland 9, via ett
bolagsforvirv, dir en ny byggnad for Gota hovritt
ir under uppforande. Fastigheten ir preliminirt
certifierad enligt Miljobyggnad Guld och berik-
nas vara firdigstilld under 2023. Hyresavtalet med
Domstolsverket dr 15 ar.Vacse tilltrider fastighe-
ten efter fardigstallande.

I december silde Atlas Copco Gruppens

Gemensamma Pensionsstiftelse sitt aktieinne-

hav iVacse AB (publ) till Volvo Personvagnars
Pensionsstiftelse (VPPS).VPPS dr dirmed dgare av
10,7 procent av aktierna iVacse samt ta 6ver det
kapitalitaganden som Atlas Copco Pension har

mot Vacse.

KRIGET | UKRAINAS, INFLATIONENS
OCH RANTEUTVECKLINGENS PAVERKAN
PA VERKSAMHETEN
Rysslands invasion av Ukraina i februari 2022 och
centralbankernas expansiva penningpolitik under
pandemin har haft en inflationsdrivande effekt
vilket lett till visentligt hogre marknadsrantor 4n
vid drets ingang. Kriget i Ukraina har ocksd med-
fort hogre energipriser som en f6ljd av minskad
energiimport av EU-linder fran Ryssland.
Paverkan pd Vacses affirsverksamhet av hogre
rantor och energipriser har under dret varit

relativt begrinsad aven om det medfort hogre

HYRESINTAKTER, DRIFTSOVERSKOTT OCH FORVALTNINGSRESULTAT
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kostnader 4n beriknat vid drets ingdng. Den hoga
inflationen medfor att KPI-indexerade hyror
kommer att riknas upp for kommande ar vilket
bedoms kompensera for hogre rinte-, energi- och
driftkostnader under 2023. D3 ca 99 procent av
Vacses hyresfloden kommer frin offentliga parter
bedoms risken for att hyresgisterna forhandlar ner
hyresokningen som mycket liten.Vacse har inte
fitt nigra propder i det avseendet.

Vacse har drygt 77 procent av sina rintekost-
nader bundna via fastrinteobligationer och rin-
tederivat 1 form av swappar. Den genomsnittliga
rantebindningstiden ir 4 ir och swapparnas forfal-
loprofil ar relativt jamt spridd under perioden ett
till tta 4r. Under 2023 forfaller endast 6 procent
av den totala swapvolymen. Nirmare 80 procent
av Vacses energikostnader vidaredebiteras till hy-
resgisterna i enlighet med gillande hyresavtal.

Lingsiktigt hogre marknadsrintor kan fa till
foljd att avkastningskraven for fastighetsinveste-
ringar stiger med sinkta marknadsvirden som
foljd. Pa sidan 46 presenteras en kinslighetsanalys
av olika virderingskomponenters effekt pa mark-
nadsvirdet av Vacses fastighetsportfolj.

STRATEGISK INRIKTNING

VERKSAMHET OCH FASTIGHETER

HALLBAR UTVECKLING

Som lingsiktig dgare av samhillsfastigheter ar
hallbarhet en naturlig del av verksamheten. I
september 2021 antog Vacses styrelse en uppdate-
rad Hillbarhetspolicy samt ett ambitiost klimat-
mal om halverade utslipp i egen verksamhet till
2030, och klimatneutralitet till 2045. Klimatmalen
validerades direfter enligt Science Based Targets.
Under hésten 2022 publicerades dven tillhérande
fardplan for hur klimat- och energimalen ska nis.
Dokumenten finns publicerade i sin helhet pa
WWW.vacse.se.

Hallbarhetsarbetet styrs och bedrivs utifrin tre
overgripande omriden: Ansvarsfullt foretagande,
Hallbara Fastigheter och Samverkan for samhalls-
nytta.

Vacses verksamhet bedrivs i enlighet med
internationella konventioner som ILO:s kirn-
konventioner, Parisavtalets mal om att begrinsa
den globala uppvirmningen till 1,5 grader C,
samt FN:s globala mal for hallbar utveckling.
Vacse AB ir sedan 2017 miljocertifierat enligt
ISO 14001:2015 och sedan 2018 medlem 1 FN:s
Global Compact.Vid arsskiftet var 100 procent

HALLBARHET

STYRNING OCH RAPPORTERING

FORDJUPNING HALLBARHET

FORVALTNINGSBERATTELSE

av fastigheterna certifierade.Vacse har under aret
klimatriskinventerat hela fastighetsbestandet.

Antalet anstillda vid arets utging uppgick till
12 personer (13), varav 50 procent kvinnor och
50 procent min.

FINANSIERING

Att driva fastighetsbolag idr kapitalintensivt till
sin natur. En stabil och lingsiktig finansiering ar
dirfor en del av Vacses kirna. Eget kapital utgor
bas, vilket kompletteras med extern rintebirande
finansiering 1 form av banklan och obligationer.
Strukturen pa lineportfoljen ska kinnetecknas
av lig refinansieringsrisk, flexibilitet avseende
rantebindning och sikerheter samt enkel admi-
nistration.

Vacse ir sedan 2014 aktiv pa den svenska kapi-
talmarknaden.Vacse har idag en utestaende obliga-
tionsvolym om 2,4 (2,5) mdkr under ett icke
sikerstillt MTN-program (Medium Term Notes)
med en ram om 5 mdkr.

Vacse har en uttalad strategi att diversifiera
finansieringskillorna och sprida lanetorfall
gillande belopp och tidpunkt. Detta bland annat

for att fi en mer utjamnad forfallostruktur over
tid, vilket dven giller for rintebindningen. Allt i
syfte att reducera refinansieringsrisken och uppna
en forutsagbarhet i rintekostnaderna.Vacses ovre
grins for majlig beliningsgrad i finanspolicyn ar
att inte varaktigt Sverstiga 50 procent”.

Ramverket for den finansiella verksamheten ir
en av styrelsen faststilld finanspolicy.

GRON FINANSIERING
Under hosten 2021 uppdaterade Vacse, 1 sam-
arbete med Handelsbanken, ramverk for grona
obligationer. Det grona ramverket mojliggor for
Vacse att under det ordinarie MTN-programmet
emittera grona obligationer. Ramverket beskri-
ver vilka héllbarhetskrav som stills pa fastigheter
och projekt som kan finansieras med kapital frin
grona obligationer. Ramverket har dven granskats
av det oberoende analysinstitutet Cicero med
graderingen "Medium Green”. Lis mer om Vacses
hallbarhetsarbete och grona obligationer pa sid
27-39.

Av Vacses rintebirande skulder var 100 procent

gron finansiering per arsskiftet. Alla Vacses ute-

RANTE- OCH KAPITALBINDNING
RANTEBINDNING

KAPITALBINDNING

FORFALLOAR BELOPP, TKR ANDEL, % SNITTRANTA, % BELOPP, TKR ANDEL, %
2023 978 27 % 5,39 700 19 %
2024 325 9 % 0,06 500 14 %
2025 325 9 % 0,13 0 0%
2026 325 9 % 0,21 400 1%
2027 275 7 % 0,33 700 19 %
2028 350 10 % 0,44 600 16 %
2029 340 9 % 0,53 0 0%
2030 550 15 % 0,45 345 9 %
2031 0 0% 0,00 223 6 %
2032 0 0% 0,00 0 0%
2033 0 0 % 0,00 0 0 %
2034 200 5% 2,07 200 5%
Totalt 3668 100 % 1,77 3668 100 %

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022
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stdende obligationer om 2,4 mdkr dr emitterade
under det grona ramverket. Under dret har Vacse
emitterat grona obligationer om totalt 400 mkr,
vilket skedde i maj, med en 16ptid om 4 ar. Lik-
viden anvindes for hantering av obligationsforfall
om 410 mkr i juni.

Vacse har dven en revolverande kreditfacilitet
hos Handelsbanken om 700 mkr med en atersta-
ende 16ptid om tvi och ett halvt. Utnyttjande av
faciliteten kan goras gront om likviden allokeras
till kvalificerande tillgangar och ger da en ligre

marginal dn annars.

EGET KAPITAL

Forutom av externt kapital finansieras Vacse via
dgarna av eget kapital. Eget kapital uppgick den
31 december 2022 till 5 073 mkr (4 721).

RANTEBARANDE SKULDER

Koncernens lingfristiga rantebdrande skulder
uppgar till 2 930 mkr (2 568).Totalt har Vacse
utestaende obligationer under sitt MTN-program
om 2 400 mkr (2 490) med forfall frin september
2023 till april 2034. Samtliga utestaende obli-
gationerna ir grona och ir noterade pa Nasdaq
Stockholm Sustainable Bonds List.

I de rantebirande skulderna ingir dven sikerstill-
da 1in om 700,0 mkr (708,8) med forfall i oktober
2027, samt 1an om 568,3 mkr (600,0) med forfall
2030 och 2031 diar Nordic Investment Bank, NIB,
ar langivare.Vacse forlingde 1 kvartal fyra lanet
hos Nordea som 16pte ut den 14 oktober 2022.
Linet om 700 Mkr forlings pa 5 ar med en ligre
marginal in tidigare. Totalt uppgar de kortfristiga
rantebdrande skulderna till 738,8 mkr (1 230,5)
vilka utgdrs av forfall 700,0 mkr samt nirmsta
drets amortering av ovan nimnda sikerstillda
banklin hos Nordea och NIB om 38,8 mkr.

Vacse har en revolverande kreditfacilitet om
700 mkr. Utnyttjat per balansdagen ar 0 mkr. Den
aterstiende 16ptiden ir tvd och ett halvt ar.

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

STRATEGISK INRIKTNING

VERKSAMHET OCH FASTIGHETER

I maj emitterade Vacse, under sitt MTN-pro-
gram, grona obligationer till ett virde av 400 mkr
med l6ptiden 4 ar. Likviden anvindes till att hante-
ra ett obligationsforfall i juni om 410 mkr.

Beldningsgraden i koncernen uppgick till 37
procent (37) och andel sikerstalld skuld till 13
procent (14).

Per den 31 december uppgick den genomsnittli-
ga kapitalbindningstiden till 4,3 ar (3,8), respektive
4,8 ar (4,3) beaktat den revolverande kreditfaci-
liteten, och rintebindningstiden till 4,0 r (4,0).
Genomsnittlig rinta for perioden uppgick till 1,9
procent (1,7). En 6kning av de korta marknadsran-
torna med en procentenhet skulle paverka Vacses
totala rintekostnad med +6,5 mkr och en sinkning
med en procentenhet med —6,5 mkr, beaktat
ranteswappar.

LIKVIDA MEDEL

Koncernens likvida medel och finansiella pla-
ceringar uppgick per 31 december till 176 mkr
(479). Utdver detta finns outnyttjade kreditfacili-
teter om 700 mkr (700).

RANTEDERIVATINSTRUMENT

For att uppnd finanspolicyns mal om minst 2 ars
rantebindning anvinder sig Vacse av ranteswappar.
I samtliga fall innebirande byte av rorlig rinta
mot fast som en forsikring for stigande mark-
nadsrintor i framtiden. Derivaten omfattar 2 650
mkr (2 650) vid arets utging och motparter ar
Nordea och Handelsbanken. Derivaten redovi-
sas till verkligt virde och virderas med hjilp av
virderingstekniker som bygger pa observerbara
marknadsdata. Virdeforindringar redovisas 6ver
resultatrikningen. Aterstiende évervirde pi
derivat, 317 mkr (59), 16ses successivt upp och
resultatfors fram till derivatens slutdatum.Vid
forfallotidpunkten kommer virdet pd derivaten
att vara noll. Kupongrintan redovisas 1opande
inom rintenettot.

HALLBARHET

STYRNING OCH RAPPORTERING

FORDJUPNING HALLBARHET

FORVALTNINGSBERATTELSE

KREDITRATING

I oktober 2018 erholl Vacse en officiell “Invest-
ment grade rating” frin Nordic Credit Rating
(NCR) med betyget BBB+ med si kallad ”’Stable
outlook”. Ratingen ir ett viktigt verktyg 1 foreta-
gets malsittning att uppna annu mer fordelaktiga
forutsittningar for finansiering.

I oktober 2020 héjde NCR nivin for Vacses
rating frin BBB+ “"Positive outlook™ till A="Stable
outlook”. Nivin bekriftades av NCR 1 oktober
2022.

Den héjda ratingen medforde en substantiell,
momentan sinkning av marginalerna pa Vacses
utestiende obligationer och bedoms mojliggora
innu fordelaktigare villkor vad giller marginaler
och 16ptider vid framtida finansieringar.

NCR ir ett ESMA-registrerat kreditratinginsti-
tut baserat i Stockholm och Oslo som tillhanda-
haller kreditrating till obligationsemittenter i
Norden baserat pa en oberoende och objektiv
analys med kunskap om lokala forutsittningar.
NCR startade sin verksamhet under 2018 och igs
av ett 20-tal bolag och institutioner som ir aktiva
pa den nordiska finansmarknaden. Bland annat
aterfinns Swedbank, Handelsbanken, Danske Bank,

Storebrand samt flera norska sparbanker 1 dgarlistan.

Svensk kapitalmarknad 4r idag en viktig fi-
nansieringskilla for Vacse. Den hoga ratingen har
medfort mer fordelaktiga finansieringsvillkor och
bittre mojligheter att emittera obligationer i mer
anstringda marknadssituationer.

STABIL FINANSIELL MOTPART

Vacse idr ett bolag som bildats och existerar for

att forvalta pensionskapital och generera en god

avkastning med lig risk 6ver lang tid. Det priglar

verksamheten 1 manga avseenden, bland annat 1

rollen som finansiell motpart. Ett antal karakteris-

tika sorjer for att den bilden uppritthalls:

» Vacse dgs av lingsiktigt pensionskapital med
linga framtida dtaganden.

* En konservativ belaningsgrad under eller kring
40 procent som enligt finanspolicyn inte var-
aktigt ska Gverstiga 50 procent.

* Vacse har en rating frin Nordic Credit Rating
med betyget A— "stable outlook”

* Fastighetsportfoljen priglas dessutom av mo-
derna fastigheter av en hog teknisk standard
och linga hyreskontrakt med offentliga parter
vilket innebir lag vakans- och kreditrisk. Den
vigda, genomsnittliga dterstiende 1optiden
for hyreskontrakten ir 10,2 ar och endast
22 procent av hyresvirdet forfaller under de

kommande fem aren.

Nyckeltalet “Finansiell samhillsfastighetskvot” har
skapats for att fortydliga den sammanvigda styrkan
i dessa parametrar. Ser man till den aterstaende
16ptiden i hyresavtalen och hur stor del av hyres-
intakterna som kommer fran offentlig sektor och
stiller det i relation till Rintebirande nettoskuld
/EBITDA erhills en kvot som sitter styrkan och
kvaliteten pd det kontrakterade framtida hyresflo-
det 1 relation till skuldernas storlek.Vacses kvot dr
1,0 riknat som genomsnittlig dterstiende 16ptid
om 10,2 dr och 98,7 procent offentliga hyresgister
samt Rintebirande nettoskuld/EBITDA om 9,7
gianger. Det visar styrkan hos Vacse som finansiell
motpart di redan kontrakterade hyresfloden 6ver-
stiger rintebdrande skulder.

SKATT
Vacse redovisar skattekostnader i resultatrikningen
i form av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktu-
ell skatt beraknas pa det skattemissiga resultatet,
vilket bestir av redovisat resultat fore skatt justerat
for bland annat skattemissiga avskrivningar, ej
avdragsgilla kostnader, ej skattepliktiga intikter
med mera.

Uppskjuten skatt i resultatrikningen bestar av
en berikning av eventuell framtida skatt, bade
negativ och positiv. Uppskjuten skatt i resultatrik-
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ningen bestdr av drets forandringar i uppskjuten
skattefordran och uppskjuten skatteskuld i balans-
rikningen. Posterna nettoredovisas i balansrik-
ningen nir legal kvittningsritt foreligger.

Arets aktuella skattekostnad uppgér till 3 mkr
(17). Uppskjuten skattekostnad uppgar till 101
mkr (262).

MODERBOLAGET

Vacse AB (publ) ("Moderbolaget™) ansvarar {or
forvaltningsverksamheten samt lednings- och
styrelsearbete 1 dotterbolagen. Moderbolaget ar
ocksa ansvarigt for all finansiell verksamhet sdsom
koncernrapportering, finansiering och finansiell
riskhantering. Omsittningen i moderbolaget, som
bestdr av arvoden frin dotterbolag, uppgick under
aret till 37 mkr (26). Periodens resultat efter skatt
uppgick till 89 mkr (33). Rintenettot bestdr av
ranteintikter fran dotterbolag om 83 mkr (78)
samt externa rintekostnader om 66 mkr (92).
Vacse AB dr motpart i all extern finansiering.

FRAMTIDA UTVECKLING

Vacse lamnar inte nagon prognos avseende

den finansiella utvecklingen.Vacse kommer att
fortsitta utveckling och foradling av befintligt
fastighetsbestind. Vacse kommer dven att fortsitta
sin projektverksamhet samt vara en aktiv aktor pa
transaktionsmarknaden.

HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

Inga visentliga hindelser har intriffat efter drets
utgang.

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

STRATEGISK INRIKTNING

VERKSAMHET OCH FASTIGHETER

VINSTDISPOSITION

Arsstamman har att behandla

Balanserade vinstmedel 1788 659 594 kr

Arets resultat 89 350 662 kr

Summa 1878 010 256 kr

Styrelsen foreslar att vinstmedlen
disponeras enligt foljande:

Utdelning till aktieagare, 100 000 000 kr

100,00 kronor per aktie

Overfors i ny rakning 1778 010 256 kr

Summa 1878010 256 kr

STYRELSENS REDOGORELSE

Styrelsen limnar foljande yttrande enligt 18
kapitlet 4 § aktiebolagslagen (2005:551).Vacses
resultat och stillning ir god, vilket framgar av
nedanstiende resultat- och balansriakningar.
Styrelsen bedémer att foreslagen utdelning har
tickning 1 eget kapital och ligger inom ramen tor
Vacses utdelningspolicy. Milsittningen ar att dela
ut 30 - 50 % av koncernens forvaltningsresultat,
dock med hinsyn tagen till investeringsplaner,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning 1
ovrigt. Koncernens likvida medel uppgar den

31 december 2022 till 176 mkr och koncernen
forvintas under 2023 att generera ett positivt
kassaflode. Koncernens soliditet uppgar enligt
arsredovisningen till 51,3 procent efter foreslagen
utdelning. Soliditet och likviditet kommer dven
efter foreslagen utdelning att vara betryggande i
relation till den bransch Vacse verkar inom, och
Vacse antas kunna fullgdra sina forpliktelser pa

HALLBARHET

FORVALTNINGSBERATTELSE

kort och ling sikt. Betraffande Vacses och kon-
cernens resultat och stillning i dvrigt hinvisas till
arsredovisningens balans- och resultatrikningar,
rapporter over totalresultat, kassaflodesanalyser
och noter. Styrelsens bedomning ir att foreslag-
na utdelningen inte hindrarVacse, och 6vriga i
koncernen ingiende bolag, fran att fullgora sina
forpliktelser, inte heller att fullgéra erforderliga
investeringar. Den foreslagna utdelningen kan
dirmed fOrsvaras med hinsyn till vad som anfdrs 1
17 kap 3 § andra och tredje stycket (forsiktighets-
regeln) 1 Aktiebolagslagen.

HALLBARHETSRAPPORTERING

ENLIGT 6 KAP ARL

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har Vacse valt

att uppritta hallbarhetsrapporten som en frin
arsredovisningen avskild rapport. Hillbarhetsrap-
porten finns pa sidorna 26-38 samt 89-98 i denna
arsredovisning.

STYRNING OCH RAPPORTERING

FORDJUPNING HALLBARHET

<> A
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STRATEGISK INRIKTNING

Risk och riskhantering

VERKSAMHET OCH FASTIGHETER

FORDJUPNING HALLBARHET

HALLBARHET

STYRNING OCH RAPPORTERING

RISK OCH RISKHANTERING

Vacse utsatts |6pande for olika risker som kan fa betydelse fér Vacses framtida
verksamhet, finansiella stallning och resultat. Det operativa arbetet med att iden-
tifiera och hantera risker sker aktivt i den dagliga verksamheten. Har efter féljer
en sammanstallning éver de huvudsakliga risker och méjligheter som identifierats,
tillsammans med en kort beskrivning av hur Vacse hanterar dem.

Verksamhetsrisker

RISK

BESKRIVNING AV RISK/MOJLIGHETER

HANTERING

Hyresintakter
— Kundforluster

Hyresintakter
— Hyresutveckling

Hyresintakter
— Vakansrisk

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

Hyresnivan for uthyrda lokaler i Vacses fastigheter férandras i regel med
den arliga forandringen i konsumentprisindex. En nedgéang i konsument-
prisindex kan leda till lagre hyresintakter for Vacse. Hyresforandringar sker
aven nar avtalen omférhandlas.

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

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

| det narmaste hela Vacses hyresvarde harror fran hyresgdster inom stat, region och kommun. Dessa hyresgaster ar skatte-
finansierade och har darfér en mycket hog betalningsformaga vilket medfor att risken for hyresforluster ar mycket lag.

Vacses fastigheter ar huvudsakligen beldgna pa orter med langsiktigt god efterfragan av lokaler. Den genomsnittliga
gterstaende |6ptiden i Vacses fastighetsportfolj ar 10,2 &r. Genom indexering av hyran kopplad till den arliga forandringen
i konsumentprisindex ges ett stabilt och forutsagbart framtida hyresflode.

Den aterstaende genomsnittliga I6ptiden i hyresavtalen &r 10,2 ar. Cirka 22 procent av Vacses hyresflode kommer fran avtal
som forfaller inom fem ar. Vacse har en jamn forfallostruktur éver tiden och en god framférhallning for kommande forfall

av hyresavtal. Vacse kan darfér anpassa lokalerna till annan verksamhet om efterfragan skulle férandras varfor risken for
langsiktiga vakanser ar begrénsad. Vidare praglas Vacses fastighetsforvaltning av en néra och tat dialog 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.

Hyresforfall
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RISK OCH RISKHANTERING

HANTERING

Fastighetskostnader

Transaktioner

Projektutveckling

Kostnader for drift och underhall kan vara antingen férutsedda eller ofor-
utsedda. All fastighetsskotsel av koncernens fastigheter utfors av externa
parter. Vissa avtal har mycket langa l6ptider medan andra ar foremal for
regelbundna omférhandlingar varvid Vacses kostnader for skotsel kan
oOka. Driftskostnader Iaggs till viss del ut pa hyresgasterna. For Vacses

del utgors driftskostnaderna framst av kostnader for energi. Kostnader
for varme och el har storst resultatpaverkan. Priset pa el styrs av utbud
och efterfragan pa den 6ppna elmarknaden vilket kan leda till 6kade el-
kostnader for Vacse.

Fastighetsforvarv ar en del av Vacses lI6pande verksamhet och éar till sin
natur foérenat med osakerhet. Vid forvérv av fastigheter utgors risker-

na bland annat av framtida bortfall av hyresgaster, miljoforhallanden,
begransningar av nyttjanderatt samt tekniska brister. Vid forvarv av fast-
ighetsbolag tillkommer risker for till exempel skatter och juridiska tvister.
Det ar darfor av stor vikt att ratt kompetens for fastighetsférvarv finns i
organisationen samt att extern kompetens anlitas nar sa kravs.

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

Vacses tillvaxt sker i tillagg till forvarv genom utveckling av befintliga fast-
igheter i portfoljen och uppférande av nya byggnader. Vid ny-, till- och
ombyggnationer finns en risk att kundernas behov och férvantningar inte
uppfylls eller att projekten blir dyrare pa grund av férseningar eller brister
i projektgenomférandet.

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

Kostnader for medieforbrukning sasom el och uppvarmning debiteras oftast hyresgasterna, for narvarande ca 80 procent.
Vacse arbetar med att minska energianvandningen och genomfér upphandlingar i syfte att begrénsa kostnadsékningar.
Of6rutsedda skador och reparationer kan paverka resultatet negativt och férebyggs genom ett proaktivt och strukturerat
underhallsarbete. Vacse binder ocksa en del av sina framtida elpriser hos leverantérerna for att minska risken for kraftiga
kostnadsfluktuationer.

Riskerna vid forvarv reduceras genom kvalitetssakrade och standardiserade interna processer. Vacse gor alltid en erforderlig
besiktning och analys av fastigheten och, vid indirekta forvarv via bolag, av det fastighetsdgande Vacse med hjélp 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 fastighetens status och skick.

Risker i projektutvecklingen reduceras bland annat genom kvalitetssékrade och standardiserade interna processer. Risken
begransas da byggstart inte sker forran hyresavtalen ar sakrade och en stor del av produktionen sker via totalentreprenadavtal.
Detta ger en lag projektrisk. Alla investeringsbeslut som éverstiger 20 mkr fattas av styrelsen. Investeringsbeslut under 20 mkr
beslutas enligt gallande attestordning.
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Fastigheternas
vardeférandring

Forlust av
konfidentiell
information

och dataintrang

Ovriga
verksamhetsrisker

Vacse redovisar sitt fastighetsinnehav till verkligt varde enligt redovisnings-
standarden IAS 40 Forvaltningsfastigheter, vilket innebar att fastigheternas
koncernmassiga bokférda varde motsvarar deras bedémda marknadsvar-
de. Detta innebér att férandrade marknadsvérden pa koncernens fastighe-
ter kommer att paverka dess resultat- och balansrakning. Vardet paverkas
av ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika sdsom vakansgrad, hyres-
nivaer, drift- och underhallskostnader, dels av makroekonomiska faktorer
sasom konjunkturutveckling, rantenivaer och inflationstakt. Dessa faktorer
paverkar i sin tur fastigheternas driftnetto. Férandringar i forvantat drift-
netto eller i marknadens avkastningskrav kan leda till vardeférandringar
som kan ha stor paverkan pa Vacses finansiella stallning och resultat.

Karaktdren pa merparten av Vacses fastigheter, och verksamheten som
bedrivs i dem, ar av samhallsviktig karaktar och risken for forlust av konfi-
dentiell information och dataintrang ar darfor kritisk for samhallet i stort,
verksamheterna som bedrivs i fastigheterna och i férlangningen for Vacses
renommé som en palitlig och stabil dgare av samhaéllsfastigheter.

Ovriga risker ar férknippade med Vacses administrativa processer, per-
sonal samt lagandringar och myndighetsbeslut. Administrativa risker ar
kopplade till de processer och rutiner som finns i Vacse. Olika IT-stéd och
system finns fér att stédja processer och rutiner. Aven i IT-miljén kan risker
uppsta. Att inte kunna attrahera och behalla kvalificerad och kompetent
personal dr en annan risk. Lagandringar och nya myndighetsbeslut kan fa
stor paverkan pa Vacses resultat och stallning. Det kan till exempel galla
forandringar av fastighetsskatt, ranteavdragsregler eller annan beskatt-
ningslagstiftning. Andra regelférandringar, som ar férknippade med
hyreslagstiftning och byggnation kan ocksa paverka Vacse. Beslut rérande
myndigheters och andra offentliga institutioners framtida lokalisering kan
ocksa medfora en paverkan av Vacses resultat och finansiella stallning.

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

Vacses fastigheter ska 6ver tiden ha forutsattningar for stabil avkastning med begransad risk. Vacses bestand av samhalls-
fastigheter med stabila kassafloden ar framst koncentrerat till geografiska marknader med befolkningstillvaxt, ekonomisk
tillvaxt och hog likviditet i transaktionsmarknaden. Langa hyresavtal, Iag vakansgrad och stabila hyresgaster begransar risken.
For att bedoma fastigheternas marknadsvarde anvander Vacse en extern, auktoriserad fastighetsvarderare fran oberoende
varderingsinstitut som utfér en fullstandig vardering av Vacses fastighetsbestand tva ganger per ar, kvartal tva och fyra.
Ovriga kvartal sker interna vardebed®mningar i samréd med det externa vérderingsféretaget som, om vésentligt férandrade
parametrar framkommer, kompletteras med externa véarderingar av hela eller delar av bestandet.

. . L RESULTATEFFEKT
KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDERING FORANDRING +/- FASTIGHETSVARDERING, MKR
Direktavkastningskrav restvarde 0,5 procentenhet —-809/+1 002
Driftnetto 5,0 procent +424 /-424
Kalkylrénta driftnetto 0,5 procentenhet -95/+102
Vakansgrad 1 procentenhet —112

Vacse lagrar endast data hos externa parter med mycket hog atkomstsékerhet och har séledes ingen egen server for
datalagring. Vacses externa leverantér for [T-support ar certifierad enligt ledningssystem for informationssakerhet enligt
ISO/IEC 27001:2013. Vacse har dessutom en kontinuitetsplan for att sakerstalla att verksamhetskritiska moment kan utféras
inom rimlig tid for att undvika forluster.

Informationssakerhetsutbildning ar obligatorisk for all personal. Vi analyserar och bedémer hot och sarbarheter och tar
fram skyddsatgarder for IT-miljon I6pande. Vi arbetar forebyggande for att minska risken for informationslackage fran egna
anstallda bland annat genom noggranna rekryteringar, rutiner for sékerhetsgodkannande av medarbetare och standigt
forbattringsarbete.

Andamalsenliga administrativa system, god intern kontroll, kompetensutveckling och tillgéng till palitliga varderings- och
riskmodeller &r en god grund for att minska de operationella riskerna. Vacse arbetar l[6pande med att utveckla Vacses admi-
nistrativa sakerhet och kontroll. Personalens anstallningsavtal bedoms vara traffade pa marknadsmassiga villkor och Vacse
har dven infort ett arligt incitamentsprogram fran och med 2018 for att attrahera nya och behalla befintliga medarbetare.
Lopande sker dessutom ett utbildnings- och utvecklingsarbete som sorjer for en fortsatt hog kompetens i organisationen.
Vacse foljer ldpande forslag till forandringar i lagar och regelverk. Vidare efterstrévas en nara och fértroendefull relation med
hyresgasterna och blir pa sa satt med framférhallning varse om planerade foérandringar. Allt i syfte att i god tid kunna vidta
atgarder och anpassa verksamheten.
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Finansiering

Ranta

Motpart

Likviditet

Vacses storsta finansiella risk ar att inte ha tillgang till finansiering vid en
given tidpunkt. Vacse &r beroende av mojligheten att kunna refinansiera
existerande skuld nar den forfaller till betalning samt att kunna anskaf-

fa kapital vid exempelvis fastighetsforvarv. Majligheten till att erhalla
finansiering ar beroende av den allménna tillgangen till kapital och Vacses
finansiella situation.

Ranterisk avser den resultateffekt som en bestaende ranteférandring har
pa koncernens finansiella intakter och kostnader. Vacses finansierings-
kallor utgors i huvudsak av kassaflode fran [6pande verksamhet och upp-
laning. Upplaningen medfor att koncernen exponeras for en risk att nivan
pa marknadsrantor och tillampliga marginaler ¢kar for vilken koncernen
inte alltid kan skydda sig.

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

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

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

Vacse efterstrévar att ha en lag andel kortfristig rantebarande finansiering i syfte att minimera Vacses refinansieringsrisk.
Vacse begransar risken genom att avtala om viss forutbestamd I6ptid i samband med nyupplaning. Vacse stravar aven efter
att refinansiera de langfristiga rantebarande skulderna i god tid fore forfall. Sammantaget bedoms detta arbetssatt effektivt
begrénsa risken att inte kunna finansiera framtida laneforfall. For att minska finansieringsrisken har Vacse en revolverande
kreditfacilitet om 700 mkr som per balansdagen ar helt outnyttjad. | tilldgg har Vacse forlangt ett sakerstallt Ian med fem ar
och har dérmed inget refinansieringsbehov fére september 2023 da ett obligationslan om 700 mkr forfaller. Det kan hanteras
av den outnyttjade revolverande kreditfaciliteten och darmed ar nettoférfall noll under 2023.

Som en del i hanteringen av rénterisken anvander Vacse derivat med olika I6ptider i syfte att forldnga laneportfoljens
rantebindningstid. Vidare efterstravas en jamn fordelning pa laneforfall. Darmed uppnas ett stabilare och mer férutsagbart
finansnetto.

Vacse har drygt 77 procent av sina rantekostnader bundna via fast ranteobligationer och rantederivat i form av swappar.
Den genomsnittliga rantebindningstiden ar ca 4 ar och swapparnas forfalloprofil ar relativt jamt spridd under perioden ett
till atta ar. Under 2023 forfaller endast 6 procent av den totala swapvolymen.

Da Vacse har skattefinansierad offentlig verksamhet som huvudsakliga hyresgaster ar risken for kreditforluster fran hyres-
fordringar mycket begransad. Vacse ingar endast finansiella transaktioner med motparter med hog kreditrating.

For att minska likviditetsrisken har Vacse en revolverande kreditfacilitet om 700 mkr som per balansdagen var helt outnyttjad
samt 176 mkr i likvida medel.
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o 0
Hallbarhetsrisker
RISK BESKRIVNING AV RISK/MOJLIGHETER HANTERING
Miljo En fastighet paverkar miljon vid dess uppforande, l6pande skotsel och ge- Vacse arbetar aktivt med att minimera miljopaverkan, ckad andel miljocertifierade byggnader, miljdanpassade materialval och

Klimatférandringar
— Fysiska risker

Klimatférandringar
— Omstallningsrisker

Efterlevnad av
uppférandekod

nom den verksamhet som bedrivs pa den. Enligt miljobalken har den som
bedrivit en verksamhet som har bidragit till en férorening ett ansvar for
efterbehandling. Om inte verksamhetsutévaren kan utféra eller bekosta
efterbehandling &r den som forvarvat fastigheten, och som vid forvarvet
kant till eller borde kant till féroreningen, ansvarig for efterbehandlingen.
Detta innebar att krav under vissa forutsattningar kan riktas mot Vacse for
att stalla fastigheter i sddant skick som foljer av miljobalken.

Klimatférandringar kan innebara en risk for skador pa egendom orsakade
av, over tid, andrade vaderforhallanden i form av extremvader, hojda
temperaturer och 6kade havsnivaer samt andra férandringar i den fysiska
miljon som paverkar fastigheten. Pa lang sikt bedoms risken kopplad till
klimatférandringar vara kande. Det kan pa sikt innebara ett 6kat behov
av investeringar i fastigheter beldgna i utsatta omraden, for att férebygga
att fastigheten skadas och inte kan anvéndas som tankt.

Samhallsférandringar for att méta och begransa mansklig paverkan pa
klimatet kommer att medféra andrade forutsattningar. Hardare regulato-
riska krav kring utslapp och teknisk prestanda, samt 6kade rapporterings-
krav bedoms som troliga, bade for Vacse och hyresgasterna. Investeringar
planeras for att minska utslappen men kan kravas i snabbare takt och
storre omfattning &n vantat. Snabba forandringar i prisbild och tillgang pa
energi kan medfora dkade kostnader.

Brott mot manskliga rattigheter, oetiskt beteende eller verksamhet

som inte bedrivs enligt god affarssed internt hos Vacse eller hos nagon
samarbetspartner eller ndgon som agerar pa uppdrag at Vacse kan skada
fortroendet for Vacse och medféra ekonomisk skada samt kan komma att
skada Vacses affar och varumarke.

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

en saker kemikalie- och avfallshantering &r en del av detta. Forvarv av fastigheter féregas alltid av miljdutredningar for att
klargéra fastigheternas miljéstatus. Genom aktiv dialog med vara hyresgaster arbetar vi tillsammans for att 6ka mangden av-
fall som kan atervinnas. Vidare ar Vacse certifierade till ISO 14001 och har under aret miljocertifierat hela fastighetsportféljen.
Vidare foljer Vacse gallande regelverk betréffande fastighetsagarens ansvar for miljiopaverkan fran fastighetsdriften.

Under dret har en genomlysning av klimatrelaterade risker i hela bestandet genomférts. | inventeringen har inga stora ome-
delbara risker identifierats. Klimatriskinventeringen kommer att ligga till grund for ett langsiktigt arbete med syfte att sakra
tillgdngarna i ett klimat som paverkas av vaxthusgasutslapp. Inventeringen ger dven en majlighet att arbeta proaktivt med
sakerhetsatgarder for att skydda hyresgasternas samhallsviktiga verksamhet. Klimatriskbeddémningar ar ocksa en integrerad
del vid férvarvsbesiktningar.

Vacse har en fastighetsportfolj med god teknisk prestanda och en hallbarhetsprofil dar 6kade krav fran omvarld och hyres-
gaster bedoms starka positionen gentemot 6évriga aktorer pa marknaden. Vidare arbetar Vacse aven kontinuerligt med att
minska utslapp fran verksamheten. Langsiktigt agande maojliggor dessutom investeringar i omstallning.

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 uppférandekod for leverantorer beskriver
Vacses forvantningar och krav pa leverantorer, och undertecknas for varje ny avtalsrelation. Fran och med 2022 genomfér
Vacse stickprovskontroller genom tredjepartsorganisation for att sakerstélla avtalstroheten hos leverantorer.
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Bolagsstyrningsrapport

HALLBARHET

STYRNING OCH RAPPORTERING

FORDJUPNING HALLBARHET

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrning avser det regelverk och den struktur som etablerats for att effektivt och kontrollerat styra och
leda verksamheten i ett aktiebolag. Bolagsstyrningen i Vacse baseras bland annat pa Aktiebolagslagen, bolags-
ordningen, Nasdag Stockholms Regelverk for emittenter (réntebarande instrument) samt interna regler och
riktlinjer. Denna bolagsstyrningsrapport beskriver hur agarna genom bolagsstamman och styrelsen styr Vacse
och sakerstaller att VD och den operativa ledningen skapar varde och hanterar riskerna i verksamheten.

PRINCIPER FOR BOLAGSSTYRNING
Bolagsstyrningsrapporten har upprittats enligt
Arsredovisningslagen (1995:1554).Vacse omfattas
inte av Svensk kod for bolagsstyrning, di endast
Vacses skuldebrev ir noterade pa en reglerad
marknad. Till grund f6r Vacses bolagsstyrning
ligger huvudsakligen Aktiebolagslagen, bolags-
ordningen, Nasdaq Stockholms regelverk for
emittenter (rintebarande instrument) samt interna

regler och riktlinjer.

BOLAGSORDNING
Bolagsordningen tillsammans med gillande lagar
och befintligt aktiedgaravtal reglerar verksam-
heten och styrningen for Vacse.Vacse ir ett publikt
aktiebolag med skuldebrev noterade pid Nasdaq
Stockholm.Vacse, med site i Stockholm, har orga-
nisationsnummer 556788-5883.
Verksamhetstoremalet dr forvirv, torvaltning
och forsiljning av fast och 16s egendom, direkt
eller indirekt genom dotterbolag, samt diarmed
forenlig verksamhet. Rikenskapsaret omfattar

kalenderar.

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

VAL AV STYRELSE OCH ANDRING

AV BOLAGSORDNING

Vacses bolagsordning innehiller inga sirskilda
bestimmelser om tillsittande och entledigande av
styrelseledamoter eller om 4ndring av bolagsord-
ningen.

AKTIER OCH AKTIEAGANDE
Vacses aktiedgare dr svenska pensionsstiftelser och

finns beskrivna under ”Agare” pd sid 53.

AKTIEAGARNAS ROSTRATT

Vacses bolagsordning innehiller inga begransning-
ar avseende hur manga roster respektive aktiedgare
far rosta for pd bolagsstimman.

BEMYNDIGANDEN TILL STYRELSEN

OM AKTIER | VACSE

Bolagsstimman har inte limnat nigra bemyndi-
ganden till styrelsen innebirande att Vacse ska ge

ut nya aktier eller forvirva egna aktier.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstimman ir Vacses hogsta beslutsfattande
organ.Vid bolagsstimman ges samtliga aktiedgare
mojlighet att utdva det inflytande ver Vacse som
deras respektive aktieinnehav representerar. Ars-
stimman 2022 holls den 11 maj i Vacses lokaler pa
Kungsgatan 26 i Stockholm. Samtliga aktiedgare
var representerade, dirutdver nirvarade styrelsens
ordférande Daniel Jonsson, Vacses revisor Mikael
Ostblom samt Vacses ledning. Ut6ver obligatoris-
ka drenden som anges 1 bolagsordningen fattades
beslut om:

* Arvode till styrelsen ska utgd med 225 tkr
fordelat i sin helhet till ordforanden i styrelsen.
Arvode till revisor utgir enligt godkind rik-
ning.

e Omval av styrelseledamoterna Fredrik
Gunnard, Per Erik Hogblom, Magnus Jarlén,
Daniel Jonsson, Gustav Karner, Frans Kempe,
Niclas Lemne och Amir El Sayed.

* Omval av revisionsbolag: Grant Thornton
Sweden AB med Mikael Ostblom som huvud-
ansvarig revisor.

+ Arsstimma 2023 kommer att hallas den 10 maj
2023 kl 9:00.

STYRELSEN

Styrelsen bestod per den 31 december av itta le-
damoter, listade under “Styrelse och revisorer” pa
sida 52. Styrelsens uppgift ir att ansvara for Vacses
organisation och forvaltning, fortldpande bedoma
Vacses ekonomiska situation samt se till att det
finns effektiva system f6r uppfoljning och kontroll
av Vacses verksamhet och efterlevnad av lagar

och andra regler. Under 2022 har styrelsemotena
bland annat behandlat affirsliget, strategier,
ckonomisk rapportering samt finansierings- och
investeringsbeslut. Under aret har sex protokoll-
forda styrelsemoten genomforts.

UTSKOTT

Styrelsen har utsett ett finansutskott, ett revisions-
utskott och ett ersittningsutskott. Utskottens
arbete rapporteras 16pande till styrelsen.

FINANSUTSKOTT

Finansutskottet har som uppgitt att for styrelsens
rikning I6pande f6lja och utvirdera Vacses fi-
nansiering och finansiella riskhantering. Finans-
utskottet for en kontinuerlig dialog med styrelsen.
Under aret har utskottet bestitt av Gustav Karner
och Martin Ros.
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Styrelsens arbetsar

November

e Resultatutfall

o Affarslage

e Finansieringsfragor & risker
¢ Organisationsfragor

e Forvaltningsfragor

Budget for kommande ar

OEC'EN\B ER

JANU"\:‘?/

Februari

e Resultatutfall

o Affarslage

e Finansieringsfragor & risker
¢ Organisationsfragor

e Forvaltningsfragor

&
& Z
September o 2 Mars
g w
STRATEGIDAG e Arsredovisning
e Resultatutfall @ & revisionsrapporter
o Affarslage = = o Affarslage
e Finansieringsfragor & risker ‘2 g.‘_: e Finansieringsfragor & risker
Organisationsfragor ?}\p e Organisationsfragor

Forvaltningsfragor
Prognos

Juli

e Halvarsrapport

Maj

e Resultatutfall

o Affarslage

e Finansieringsfragor & risker
e Organisationsfragor
Forvaltningsfragor
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Fordjupade strategidiskussioner

Jury

e Forvaltningsfragor

Maj

KONSTITUERANDE MOTE

e Styrelsens arbetsordning

o Styrelseutskott

e Firmateckning, besluts-
& attestratt

e Uppdatera policys
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REVISIONSUTSKOTT

Revisionsutskottets uppgift ar att uppritthilla och
effektivisera kontakten med koncernens revisor
samt utvirdera revisorns arbete och arvode-
ring.Vid revisionsutskottets moten under aret

har bland annat revisorns granskning av Vacses
finansiella rapportering samt interna kontroller
avrapporterats och vidare har revisorns arbete och
arvodering diskuterats. Revisorns och revisions-
utskottets iakttagelser och synpunkter har sedan
vidarerapporterats till styrelsen. R evisionsutskottet
har under aret haft tva moten. I utskottet ingar
Frans Kempe och Magnus Jarlén.

ERSATTNINGSUTSKOTT

Ersittningsutskottet ska verka for att ersittning
och andra anstillningsvillkor till personalen

inte strider mot av styrelsen faststillda riktlinjer
samt att 16ner och andra ersittningar inom Vacse
ir marknadsmissiga och konkurrenskraftiga.
Ersittningsutskottet ska till styrelsen ge forslag
rorande anstillningsvillkor f6r VD, principer for
villkor avseende personal som direktrapporte-
rar till VD samt drenden av principiell karaktir
rorande pensioner, 16ner, avgangsvederlag, arvoden
och forméner. I utskottet ingdr Daniel Jonsson
(utskottets ordforande), Per Erik Hogblom och
Niclas Lemne.

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

STRATEGISK INRIKTNING

VERKSAMHET OCH FASTIGHETER

VD OCH LEDNING

VD ansvarar for den operativa styrningen, att
skota den 1opande forvaltningen och leda verk-
samheten 1 enlighet med styrelsens riktlinjer,
anvisningar och beslut. Till sin hjilp harVD
Fredrik Linderborg en koncernledning som bestar
av finanschefen Henrik Molin och fastighets- och
hillbarhetschefen Sara Jigermo. Koncernled-
ningen for kontinuerlig dialog med varandra och

styrelsen.

REVISORER
Till revisorer har utsetts Grant Thornton Sweden
AB med Mikael Ostblom som huvudansvarig
revisor. Revisorns uppgift ar att granska Vacses
arsredovisning och bokforing samt styrelsens och
VD:s forvaltning.

Vid minst ett styrelseméte per ar samt vid
drsstimman deltar Vacses revisor och redogor for
iakttagelser och eventuella synpunkter som upp-

kommit 1 samband med granskningen.

INTERN KONTROLL

Enligt aktiebolagslagen ansvarar styrelsen for

den interna kontrollen. Syftet med den interna
kontrollen ir att, med rimlig grad av sikerhet,
uppnd indamalsenlig och effektiv verksamhet,
tillforlitlig finansiell rapportering och information
om verksamheten samt efterlevnad av tillimpliga
lagar, regler, policys och riktlinjer. Denna rapport
om Vacses interna kontroll avser Vacses finansiella
rapportering.

HALLBARHET

STYRNING OCH RAPPORTERING

FORDJUPNING HALLBARHET

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

KONTROLLMILJO

Den interna kontrollen bygger pd dokumen-
terade policyer, riktlinjer, processbeskrivningar,
ansvarsfordelningar och arbetsfordelningar sisom
styrelsens arbetsordning, instruktion f6r VD med
tillhorande attestinstruktion och finanspolicy.
Efterlevnaden av dessa foljs upp och utvirderas
kontinuerligt. Risker for fel i den finansiella rap-
porteringen identifieras, analyseras och elimineras
pa en kontinuerlig basis genom nya eller andrade

riktlinjer for den interna kontrollen.

RISKHANTERING

Riskbedomning och riskhantering finns inbyggt
iVacses 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 i den finansiella
rapporteringen dels genom en instruktion t6r
VD, dels genom att 16pande behandla rapporter,
rekommendationer och forslag till beslut. Bolags-
ledningen bereder for styrelsens granskning och
kontroll, delarsrapporter, virderings- och redo-
visningsfrigor. Styrelsen utvirderar 16pande risker
i den finansiella rapporteringen samt gillande
redovisningsprinciper.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION
Vacses kommunikationsriktlinje syftar till att upp-
nd en effektiv och korrekt informationsgivning
avseende den finansiella rapporteringen. Rikt-
linjerna ir utformade si att de ska folja svensk
lagstiftning och Nasdaq Stockholms regelverk
rorande noterade skuldebrev.

STYRNING OCH UPPFOLINING

Lopande upptdljning av resultatutfall sker pa flera
nivier iVacse, savil pa fastighetsniva, dotterbolags-
nivi som pa koncernnivi. Avrapportering sker till
ledning och styrelse. Styrelsen foljer i anslutning
till deldrsrapporter upp den ekonomiska utveck-
lingen i forhéllande till affrsplan och budget samt
att utvecklingen av beslutade investeringar foljer
plan.
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Revisorer Amir El Sayed Niclas Lemne -~ Per Erik Hogblom Daniel Jonsson Gustav Karner Magnus Jarlén Frans Kempe Joakim Alpsten
Grant Thornton Ericsson Pensions- Skanska Trean Sandviks Pensions- Ordférande, Real Apoteket AB:s Volvo Pensions- Stora Ensos Svenska Volvo Personvagnars
Sweden AB med stiftelse (A) Allman Pensions- stiftelse i Sverige Advokatbyra AB Pensionsstiftelse stiftelse Gemensamma Pensionsstiftelse
Mikael Ostblom som stiftelse Pensionsstiftelse

huvudansvarig revisor.

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022




VACSE | KORTHET STRATEGISK INRIKTNING VERKSAMHET OCH FASTIGHETER HALLBARHET STYRNING OCH RAPPORTERING FORDJUPNING HALLBARHET

Ledning

Vacses Iednlngsgrupp bestar av fmansch;ef’eﬁ Henrik Molln
fastlghets och haIIbarhetschef Sara Jagermo ogb VD,Fred
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Koncernens resultatréakning

STRATEGISK INRIKTNING

VERKSAMHET OCH FASTIGHETER

BELOPP | TKR NOT 2022 2021
Hyresintakter 3 490 350 458 986
Fastighetskostnader 4,6 -99 990 -81 499
Driftéverskott 390 360 377 486
Central administration 2,5,6,7 -32 048 -27 129
Rantenetto 8

Finansiella intakter 0 -
Externa rantekostnader och liknande poster —65 660 —60 801
Forvaltningsresultat 292 652 289 556
Vardeférandringar

Forvaltningsfastigheter, orealiserade 10 5673 1053524
Rantederivat, orealiserat 14 257 668 59 169
Rantederivat, realiserat - 14 829
Resultat fore skatt 555 992 1417 077
Skatt 9 -104 252 -279 160
Arets resultat 451741 1137918

Arets resultat dverensstammer med arets totalresultat.

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

HALLBARHET

STYRNING OCH RAPPORTERING

FORDJUPNING HALLBARHET

KONCERNENS RAKNINGAR

KOMMENTARER KONCERNENS
RESULTATRAKNING

Resultat

Forvaltningsresultatet for perioden 6kade med 1,1
procent och uppgick till 292,7 mkr (289,6). Re-
sultat efter skatt uppgick till 451,7 mkr (1137,9).
Reesultatet har paverkats av virdeforandringar
avseende fastigheter med 5,7 mkr (1053,5). Mark-
nadsvirdena 6kade under forsta halvaret 2022
med 174 mkr men sjonk med nistan lika mycket
under andra halviret som en konsekvens av hogre
marknadsrintor och dirmed 6kade avkastnings-
krav samt i Svrigt forsimrade marknadsforutsitt-
ningar. Orealiserade virdeforindringar avseende
rantederivat om 257,7 mkr (59,2), samt realiserade
virdeforindringar rintederivat om 0,0 mkr (14,8).

Hyresintakter

Hyresintikterna 6kade med 6,8 procent till 490,4
mkr (459,0). Okningen forklaras av firdigstillda
projekt och tilltriden under 2022 samt index
upprakningar av hyror. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden uppgick till 100 procent (100) vid
periodens utging. Av hyresintikterna utgjorde
serviceintakter 27,9 mkr (21,1).

Fastighetskostnader
Driftkostnaderna 6kade med 26,5 procent och
uppgick till 99,9 mkr (81,1). Okningen forkla-

ras framst av firdigstillda projekt och tilltriden
under 2022 samt hogre driftskostnader till f6ljd
av fortsatt hoga energipriser. Driftoverskottet
uppgick till 390,4 mkr (377,5), vilket innebar en
overskottsgrad om 79,6 procent (82,2).

Centrala kostnader

De centrala kostnaderna for administration

och forvaltning uppgick till 32,0 mkr (27,1).
Antalet anstillda per 31 december uppgick till 12
personer (13).

Finansnetto och vardeférandringar derivat
Finansnettot under perioden uppgick till 65,7
mkr (—60,8). Orealiserade virdeforindringar

pa rantederivat uppgick till 257,7 mkr (59,2).
Orealiserade virdeforandringar ir inte kassa-
flédespaverkande. Reealiserade virdeforindringar
pa rintederivat uppgick till 0,0 mkr (14,8). Den
underliggande kostnaden for 16sen av swappar,
vilket paverkat resultat var 0,0 mkr (-31,5).

Skatt

Vacse redovisade for perioden en skattekostnad
om —104,3 mkr (-279,2). Uppskjuten skatteskuld
uppgick till 880,2 mkr (778,9). Okningen jimfort
med samma period foregiende ar forklaras av for-
indrade marknadsvirden samt sjunkande skatte-
missigt virde 1 fastighetsbestindet och de dirtill
kopplade temporira skillnaderna.
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Koncernens balansrakning

STRATEGISK INRIKTNING

VERKSAMHET OCH FASTIGHETER

HALLBARHET

STYRNING OCH RAPPORTERING

KONCERNENS RAKNINGAR

FORDJUPNING HALLBARHET

BELOPP | TKR NOT 2022-12-31 2021-12-31 BELOPP | TKR NOT 2022-12-31 2021-12-31

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Anléaggningstillgangar Eget kapital 15

Forvaltningsfastigheter 10 9345 171 8923 000 Aktiekapital 5000 5000

Ovriga materiella anldggningstillgéngar 1M 2 165 2 009 Ovrigt tillskjutet kapital 1759 000 1759 000

Nyttjanderatt, leasingavtal 7 3232 4957 Balanserat resultat inklusive arets resultat 3308 689 2 956 948

Réantederivat 14 316722 59 054 Summa eget kapital 5072 689 4720 948

Finansiella anlaggningstillgangar 12 1111 1560 Langfristiga skulder 14

Summa anlaggningstillgangar 9 668 401 8990 579 Uppskjutna skatteskulder 9 380 241 778 878

Omsattningstillgangar 14 Ovriga avsattningar 13 1111 1560

Kundfordringar 2 326 70 Rantebdrande skulder 16 2 929 500 2 568 250

Ovriga fordringar 12 643 13 355 Leasingskuld 7 1609 3201

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 27 268 23298  Summa langfristiga skulder 3812461 3348688

Likvida medel 175 656 478 621 Kortfristiga skulder 14

Summa omsattningstillgangar 217 893 515 344 Rintebsrande skulder 16 738 750 1230 500

SUMMA TILLGANGAR 9 886 294 9 505 923 Leverantérsskulder 34 444 22
Ovriga skulder 18216 18915
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 209 734 183 589
Summa kortfristiga skulder 1001 144 1436 287
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9 886 294 9 505 923

KOMMENTARER KONCERNENS
BALANSRAKNING

Koncernen dgde per 31 december 21(19) forvalt-
ningsfastigheter med en uthyrningsbar yta om ca
197,2 tkvm (188,7) och till ett bedomt marknads-
virde om 9 345,2 mkr (8 923,0). Fastigheternas
orealiserade virdeforindringar uppgick under aret
till 5,7 mkr (1 053,5). Under aret har Vacse tilleritct
tva fastigheter Skepparen 1 i Norrkoping, dir
Norrkopings nya tingsritt uppfors samt Mode 4

i Skévde som hyrs av Vistra Gotalandsregionen.

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

Eget kapital 6kade med 352 mkr. Okningen ir
hinforlig il ett starkt resultat om 452 mkr mins-
kat med limnad utdelning om 100 mkr.

Uppskjutna skatteskulder 6kar i takt med att de
temporira skillnaderna kopplade till marknadsvir-
det pa fastigheterna Gkar.

De rintebirande skulderna minskade till

3 668,3 mkr (3 798,8). Under aret har Vacse
emitterat grona obligationer om 400 mkr med
16ptiden 4 ar. Totalt har Vacse utestiende obliga-
tioner om 2 400 mkr (2 490) med forfall frin
september 2023 till april 2034. Samtliga obligatio-

ner dr grona och noterade pa Nasdaq Stockholm
Sustainable Bonds List. I oktober forlingde Vacse
ett lan hos Nordea som 16pte ut den 14 oktober
2022. Lanet om 700 Mkr forlings pd 5 ir med en
ligre marginal dn tidigare.Vacse har en outnyttja-
de revolverande kreditfaciliteten om 700 mkr.

Belaningsgraden 1 koncernen uppgick till 37
procent (37) och andel sikerstilld skuld till 12,8
procent (13,8).

For att uppna finanspolicyns rintebindnings-
mal anvinds rintederivatinstrument. I koncernen
redovisas derivat 16pande till verkligt virde med

virdeforindringen i resultatrikningen. Aterstiende
virde pa derivat 316,7 mkr (59,1), 16ses successivt
upp och resultattors fram till derivatens slutda-
tum.Vid forfallotidpunkten kommer virdet pa
derivaten att vara noll. Kupongrintan redovisas
l6pande 1 rintenettot.

I 6vriga skulder ingar kortfristig del av leasing-
skulder med 1,6 mkr (3,2).

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
innehiller framforallt forutbetalda hyresintakter
samt upplupna rintekostnader.
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KONCERNENS RAKNINGAR

Koncernens rapport éver férandring av eget kapital

) BALANSERADE

OVRIGT VII:ISTMEDEL INKL. TOTALT
BELOPP | TKR AKTIEKAPITAL TILLSKJUTET KAPITAL ARETS RESULTAT EGET KAPITAL
Ingaende balans per 1 januari 2021 5000 1759 000 1919 031 3683 030
Utdelning, 100 kr/aktie -100 000 -100 000
Avrets resultat 1137918 1137918
Utgaende balans per 31 december 2021 5000 1759 000 2 956 948 4720948
Ingaende balans per 1 januari 2022 5000 1759 000 2 956 948 4720 948
Utdelning, 100 kr/aktie —100 000 —100 000
Arets resultat 451 741 451 741
Utgaende balans per 31 december 2022 5000 1759 000 3 308 689 5072 689
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KONCERNENS RAKNINGAR

Koncernens rapport éver kassaflodet

BELOPP I TKR NOT 2022 2021 KASSAFLODE

Kassafléde fran den I6pande verksamheten Kassaflodet fran den 16pande verksamheten upp-

Resultat fore skatt 555 992 1417 077 gick till 342,8 mkr (301,1).

Justeringar f6ér poster som ej ingar i kassaflodet Investeringsverksamheten har paverkat kassa-
Avskrivningar pé inventarier 1570 1825 flodet med —415,3 mkr (—698,4). Forvirvet av
Marknadsvardeférandring fastigheter -5673 -1053 524 fastigheten Skepparen 1 och Mode 4 har belastat
Marknadsvardeférandring finansiella instrument 10 -257 668 -73 998 kassaﬂéée me.d _324’9 mkr. .Under fir.et har.
Ovrigt " 5 a2 1nvestér1ngar i bcfmthga faftlghctcr gjorts vilket

medfort ett negativ kassafldde om 91,2 mkr.

Erhallen/betald skatt loet 1727 Finansieringsverksamheten har minskat kassa-

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére féréandring av rorelsekapital 288 646 275 532 flsdet med 230,5 mkr (660,0), vilket forklaras av

Kassafléde fran férandringar i rérelsekapitalet att'Vacse under dret limnat utdelning om 100, 0

mkr, 16st en obligation som 16pt till forfall om

Cﬂ)knﬁng(f)/mllnsknllng(+) & kortfrTst?ga fordringar 308 13819 410,0 mkr samt amorterat befintliga 1in.Vacse har
Okning(+)/minskning(-) av kortfristiga skulder 57 734 11776 under dret emitterat en grona obligation 6l ett
Kassaflode fran den lI6pande verksamheten 342 793 301 128 virde av 400 mkr under befintligt MTN-program.
Kassafléde fran investeringsverksamheten Totalt uppgir drets kassaflode till =303,0 mkr
Forvarv av fastigheter 10 -324 013 -641 818 (268,7).

Investeringar i befintliga fastigheter 10 -91 245 -56 613

Kassafléde fran investeringsverksamheten -415 258 -698 431

Kassafléde fran finansieringsverksamheten 16

Upptagna lan 400 000 1 065 000

Amorterade lan -530 500 -267 500

Lamnad utdelning —-100 000 -100 000

Realiserad vardeforandring finansiella instrument - -31522

Kassafléde fran finansieringsverksamheten -230 500 665 978

Totalt kassaflode -302 965 268 676

Ingéende likvida medel 478 621 209 947

Utgdende likvida medel 175 656 478 621

Erlagda réntor —55 295 —55 442

Erhallna rantor 0 -
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MODERBOLAGETS RAKNINGAR

Moderbolagets resultatrakning

BELOPP | TKR NOT 2022 2021
Intakter 3 36 586 25652
Rorelsekostnader

Personalkostnader 2 -21 509 -20 163
Ovriga externa kostnader 5 -13944 -10983
Avskrivning inventarier 11 -29 -182
Rorelseresultat 1104 -5676
Finansiella intakter och kostnader 8

Resultat fran andelar i koncernféretag 72 500 17 000
Rénteintakter och liknande resultatposter 82 833 78 164
Réntekostnader och liknande resultatposter —-65 628 -92 426
Resultat efter finansiella poster 90 808 -2 939
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag -1563 41 446
Resultat fore skatt 89 245 38 507
Skatt 9 105 -5352
Arets resultat 89 351 33155
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Moderbolagets balansrakning

STRATEGISK INRIKTNING

VERKSAMHET OCH FASTIGHETER

HALLBARHET

MODERBOLAGETS RAKNINGAR

STYRNING OCH RAPPORTERING

FORDJUPNING HALLBARHET

BELOPP | TKR NOT 2022-12-31 2021-12-31 BELOPP | TKR NOT 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Materiella anlaggningstillgangar Bundet eget kapital
Inventarier, verktyg och installationer 11 227 17 Aktiekapital (1 000 000 aktier a 5 kr) 5000 5000
Finansiella anlaggningstillgangar Uppskrivningsfond 36 000 36 000
Andelar i dotterforetag 20 1213378 1192 571 Summa bundet eget kapital 41 000 41 000
Fordringar hos koncernforetag 21 4 317 895 4 165 865 ) .
Fritt eget kapital
Andra langfristiga fordringar 12 1111 1560 . ;
Ovrigt tillskjutet kapital 1759 000 1759 000
Summa anlédggningstillgangar 5532610 5360013
Balanserat resultat 29 659 96 505
Omsittningstillgangar Arets resultat 89 351 33155
Ovriga fordringar 14 858 2 Summa fritt eget kapital 1878 010 1888 660
Skattefordringar 2 957 4154 Summa eget kapital 1919 010 1929 660
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 8963 9687 . e
Langfristiga skulder
Likvida medel 175 656 478 621 o L
" Ovriga avsattningar 13 1111 1560
attni illga 492 464
Summa oms3ttningstillgangar 202433 9246 Rantebarande skulder 16 2929 500 2568 250
SUMMA TILLGANGAR 5735 043 5852 476 Skulder till koncernforetag 21 121289 97 621
Summa langfristiga skulder 3 051 900 2667 431
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 16 738 750 1230500
Leverantorsskuld 1987 5
Ovriga skulder 2992 7 500
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 20 404 17 380
Summa kortfristiga skulder 764 133 1255 385
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5735043 5852 476
% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022 4 } ‘
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MODERBOLAGETS RAKNINGAR

Moderbolagets rapport éver férandring i eget kapital

) BALANSERADE

OVRIGT VII:ISTMEDEL INKL. TOTALT
BELOPP | TKR AKTIEKAPITAL TILLSKJUTET KAPITAL ARETS RESULTAT EGET KAPITAL
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
Ingaende balans per 1 januari 2022 5000 36 000 1888 660 1929 660
Utdelning, 100 kr/aktie —100 000 —100 000
Arets resultat 89 351 89 351
Utgaende balans per 31 december 2022 5000 36 000 1878 010 1919 010
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MODERBOLAGETS RAKNINGAR

Moderbolagets kassafléddesanalys

BELOPP | TKR NOT 2022 2021
Resultat fore skatt och bokslutsdispositioner 90 808 -2 939
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet

Avskrivningar pa inventarier 29 182 182

Ovriga e] kassaflédespéaverkande poster -817 191
Betald skatt 1302 -5352
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore féréandring av rorelsekapital 91475 -7 918
Kassafléde fran forandringar i rorelsekapitalet
Okning(-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar -8417 -6 530
Okning(+)/minskning(-) av kortfristiga skulder 20012 31821
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 103 070 17 373
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Forvarv av dotterbolag -25 -
Forandring av langfristiga fordringar -153 166 —-479 545
Kassafléde fran investeringsverksamheten -153 166 -479 545
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 16
Upptagna lan 400 000 1065 000
Amorterade |an —530 500 —267 500
Erhdlina koncernbidrag -1563 41 446
Lamnad utdelning —100 000 —-100 000
Lamnat aktiedgartillskott -20 807 -8100
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -252 870 730 846
Totalt kassaflode —-302 965 268 674
Ingdende likvida medel 478 621 209 947
Utgdende likvida medel 175 656 478 621
Erlagda réntor -55 295 55 442

Erhallna réantor
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NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

STRATEGISK INRIKTNING

VERKSAMHET OCH FASTIGHETER

HALLBARHET

NOTER

STYRNING OCH RAPPORTERING

FORDJUPNING HALLBARHET

ALLMANT OCH KONCERNEN

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

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

Koncernredovisningen omfattar moderforetaget
Vacse AB och de toretag 6ver vilka moderfo-
retaget direkt eller indirekt har bestimmande
inflytande (dottertoretag). Bestimmande inflytan-
de foreligger om modertoretaget har inflytande
over investeringsobjektet, dr exponerad for eller
har ritt till rorlig avkastning fran sitt engagemang
samt kan anvinda sitt inflytande 6ver investering-
en till att paverka avkastningen.Vid bedémning
om ett bestimmande inflytande foreligger, beaktas
potentiella rostberittigade aktier samt om de facto
kontroll foreligger.

Dotterforetag inkluderas i koncernredovisning-
en frin och med forvirvstidpunkten och exklu-
deras ur koncernredovisningen frin och med den
tidpunkt di det bestimmande inflytandet upphor.
Vacse AB har direkt eller indirekt 100 procent av
rostetalet 1 samtliga dotterforetag. Koncernredo-
visningen redovisas enligt forvirvsmetoden vilken
innebir att ett forvirv av dotterforetag betraktas
som en transaktion dir moderbolaget indirekt
forvirvar dotterbolagets tillgingar och Gvertar dess

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

skulder. Det koncernmissiga anskaffningsviardet

faststalls utifrdn en forvirvsanalys som upprittas

i anslutning till forvirvet. I analysen faststalls dels

anskaffningsvirdet for andelarna, dels det verkliga

virdet av forvirvade identifierbara tillgingar samt
6vertagna skulder och eventualforpliktelser.

Redovisningsprinciperna for dotterforetag har
vid behov justerats for att dverensstimma med
koncernens redovisningsprinciper.

I koncernredovisningen har tillgingar och
skulder 16pande redovisats till anskafiningsvirde,
forutom forvaltningsfastigheter och finansiella
derivat, vilka dr virderade till verkligt virde. Alla
koncerninterna transaktioner, mellanhavanden
samt orealiserade vinster och forluster hanforliga
till koncerninterna transaktioner har eliminerats
vid upprittandet av koncernredovisningen. Nir
moderforetaget forlorar bestimmande inflytande
over ett dotterforetag beridknas vinsten eller for-
lusten vid avyttringen som skillnaden mellan:

i) summan av det verkliga virdet for den erhallna
ersittningen och det verkliga virdet av eventu-
ellt kvarvarande innehav och

i1) de tidigare redovisade virdena for dotter-
foretagets tillgangar och skulder och eventuellt

innehav utan bestimmande inflytande.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER

OCH TOLKNINGAR SOM TRATT

| KRAFT 2022

For 2022 finns inget att upplysa om for den hir
koncernen.

Utéver det har inga nya eller dndrade standar-
der samt tolkningsuttalanden frin IFRS Inter-
pretations Comittee tillkommit som paverkar
Vacses resultat eller finansiella stillning i visentlig
omfattning.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER

OCH TOLKNINGAR SOM ANNU

INTE TRATT | KRAFT

Ovriga av EU godkinda nya och indrade standar-
der samt tolkningsuttalande fran IFRS Interpreta-
tions Comittee som dnnu inte tritt 1 kraft bedoms
for nirvarande inte paverka Vacses resultat eller

finansiella stillning 1 visentlig omfattning.

Faststallelse av arsredovisning

Arsredovisningen har godkints for utfirdande av
styrelsen den 29 mars 2023. Resultat- och balans-
rakningarna kommer att framliggas for beslut om
faststillelse pa arsstimman den 10 maj 2023.Vacses
aktiedgare har beslutat att halla redovisnings-
handlingar och revisionsberittelse tillgingliga for
aktiedgarna fyra veckor fore drsstimman 2023.

Bedémningar och uppskattningar
IFRS och god redovisningssed kriver att Vacse
gor bedomningar och antaganden som paverkar
koncernens redovisade tillgingar, skulder, intikter
och kostnader samt 6vrig information. Dessa be-
domningar baseras pa historiska erfarenheter samt
andra rimliga faktorer. Verkligt utfall kan skilja
sig fran dessa uppskattningar och bedémningar.
Gjorda bedomningar ses 6ver regelbundet.

Nigra viktiga redovisningsmissiga uppskatt-
ningar och bedémningar som gjorts vid till-
limpning av koncernens redovisningsprinciper

beskrivs nedan.

Forvaltningsfastigheter

Vid virdering av forvaltningsfasticheter har
uppskattningar och antaganden stor paverkan pa
koncernens redovisade resultat och stillning. Vir-
deringen kriver beddmning av och antaganden
om framtida kassafloden samt bedémningar av

aktuella marknadsmissiga avkastningskrav. For att
spegla den osikerhet som finns i gjorda antagan-
den och uppskattningar anges vanligtvis vid fastig-
hetsvirdering ett osikerhetsintervall om +/—5-10
procent. Information om viktiga antaganden och
bedémningar som gjorts framgar av not 10.

Vacse inhdmtar oberoende virderingar av samtli-
ga fastigheter tva kvartal per ar, kvartal tva och fyra.
Ovriga kvartal sker interna virdebedémningar
som, om visentligt férindrade parametrar fram-
kommer, kompletteras med externa virderingar av
hela eller delar av bestandet. For att avspegla osi-
kerheten i gjorda antaganden har en kinslighets-
analys upprittats som framgdr av not 10. Férand-
ringar i omvirlden kan medfora att antagande som
gjorts av foretagsledningen maste omprovas.

Tillgangsforvarv kontra rorelseférvarv
Forvirv av bolag kan klassificeras antingen som
rorelseforvirv eller tillgingstorvirv. Det dr en
individuell bedémning som gors f6r varje enskilt
forvirv. Se ytterligare information i avsnittet
Forvirv nedan.

Skatter

Forindringar i skattelagstiftningen och forandrad
praxis vid tolkningen av skattelagarna kan visent-
ligt paverka storleken av redovisade uppskjutna
skatter. For mer information om skatter se avsnitt

Skatt nedan samt not 9.

KLASSIFICERING

Anliggningstillgingar bestir av belopp som
forvintas dtervinnas eller betalas efter mer 4n tolv
manader riknat frin balansdagen medan omsitt-
ningstillgingar bestar av belopp som forvintas
atervinnas eller betalas inom tolv méinader riknat
frin balansdagen.
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Forts. not 1

En skuld klassificeras som lingfristig nir kon-
cernen har en ovillkorad ritt och avsikt att betala
senare dn 12 ménader efter rapportperiodens slut.
Annars klassificeras den som kortfristig.

FORVARV

Forvirv av bolag kan klassificeras antingen som
rorelseforviry eller tillgingsforvirv enligt IFRS
3. Det dr en individuell bedémning som gors

for varje enskilt forvirv. I de fall bolagstorvirvet

1 huvudsak enbart omfattar fastigheter och inte
innefattar visentliga processer, klassificeras forvir-
vet som ett tillgingstorvirv. Ovriga bolagsforviry
klassificeras som rorelseforvirv och innehaller
saledes normalt sidana strategiska processer

som forknippas med rorelse.Vid tillgingsforvirv
redovisas ingen uppskjuten skatt hinforligt till
fastighetsforvirvet. Eventuell rabatt minskar istillet
fastighetens anskaffningsvirde.Vid eftertoljande
virdering av forvirvad fastighet till verkligt virde
kommer skatterabatten helt eller delvis att ersittas
av en redovisad virdeforindring av fastigheten.
Vid tillgingsforsiljning med skatterabatt upp-
kommer en negativ virdeférindring som helt
eller delvis motsvarar den limnade skatterabat-
ten. Hittillsvarande forvirv har bedomts utgora
tillgdngsforvirv.

SEGMENTREDOVISNING

Ett rorelsesegment dr en del av ett foretag som
bedriver affirsverksamhet frin vilken den kan

fa intikter och ddra sig kostnader. Fristiende
finansiell information ska finnas for ett segment
och rorelseresultatet ska foljas av toretagets hogsta
verkstillande beslutsfattare. Vacse foljer upp sitt
bestind pa aggregerad niva, utan uppdelning 1
vare sig geografiska omriden eller andra egen-
skaper. Siledes har Vacse fastigheter 1 ett segment,
samhillsfastigheter 1 Sverige.
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STRATEGISK INRIKTNING

VERKSAMHET OCH FASTIGHETER

INTAKTER

Hyresintakter

Hyresintikter, som ur ett redovisningsperspektiv
dven benidmns intikter frin operationella leasing-

avtal, aviseras 1 forskott och periodiseras linjirt i

resultatrakningen baserat pa villkoren 1 hyresavtalen.

Intikterna fordelas pa hyresintikter och servicein-
tikter. I hyresintikter ingdr sedvanlig utdebiterad
hyra inklusive index samt tilliggsdebitering for
investeringar och fastighetsskatt. I serviceintikter
ingar all annan tilliggsdebitering sasom virme, kyla,
vatten mm. Forskottshyror redovisas som forutbe-
talda hyresintikter. Hyresintikter fran forvirvade
fastigheter redovisas frin och med tilltradesdagen.

I de fall hyreskontrakt under viss tid medger
en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan
tidpunkt hogre hyra, periodiseras denna under
respektive overhyra ver kontraktets 16ptid. Rena
rabatter sisom reduktion for successiv inflyttning
belastar den period de avser.

Intakter fran fastighetsforsaljningar

Intikter fran fastighetstorsiljningar redovisas pa
frantridesdagen om inte risker och formaner
overgatt till koparen vid ett tidigare tillfille. Resul-
tatet fran forsiljningen, den realiserade virdefor-
indringen, bestar av skillnaden mellan fastighetens
verkliga virde vid senaste bokslut med justering
for nedlagda investeringar direfter och det pris
som fastigheterna salts for minskat med forsilj-
ningsomkostnader. Tidigare drs upparbetade ore-
aliserade virdeforindringar ingdr i fastigheternas
verkliga virde vid forsiljningstidpunkten och syns

dirfor inte 1 den realiserade virdeforindringen.

Utdelning och finansiella intakter

Utdelning redovisas nir aktieigarens ritt att
erhilla betalning har faststillts. Finansiella intdkter
bestir av rinteintikter pa bankmedel och ford-
ringar och redovisas i takt med att de intjdnas till
upplupet anskaffningsvirde.

HALLBARHET

NOTER

KOSTNADER

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader utgors av kostnader avseende
drift, underhall, skotsel, uthyrning och administra-
tion av fastighetsinnehavet.

Central administration
Central administration utgors av kostnader for
koncerngemensamma funktioner samt dgande av

koncernens dotterforetag.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader bestr av rintekostnader

pa lin och andra kostnader som uppkommer di
pengar lanas. Kostnader for uttagande av pantbrev
betraktas ¢j som en finansiell kostnad utan aktiveras
som virdehdjande fastighetsinvestering. Lineutgif-
ter redovisas 1 resultatet i den period de uppkom-
mer. Rintekostnader inkluderar 4ven kostnader for
rantederivatavtal och betalningsstrommar frin dessa
avtal resultatfors i den period de avser. Finansnettot
paverkas ¢j av marknadsvirdering av ingingna
rintederivatavtal vilka istillet redovisas som virde-

forindringar under sirskild rubrik.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA
Ersittningar till anstillda i form av 16ner, betald
semester, betald sjukfrinvaro med mera samt
pensioner redovisas i takt med att de anstillda
utfor tjanster. Pensioner och andra ersittningar
efter avslutad anstallning klassificeras antingen
som avgiftsbestimda eller formansbestimda pen-
sionsplaner utifrin reglerna i IAS 19. Koncernen
har endast avgiftsbestimda pensionsplaner. For
avgiftsbestimda planer betalar foretaget faststillda
avgifter till en separat oberoende juridisk enhet
och har ingen forpliktelse att betala ytterligare
avgifter. Koncernens resultat belastas for kostnader
i takt med att formdnerna intjanas vilket normalt
sammanfaller med tidpunkten da premien erliggs.

STYRNING OCH RAPPORTERING

FORDJUPNING HALLBARHET

SKATT

Arets skattekostnad omfattar aktuell skatt och
uppskjuten skatt. Aktuell- och uppskjuten skatt
beriknas utifrin gillande skattesats. For ar 2022 ir
den aktuella skattesatsen 20,6 %.

Aktuell skatt

Aktuell skatt berdknas pa det skattepliktiga resul-
tatet for perioden. Skattepliktigt resultat skiljer sig
frin det redovisade resultatet 1 resultatrikningen
da det har justerats for ej skattepliktiga intikter
och ej avdragsgilla kostnader samt for intikter och
kostnader som ir skattepliktiga eller avdragsgilla

i andra perioder. Koncernens aktuella skatteskuld
berdknas enligt de skattesatser som har beslutats
eller aviserats per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt beriknas enligt balansraknings-
metoden med utgingspunkt i temporira skill-
nader mellan redovisade och skattemissiga

virden pa tillgingar och skulder pa balansdagen.
Uppskjuten skatt redovisas inte vid forvirvs-
tillfillet vid tillgdngstorvirv enligt IAS 12. For
temporira skillnader som uppkommer direfter
redovisas uppskjuten skatt. Virderingen baserar sig
pa den skattelagstiftning som giller pa balansdagen
utan beaktande att fastigheter ofta kan siljas pa
ett skatteeffektivt sitt. Den verkliga skattekostna-
den vid en fastighetsforsiljning kan dirfor avvika
frin den skatteskuld som Vacse tidigare beaktat 1
redovisningen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdrags-
gilla temporira skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast 1 den man det ir sannolikt att
dessa kommer att kunna utnyttjas 1 framtiden.
Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder
kvittas 1 redovisningen da de hintor sig till
inkomstskatt som debiteras av samma myndighet
och di koncernen har for avsikt att reglera skatten
med ett nettobelopp.
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Forts. not 1

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastighet avses fastighet som
innehas i syfte att generera hyresintikter eller vir-
destegring eller en kombination av dessa, snarare
in for omsittning i den 16pande verksamheten.
Samtliga av Vacse dgda fastigheter bedoms utgora
forvaltningsfastigheter. Férvaltningsfastigheterna
omvirderas drligen och de vinster och férluster
som uppstar redovisas 1 resultatet.

Tillkommande utgifter aktiveras nir det ir tro-
ligt att framtida ekonomiska fordelar torknippade
med tillgingen kommer att erhillas av koncernen
och utgiften kan faststillas med tillforlitlighet,
samt att dtgirden avser utbyte av en befintlig
eller inférande av en ny identifierad kompo-
nent. Ovriga reparations- och underhillsutgifter
resultatfors 16pande 1 den period de uppstar.

PAGAENDE NYANLAGGNINGAR

Aven fastigheter under uppforande och ombygg-

nation som avses att anvindas som forvaltnings-

fastigheter nir arbetena ir firdigstillda klassificeras
som forvaltningstastigheter.

Verkligt virde for pigdende nyanliggning bedoms

utifrin det ligsta av:

* verkligt virde for byggritten for marken med
eventuell befintlig byggnad vid virdetidpunk-
ten, med tilligg for nedlagda kostnader och

« verkligt virde for fastigheten i firdigt skick
med avdrag for kvarstiende investeringar fOr att
fardigstilla projektet.

Verkligt virde tor firdigstilld pigaende nyanligg-
ning beriknas med samma virderingsmetodik
som for forvaltningsobjekt. Virdering i firdigt
skick kan dock ske nir projektet dr nistan firdig-
stallt och 1 princip helt uthyrt, forutsatt att extern
virdering genomforts.
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STRATEGISK INRIKTNING

VERKSAMHET OCH FASTIGHETER

VERKLIGT VARDE

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt virde
i enlighet med IAS 40 och samtliga fastigheter ar
per 31 december 2022 virderade av oberoende
virderingsinstitut. For ytterligare information om
virderingarna se not 10.

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernbo-
lagen till anskaffningsvirde med avdrag for ack-
umulerade avskrivningar. Eftersom fastigheterna
virderas till verkligt virde 1 koncernredovisningen
sker inga avskrivningar utan dessa aterliggs. Savil
orealiserade som realiserade virdeforindringar
redovisas 1 resultatrikningen.

Indata for vardering till verkligt varde

NIVA 1 Noterade, ojusterade, priser pa aktiva

marknader for identiska tillgangar eller
skulder som Vacse har tillgang till vid
varderingstillfallet.

NIVA 2 Andra indata an de noterade priser som

ingar i niva 1, vilka ar direkt eller indirekt
observerbara for tillgangar och skulder.

NIVA 3 Indata i niva tre ar icke observerbara

indata for tillgangar och skulder.

Leasingavtal

Koncernens samtliga hyresavtal for uthyrning

av lokaler ar klassificerade som operationella
leasingavtal med koncernen som leasegivare.
Hyresintikterna redovisas i enlighet med IFRS
16 innebirande att de resultatfors 1 den period
de avser. I de fall hyresavtal medtor reducerad
hyra under del av hyrestiden som motsvaras av
en vid annan tidpunkt hégre hyra, periodiseras
denna under- respektive Gverhyra 6ver kontraktets
1optid. Forskottshyror redovisas som forutbetalda
hyresintikter i balansrikningen. Hyresintikter
frin forvirvade fastigheter bokfors frin och med
tilltradesdagen.

HALLBARHET

NOTER

Det finns dven ett fatal leasingavtal dir Vacse ar
leasetagare. Det sammanlagda beloppet av dessa ar
inte visentligt. Avtalen redovisas som nyttjande-
ritter och leasingskulder i balansrikningen.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar tas upp till
anskaffningsvirdet efter avdrag for ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. Anskaffnings-
virdet bestar av inkdpspriset, utgifter som ir
direkt hinforbara till tillgangen for att bringa den
pa plats och 1 skick att anvindas samt uppskattade
utgifter for nedmontering och bortforsling av
tillgingen och dterstillande av plats dir den finns.
Tillkommande utgifter inkluderas endast i till-
gangen eller redovisas som en separat tillgang nir
det ir sannolikt att framtida ekonomiska férmaner
som kan hinforas till posten kommer koncernen
tillgodo och att anskaffningsvirdet for densamma
kan beriknas pa ett tillforlitligt sitt.

Avskrivningar pd materiella tillgingar, med beakt-
ande av eventuellt restvirde, kostnadsfors 16pande
over den bedomda nyttjandeperioden:

* Inventarier 5-10 dr

 Forbittringsutgift pa annans fastighet 20 ar

Bedomda nyttjandeperioder, restvirden och
avskrivningsmetoder omprovas minst i slutet av
varje rikenskapsperiod, effekten av eventuella
indringar i bedomningar redovisas framitriktat.

Det redovisade virdet for en materiell an-
liggningstillgang tas bort frin rapporten Sver
finansiell stillning vid utrangering eller avyttring,
eller nir inga framtida ekonomiska fordelar vintas
frin anvindning eller utrangering/avyttring av
tillgingen. Den vinst eller forlust som uppstar vid
utrangering eller avyttring av tillgingen utgdrs av
skillnaden mellan nettointikten vid avyttringen
och dess redovisade virde.

Realisationsresultatet redovisas i resultatrik-
ningen i den period nir tillgingen tas bort frin
rapporten over finansiell stillning.

STYRNING OCH RAPPORTERING

FORDJUPNING HALLBARHET

NEDSKRIVNINGAR AV MATERIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Vid varje balansdag analyserar koncernen de redo-
visade virdena for materiella tillgingar, med un-
dantag for forvaltningsfastigheter, for att faststilla
om det finns indikation pa att dessa tillgingar

har minskat 1 virde. Om s3 ar fallet, beraknas till-
gangens atervinningsvirde for att kunna faststalla

virdet av eventuell nedskrivning.

FINANSIELLA INSTRUMENT

En finansiell tillgang eller finansiell skuld redovisas
i balansrikningen nir Vacse blir part till instru-
mentets avtalsenliga villkor. En finansiell tillging
eller del av en finansiell tillging bokas bort frin
balansrikningen nir rittigheterna i avtalet reali-
seras, forfaller eller nir Vacse forlorar kontrollen
over den. En finansiell skuld eller en del av en
finansiell skuld bokas bort frin balansrikningen
nir forpliktelsen 1 avtalet fullgors eller pa annat
sitt utslacks.

Vid varje balansdag utvirderar Vacse om det
foreligger indikationer pa att en finansiell tillgang
eller grupp av finansiella tillgingar dr 1 behov av
nedskrivning. Exempelvis om en motpart fitt en
visentligt forsimrad finansiell stillning.

Finansiella instrument som inte ir derivat
redovisas initialt till anskaffningsvirde motsvaran-
de instrumentets verkliga virde med tilligg for
transaktions kostnader. Detta giller alla finansiella
instrument férutom de som tillhér kategorin
finansiell tillging som redovisas till verkligt virde
via resultatet, vilka redovisas till verkligt virde
exklusive transaktionskostnader. Ett finansiellt
instrument klassificeras vid fOrsta redovisningen
bland annat pd grundval av Vacses affirsmodell
for forvaltningen av den finansiella tillgingen och
egenskaperna hos de avtalsenliga kassaflédena frin
den finansiella tillgingen. Klassificeringen avgor
hur det finansiella instrumentet virderas efter
forsta redovisningstillfillet sasom beskrivs nedan.
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Finansiella instrument som redovisas pa till-
gangssidan 1 balansrikningen inkluderar likvida
medel, kundfordringar och 6vriga fordringar.
Bland skulder aterfinns leverantorsskulder, lane-
skulder, 6vriga skulder samt derivat.Vacsekoncer-
nen tillimpar inte sikringsredovisning. Finansiella
tillgdngar och skulder kvittas och redovisas med
ett nettobelopp 1 balansrikningen nir det finns en
legal ritt att kvitta och nir avsikt finns att reglera
posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt
realisera tillgangen eller reglera skulden.

Vid den initiala redovisningen kategoriseras
finansiella tillgangar och skulder 1 olika virde-
ringskategorier. Koncernen anvinder foljande
virderingskategorier:

* Verkligt virde via resultatrikningen

* Upplupet anskafthingsvirde

 Skulder virderade till upplupet anskaffnings-
virde

Finansiella skulder varderade
till verkligt varde via resultatet
Finansiella instrument 1 denna kategori virderas
I6pande till verkligt virde med virdeforindringar
redovisade i resultatet. Till denna kategori hor de-
rivatinstrument. Koncernen anvinder rinteswap-
par for att hantera rinterisk frin upplaning till
rorlig ranta. Rinteswapparna virderas till verkligt
virde i balansrikningen. Koncernen tillimpar inte
mojligheten att virdera andra finansiella tillgingar
eller skulder 4n derivat i denna kategori.
Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt
virde per kontraktsdagen. Efter den initiala re-
dovisningen redovisas derivatinstrument 16pande
till verkligt virde i balansrikningen.Virdeforiand-
ringarna redovisas 16pande 1 resultatet eftersom
sakringsredovisning inte tillimpas 1 koncernen.
Rintekupongdelen redovisas 16pande 1 drets re-
sultat som en del av rintekostnaden. Orealiserade
forindringar i verkligt virde pa rinteswapparna
redovisas i resultatet pa raden Rintederivat.

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022
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Finansiella tillgangar varderade

till upplupet anskaffningsvarde

Finansiella tillgingar som inte ir derivat och som
har faststallda eller faststdllbara betalningar och ¢j
ir noterade pd en aktiv marknad, redovisas som
fordringar. Samtliga finansiella tillgingar innehas
inom ramen forVacses affirsmodell vars mal dr att
inneha de finansiella tillgingarna och inkassera
avtalsenliga kassafloden, och avtalsvillkoren for de
finansiella tillgingarna ger upphov till kassafloden
som endast dr betalningar av kapitalbelopp och
rinta pa det utestaende kapitalbeloppet. Ford-
ringarna redovisas dirmed till upplupet anskaft-
ningsvirde. I koncernen finns kundfordringar och
ovriga fordringar. Fordringarna har efter indivi-
duell virdering upptagits till det belopp varmed
de beriknas inflyta dvs. efter eventuella avdrag for
osikra fordringar. Koncernen har en nedskriv-
ningsmodell som baseras pa forvintade kreditfor-
luster. I modellen gors 16pande en beddmning av
kreditreserveringar baserat pa historik, nuvarande
forhallanden och prognoser for framtida forut-
sattningar.

Likvida medel virderas till upplupet anskaff-
ningsvirde och redovisas enligt virderingskate-
gori Upplupet anskaffningsvirde. Pa grund av
att bankmedel ir betalningsbara pi anmodan
motsvaras upplupet anskaffningsvirde av nomi-
nellt belopp. Likvida medel inkluderar kassamedel
och banktillgodohavanden samt andra kortfristiga
likvida placeringar som litt kan omvandlas till
kontanter samt ir foremal for en obetydlig risk for
virdeforandringar. For att klassificeras som likvida
medel far 16ptiden inte Gverskrida tre manader
fran tidpunkten for forvirvet.

FINANSIELLA SKULDER VARDERADE TILL
UPPLUPET ANSKAFFNINGSVARDE

Lan samt ovriga finansiella skulder, t.ex. leve-
rantorsskulder, ingdr 1 kategori Ovriga skulder.
Skulderna virderas till upplupet anskaffhings-

HALLBARHET

NOTER

virde. Leverantorsskuldernas 16ptid ir kort, varfor
skulderna redovisas till nominellt belopp utan dis-
kontering. Rintebirande banklin, checkraknings-
krediter och andra lin kategoriseras som ~Ovriga
finansiella skulder” och virderas till upplupet
anskaffningsvirde. Eventuella skillnader mellan er-
hallet linebelopp (netto efter transaktionskostna-
der) och linets dterbetalningsbelopp periodiseras
over lanets 16ptid enligt effektivrintemetoden och

redovisas 1 resultatrikningen som rintekostnad.

KASSAFLODE

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

MODERBOLAGETS
REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget har upprittat sin arsredovisning
enligt Arsredovisningslagen (1995:1554) och Ré-
det for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2, Redovisning for juridiska personer. RFR
2 innebir att moderbolaget i drsredovisningen for
den juridiska personen ska tillimpa samtliga av
EU antagna IFRS och uttalanden si lingt detta
ir mojligt inom ramen for drsredovisningslagen,
tryggandelagen och med hinsyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning. Rekommen-
dationen anger vilka undantag frin och tilligg till
IFRS som ska goras.

Moderbolagets uppstillningsform avseende
resultat och balansrikning ir annorlunda jamfort
med koncernen eftersom moderbolaget maste
folja AR L:s uppstillningsform.

Skillnader mellan koncernens och
moderbolagets redovisningsprinciper
Skillnaderna mellan koncernens och moder-

STYRNING OCH RAPPORTERING

FORDJUPNING HALLBARHET

bolagets redovisningsprinciper framgar nedan.

De nedan angivna redovisningsprinciperna

for moderbolaget har tillimpats konsekvent pa
samtliga perioder som presenteras i moderbolagets
finansiella rapporter.

Dotterforetag

Andelar 1 dottertoretag redovisas 1 moderbolaget
enligt anskaffningsvirdemetoden. Virdet pd ande-
larna provas kontinuerligt och om det bokforda
virdet overstiger det koncernmissiga gors en

nedskrivning som belastar resultatet.

Leasingavtal

For de leasingavtal dir moderbolaget ir leasetaga-
re kostnadsfors samtliga leasingavgifter linjirt dver
leasingperioden sivida inte ett annat systematiskt
sitt bittre dterspeglar moderbolagets ekonomiska
nytta 6ver tiden.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning
och beskattning tillimpas inte reglerna om verk-
ligt virde fOr finansiella instrument enligt IFRS 9
i moderbolaget som juridisk person.

I moderbolaget virderas finansiella anliggnings-
tillgingar till anskaffningsvirde minus eventuell
nedskrivning och finansiella omsittningstillgingar
enligt ligsta virdets princip. Anskaffningsvirdet for
rintebirande instrument justeras for den periodi-
serade skillnaden mellan vad som ursprungligen
betalades, efter avdrag for transaktionskostnader,
och det belopp som betalas pa forfallodagen
(6verkurs respektive underkurs).

Rinteswappar som effektivt sikrar kassaflodes-
risk 1 rintebetalningar pa skulder virderas till
nettot av upplupen fordran pa rorlig rinta och
upplupen skuld avseende fast rinta och skillnaden
redovisas som rintekostnad respektive rintein-
tikt. Sikringen ir effektiv om den ekonomiska
inneborden av sikringen och skulden ir densam-
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ma som om skulden i stillet hade tagits upp till
en fast marknadsranta nir sikringsforhillandet
inleddes. Eventuell betald premie for swapavtalet
periodiseras som ranta dver avtalets 16ptid.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar
framst av inteckningar i dotterbolagens fastighe-
ter samt pantsatta aktier i dotterbolag. Finansiella
garantier innebir att Vacse har ett dtagande att
ersitta innehavaren av ett skuldinstrument for
forluster som denna ddrar sig pa grund av att

en angiven gildenir inte fullgér betalning vid
forfall enligt avtalsvillkoren. For redovisning av
finansiella garantiavtal tillimpar moderbolaget
en av Ridet {or finansiell rapportering tilliten
littnadsregel jaimfort med reglerna enligt IFRS
9. Littnadsregeln avser finansiella garantiavtal ut-
stallda till f6rman for dotterforetag. Moderbolaget
redovisar finansiella garantiavtal som avsittning

i balansrikningen nirVacse har ett dtagande for
vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera
atagandet.

Koncernbidrag

Koncernbidrag till moderbolag frin dotterbolag
redovisas som bokslutsdisposition i enlighet med
alternativregeln i RFR 2, redovisning for juridiska

personer.

Forvaltningsarvode

Vacse AB tillhandahiller tjinster avseende admi-
nistration och forvaltning till sina dotterbolag.
Dessa faktureras dotterforetagen 1 form av forvalt-
ningsarvode, baserat pd moderbolagets budgete-
rade kostnader samt dotterbolagens budgeterade
omsittning. Forvaltningsarvode faktureras kvar-
talsvis i efterskott baserat pa varje dotterforetags
omsittning.

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

STRATEGISK INRIKTNING

VERKSAMHET OCH FASTIGHETER

Nya och @ndrade standarder som annu inte
tratt i kraft

Kommande standarder, beskrivna pa sida 62
beddms inte fa visentlig effekt pd moderbolagets
stallning eller resultat.

HALLBARHET
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STYRNING OCH RAPPORTERING

FORDJUPNING HALLBARHET

NOT 2 UPPGIFTER OM PERSONAL SAMT ERSATTNING TILL STYRELSE

Uppgifterna nedan dr desamma for koncernen
och moderbolaget. Dotterforetagen har inga
anstillda. Loner bestar dels av grundlon, dels av
avsittning for incitamentsprogram. Incitaments-
programmet ir avkastningsbaserat och omfattar
samtliga medarbetare. Allokerat belopp 4r baserat

Utbetalning sker aret efter intjanandearet.

pa respektive medarbetares deltagandegrad och
manadslon under dret. Avsittningen for inci-
tamentsprogrammet kan maximalt uppga till
tre manadsloner och ir ej pensionsgrundande.

MEDELANTALET ANSTALLDA, MODERBOLAGET TILLIKA KONCERNEN 2022 2021
Ledande befattningshavare 3 3
—varav kvinnor 1 1
Ovriga anstéllda 9 10
—varav kvinnor 6 6
12 13
BELOPP | TKR
Loner och andra ersattningar
Arvode till styrelsens ordférande 225 225
Arvoden till 6vriga styrelseledaméter - -
Ersattning och formaner till verkstallande direktor 2 656 2 608
Ersattning och formaner till 6vriga ledande befattningshavare 3451 3269
Ersattning och formaner till 6vriga anstallda 7 093 7 258
Totalt 13 425 13 360
Sociala kostnader inklusive I6neskatt
Styrelsens ordférande 71 71
Ovriga ledaméter - -
Verkstallande direktor 1085 940
Ovriga ledande befattningshavare 1300 1213
Ovriga anstéllda 2314 2 503
Totalt 4770 4727
Pensionskostnader
Verkstallande direktor” 613 510
Ovriga ledande befattningshavare 828 774
Ovriga anstéllda 582 712
Totalt 2022 1996

1) I pensionskostnaderna ingér premier om 0 tkr (42) avseende direkt pension vilken

ar kopplad till en kapitalférsakring, se vidare not 12 och not 13.

<> A



VACSE | KORTHET

STRATEGISK INRIKTNING

VERKSAMHET OCH FASTIGHETER

HALLBARHET STYRNING OCH RAPPORTERING

NOTER

NOT 5 CENTRAL ADMINISTRATION

FORDJUPNING HALLBARHET

Central administration avser kostnader for ekonomi  revision mm. Central administration delas upp i

och administration, upphandlade konsulttjinster, kostnadsslag enligt not 6.

NOT 3 HYRESINTAKTER

AVTALADE FRAMTIDA HYRESINTAKTER, BELOPP | MKR 2022 2021
Avtalade hyresintakter, inom 1 ar 448 433
Avtalade hyresintakter mellan 2 och 5 ar 1627 1531
Avtalade hyresintakter senare an 5 ar 2 489 2310
Summa 4 564 4274
FORFALLOSTRUKTUR

KONTRAKTERAD HYRA 2023 2024 2025 2026 2027 2028+ SUMMA
Arshyra, mkr 1 19 16 17 47 349 448
Andel, % 0 4 3 4 11 78 100
Tkvm 2 10 7 9 22 146 197

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operatio-
nella leasingavtal.

Forfallostrukturen avseende hyreskontrakten
framgar av tabellen ovan. Koncernen har kom-
mersiella hyresavtal avseende bestindet av forvalt-
ningsfastigheter. For koncernens 21 fastigheter
ir aterstiende 16ptid mellan 1 och 23 ir och den
genomsnittliga 16ptiden uppgick till 10,2 ar (9,9)
vid drsskiftet.

NOT 4 FASTIGHETSKOSTNADER

De totala intikterna for koncernen uppgick till
490,4 mkr (459,0). Av hyresintikterna utgjorde
serviceintakter 27,9 mkr (21,1).

HelaVacses hyresflode hirror fran hyresgister
inom stat, region och kommun. Samtliga hyres-
gister ar skattefinansierade och har dirfor en
mycket hog betalningstormaga vilket medfor att
risken for kreditforluster dr mycket lig. Moder-
bolagets intikter avser 1 sin helhet forvaltnings-
arvoden fran koncernforetag.

Fastighetskostnaderna uppgick 2022 till 99,9 mkr
(81,5). I dessa belopp ingir savil direkta fastighets-
kostnader sisom kostnader for drift, underhill och
fastighetsskatt som indirekta fastighetskostnader 1
form av uthyrning och fastighetsadministration.
Okningen forklaras frimst av fastighetsforviry och
fardigstallda projekt under 2022.
Driftkostnaderna uppgick till 62,9 mkr (64,1)
under dret. Driftoverskottet uppgick till 390,4

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

mkr (377,5), vilket innebar en Gverskottsgrad om
80 procent (82).

I driftskostnader ingir kostnader for bland an-
nat el, virme, vatten, fastighetsskotsel, renhillning
samt forsikringar. Merparten av driftskostnaderna
vidaredebiteras hyresgisterna 1 form av tilligg till
hyran.Vacse har externa avtal om teknisk forvalt-
ning samt drift och underhall.

REVISIONSUPPDRAG OCH KOSTNADSERSATTNING, GRANT THORNTON 2022 2021
Revisionsuppdrag 779 618
Ovriga tjanster 83 82
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 210 145
Skatteradgivning 4 9
Totalt 1076 854

Ovan redovisas arvoden och ersittningar till
koncernens revisorer som kostnadsforts un-
der perioden. Med revisionsuppdrag avses den
lagstadgade revisionen av arsredovisningen och
bokforingen samt styrelsens och verkstillande
direktorens forvaltning, dvriga arbetsuppgifter
som det ankommer pa Vacses revisor att utfora
samt radgivning eller annat bitride som foran-
leds av iakttagelser vid sidan granskning eller

genomforandet av sidana vriga arbetsuppgifter.
Reevisionsverksamhet utover revisionsuppdraget
innebir andra kvalitetssikringstjinster som skall

utforas enligt forfattning, bolagsordning eller avtal.

Skatteradgivning ir konsultation i skatterittsliga
fragestillningar. Ovriga tjinster 4r ridgivning som
inte gdr att hinfora till nagon av de ovan nimnda
kategorierna.
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NOT 7 LEASINGAVTAL

STYRNING OCH RAPPORTERING

FORDJUPNING HALLBARHET

Roérelsens kostnader fordelade pa kostnadsslag

Leasingavtal, nyttjanderatt

KONCERNEN KONCERNEN
BELOPP | TKR 2022 2021 BELOPP | TKR 2022 2021
Fastighetskostnader Leasingavtal, nyttjanderatt ingdende balans 4957 2 031
Driftkostnad -63 864 -49 984 Nyanskaffningar - 4504
Reparationer och underhall -13703 -10535 Avyttring -165 -
Fastighetsskatt -18 877 -17 370 Arets avskrivning -1 560 -1578
Personalkostnader -3 546 -3610 Leasingavtal, nyttjanderatt utgaende balans 3232 4 957
Summa -99 990 -81 499

Utgdende leasingskuld per sista december 2022 ir med —62 tkr (—22). Det totala kassautflodet for

KONCERNEN 3 232 tkr (4 584) varav 1 609 tkr (1 338) redovisas  leasingavtalen dr 1 570 tkr (1 658).
BELOPP | TKR 2022 2021 som kortfristig skuld. Leasingkostnad avseende korta leasingavtal och
Central administration Under dret har nyttjanderitten skrivits av med tillgingar med ligt virde uppgar till 95 tkr (95).
Personalkostnader 17 963 16 553 1560 tkr (1 578). Finansnettot har paverkats For koncernen som leasegivare se not 3.
Lokalkostnader -524 -618
Revisionsarvoden =179 618 Léptidsanalys leasingskulder
Forvaltningskostnader =514 —4433 De kvarstiende odiskonterade leasing-
Konsultarvoden -5625 -3094 betalningarna har f6ljande forfallodatum:
Avskrivningar —-1643 -1813
Summa -32048 -27129  ODISKONTERADE LEASINGSKULDER PER 31 DECEMBER 2022

Samtliga fastighetskostnader ar hanforliga till hyresgenererande enheter.

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

Aterstaende tid mindre &n 1 ar 1683
Aterstaende tid mellan &n 1-5 ar 1690
Aterstaende tid mer 4n 5 ar =
Summa 3373
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NOTER
NOT 8 FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER NOT 9 SKATT PA ARETS RESULTAT
KONCERNEN MODERBOLAGET I resultatrikningen fordelas skatten pa aktuell skatt Aktuell- och uppskjuten skatt har berdknats utifrin
BELOPP | TKR 2022 2021 2022 2021 och uppskjuten skatt. en nominell skattesats om 20,6 % (20,6).
Rénteintakter, évriga 0 0 0 0
Rénteintakter, koncernbolag - - 82 833 78 164 i o
. . ,_ Redovisad skattekostnad eller skatteintakt
Resultat fran andelar i koncernféretag - - 72 500 17 000
Summa 0 0 155 333 95 164 KONCERNEN MODERBOLAGET
. — BELOPP | TKR 2022 2021 2022 2021
Rantekostnader, 6vriga —65 660 -60 801 —65 628 -92 426 Aktuell skattekostnad
Summa 65660 ~60 801 ~65628 92426 4t pa drets resultat 2315 16 558 - 5254
Skatt pa tidigare ars resultat -269 -96 - -98
Samtliga finansiella intikter avser finansiella Ovriga rintekostnader hirror frin skulder redovi- Summa aktuell skatt -2 584 -16 654 - -5 352
instrument virderade till upplupet anskaffnings- sade till upplupet anskaffningsvirde.
.. . . . Uppskjuten skattekostnad
virde. Resultat frin andelar i koncernféretag 72,5 mkr A
. ) eller skatteintakt
Av 6vriga rintekostnader avser O tkr (34 059) (17,0) avser erhillen utdelning fran dotterbolag.

Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag -1978 4 404 105 -

upplupen och realiserad rinta pd rintederivat. Unpski ‘ q -
. .. e 1 o 1 . n vseen mporar
Orealiserad virdeforindring pd derivat redovisas ppskjuten skatt ayseence temporara

] g skillnader i finansiella derivat -53 080 21737 - -
under rubriken Virdeforindringar, se not 14. ; R
Uppskjuten skatt avseende temporéara
skillnader pa fastigheter -46 617 -245 156 - -
Uppskjuten skatt avseende leasing 7 -16 - -
Summa uppskjuten skatt -101 667 —-262 506 105 -

Totalt redovisad skattekostnad
eller skatteintakt -104 252 -279 160 105 -5 352
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NOTER
Forts. not 9
Avstamning av effektiv skatt Temporara skillnader i balansrdakningarna
KONCERNEN MODERBOLAGET KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2022 2021 2022 2021 BELOPP | TKR 2022 2021 2022 2021
Resultat fore skatt 555 992 1417 077 89 245 38 507 Uppskjuten skattefordran hanforlig
till underskottsavdrag
Skatt enligt géllande skattesats 20,6 % (20,6) 114534 291918 18 384 7932  Vidaretsingang R 37 - -
Forvarvad uppskjuten skatt -538 153 = -
Ej avdragsgilla kostnader 871 1811 1 _760 Redovisat i arets resultat 3160 4404 105 -
Ej avdragsgill nedskrivning pa aktier Vid arets utgdng 7216 4594 105 -
i dotterbola - - - -
- - g. - Uppskjuten skattefordran hanforlig
Ej skattepliktig utdelning fran dotterbolag = - 14 935 4120 till rantederivat
Ej avdragsgill rénta - -653 - —  Vid arets ingang -12 165 9572 = -
Rantenetto, koncernutjamning 1391 - 3544 -682 Redovisat i arets resultat -53 080 21737 _ _
Utnyttjande av tidigare ej balanserat Vid arets utgéng -65 245 -12 165 - -
underskott 7091 61 - -
Vardeforandringar avseende fastigheter = 11948 = - Uppskjuten skatteskuld hanférlig
. o } ill fastigh
Ovriga skattemassiga justeringar 1198 -313 - - till fastigheter
. L Vid a inga —771 21 -52 4 - -
Justering aktuell skatt fran tidigare ar -269 -96 - -98 id arets ingang & 52606
R isati g | - 12 -245 1 - -
Redovisad skattekostnad -104 252 -279 160 105 -5 352 edovisat [ arets resultat 209 5155
) Vid & 8 -822 131 =771 21 - -
Effektiv skattesats 19 % 20 % 0 % 14 % id arets utgang 8 3 9
Uppskjuten skatteskuld hanforlig
till Leasing
Vid arets ingang -89 -72 - -
Redovisat i arets resultat 7 -16 - -
Vid arets utgang -82 -88 - -
Netto uppskjuten skatteskuld
vid arets utgang -880 241 -778 878 105 -
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FORDJUPNING HALLBARHET

Forvaltningsfastigheterna redovisas enligt verkligt
virde metod 1 TAS 40 och samtliga har klassific-
erats i niva 3 i virdehierarkin med virdeforind-
ringen i resultatrikningen. Inga fastigheter har
overforts mellan virdehierarkierna under dret.

VARDERINGSMETODIK
Samtliga virderingsobjekt har per sista december
virderats separat av auktoriserad fastighetsvirdera-
re frin Forum Fastighetsekonomi, ett oberoende
virderingsinstitut. Virderingen har genomforts i
enlighet med allmint accepterade internationella
virderingsmetoder och baseras pa en kombination
av avkastningsbaserad metod och ortsprismetod.
Avkastningsbaserad virdering bygger pa en prog-
nos over framtida kassafléden dir nuvirdet av
framtida betalningsstrommar beriknas. Som grund
for bedomning av marknadens direktavkastnings-
krav ligger ortsprisanalyser av gjorda jaimforbara
fastighetskop.

Kalkylperioden har anpassats efter aterstiende
l6ptid av befintliga hyresavtal och varierar mellan
10 och 25 ir.

+ Hyresinbetalningar
- Driftsutbetalningar
= Driftnetto

- Investeringar

= Fastighetens kassaflode

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

VARDERINGSMODELL
Varderingsunderlag
Driftnettot baseras pa marknadsanpassade hyres-
intikter. De aktuella hyreskontrakten, samt kinda
uthyrningar och avflyttningar, utgér grunden for
en bedémning av fastighetens hyresinbetalningar.
De externa viarderarna har, i samarbete med Vacses
forvaltare, gjort en individuell beddmning av
marknadshyran. De externa virderarna bedémer
ocksa den lingsiktiga vakansen i respektive fast-
ighet. Hyresintikterna marknadsanpassas genom
att befintliga hyror justeras med nytecknade och
omforhandlade hyresavtal samt med hiansyn till
forvantad hyresutveckling. Driftsutbetalningar
inkluderar utbetalningar for fastighetens normala
drift. Beddmningen om driftsutbetalningar ir
baserad pa budget samt tidigare drs utfall kom-
pletterat med de oberoende virderarnas erfaren-
heter. Fastighetens underhallsniva bestims utifran
aktuellt skick kompletterat med bedémningar
om framtida underhillsbehov. Investeringsbeho-
vet bedoms dven det utifran aktuellt skick med
tilligg for kommande projekt. Vacses mal att skapa
en lingsiktigt uthallig avkastning utgar frin ett
internt krav pa grundavkastning med hansyn
tagen till inflation, skattekostnader, fastigheter-
nas lige och byggnadsir samt normala framtida
underhallskostnader som sammantaget forvintas
resultera 1 en avkastning inom ett intervall om
4-8 procent.

Kalkylrintan motsvaras av marknadens krav pa
total avkastning och bestdr av realrinta, kompen-

sation for inflation samt ett risktilligg.

DaVacses viarderingsobjekt som regel har linga

hyreskontrakt med hyresgister som bedoms som

mycket kreditsakra har det bedomts vara limpligt

med differentierade kalkylrintor for driftnetto

respektive restvirde. Restvirdesberikning gors

separat for varje fastighet genom en evighets-

kapitalisering av det uppskattade marknadsmissiga
driftoverskottet och det bedomda marknads-

missiga avkastningskravet enligt ovanstiende

resonemang.

SAMMANFATTNING

Vardetidpunkt
Uthyrningsbar area
Verkligt varde
Kalkylperiod

Ekonomisk
uthyrningsgrad

Hyresvarde

Normaliserat driftnetto

Direktavkastningskrav fér
bedémning av restvarde

Kalkylranta for nuvarde-
berakning av driftnetto

Kalkylranta for nuvarde-
beradkning av restvarde

Inflationsutveckling

31 december 2022
197 tkvm

9 345 mkr

Mellan 10 till 25 ar

100 %

538 mkr

Mellan 855 och 4 265
kr/kvm, végt snitt 2 057
kr/kvm

Mellan 3,75 och 7,5 %,
vagt snitt 4,81 %

Mellan 4,5 och 7,6 %,
vagt snitt 5,44 %

Mellan 6,0 och 9,7 %,
vagt snitt 7,07 %

4 % under 2023 och
darefter 2 % per ar

VARDEFORANDRING

Virdeforindring redovisas i resultatrikningen och
kan bestd av savil orealiserad som realiserad virde-
forindring. Den orealiserade virdeforindringen
beriknas utifran virderingen vid periodens slut
jimfort med virderingen foregiende dr, alternativt
anskaffningsvirdet om fastighet forvirvats under
aret, med avdrag t6r under perioden aktiverade
tillkommande utgifter. Det verkliga virdet for
Vacses fastighetsbestind uppgar den sista decem-
ber till 9 345 mkr (8 923).
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Forts. not 10
KANSLIGHETSANALYS virderingstekniker inkluderande antaganden om FASTIGHETSBESTANDETS VARDE 5,6 mkr (1 053,5). Den ekonomiska uthyrnings-
En fastighetsvirdering dr en uppskattning av det vissa parametrar. Ett visst mitt av osikerhet dr all- Forvaltningsfastigheternas verkliga virde uppgar graden uppgar till 100 procent (100). Koncernens
sannolika priset som en investerare skulle vara tid nirvarande vid en fastighetsvirdering. Nedan till 9 345 mkr (8 923).Virdeforindringen for verksamhet utgors av ett segment tillika klass
villig att betala vid en normal forsiljning pa foljer en kinslighetsanalys utifrin vissa centrala fastigheter agda vid drets utging uppgar till samhillsfastigheter 1 Sverige.
den 6ppna marknaden.Virderingen dr gjord av parametrar.
oberoende virderingsinstitut utifrin vedertagna
KONCERNEN, BELOPP | TKR 2022 2021
. Ingaende verkligt varde 8923 000 7 167 000
KONCERNEN EFFEKT PA VERKLIGT o R . . " .
KANSLIGHETSANALYS, VARDE AV FASTIGHETERNA RESULTATEFFEKT  Aretsinvesteringar i befintliga fastigheter 42534 4051
FASTIGHETSVARDERING FORANDRING +/- FASTIGHETSVARDERING MKR Arets investeringar i pagaende nyanlaggningar 48 712 52 121
Direktavkastningskrav Forvarv 325253 646 304
for beddémning av restvardet 0,5 procentenhet -809/+1 002 Orealiserade vardeforandringar 5673 1053 524
Driftnetto >.0 procent +424/-424 44 95ende verkligt virde 9345171 8923000
Kalkylranta for driftnetto 0,5 procentenhet -95/+102
Vakansgrad 1,0 procentenhet -112 TAXERINGSVARDE
KONCERNEN, BELOPP | TKR 2022 2021
Taxeringsvarde byggnad 1711600 1430200
Taxeringsvarde mark 302 496 306 844
Summa taxeringsvarde 2014 096 1737 044
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NOT 11 OVRIGA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR NOT 12 FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Inventarie Finansiella anliggningstillgingar avser kapitalfor- Virdet per sista december ar 1 111 tkr (1 560).
KONCERNEN MODERBOLAGET sﬁkringar till f‘(jrmiin'.fdrVerkstélla?de direktor A Atagandegavs#ende Fap?talf‘drsiikringarna redo-

och fore detta Verkstillande direktor, tecknade av visas under Ovriga avsittningar, se not 13.

BELOPP | TKR 2022 2021 2022 2021 foretaget. Kapitalforsikringarna ir virderade till

Ackumulerade anskaffningsvarden verkligt virde.

Vid arets ingang 2 551 2165 1465 1465

Nyanskaffningar 239 386 239 -

Summa 2790 2 551 1704 1465

Ackumulerade avskrivningar NOT 13 OVR IGA AVSATTN INGAR

Vid arets ingang -1 448 -1265 1448 -1266

Arets avskrivningar -29 -182 -29 -182

Summa -1477 -1448 -1477 -1448 En avsittning redovisas nir koncernen har en pensionsutfistelser till forman for Verkstillande

Redovisat virde vid periodens slut 1314 1104 227 17 legal eller informell forpliktelse till foljd av direktoren och fore detta Verkstillande direktd-
tidigare hindelser och dir det 4r sannolikt att ren. En av forsikringarna ger upphov till utflode
utfléde av resurser kommer att krivas for att och den andra forsikringen forvintas ge upphov
reglera dtagandet. Beloppet ska kunna beriknas pa till utfléde fran 2032. Avsittningarna sikerstills

R e o . ett tillforlitligt sitt. Som avsittning redovisas det genom kapitalforsikringar.

Forbattringsutgift pa annans fastighet o . L . . P, .

belopp som forvintas reglera forpliktelsen. Ovriga Virdet pa kapitalforsikringarna redovisas under
KONCERNEN MODERBOLAGET avsittningar avser finansiellt atagande avseende finansiella tillgingar, se not 12.

BELOPP | TKR 2022 2021 2022 2021

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets ingang 1064 1064 - -

Nyanskaffningar - - - -

Summa 1064 1064 = -

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets ingang -159 -106 - -

Arets avskrivningar -53 -53 = -

Summa -212 -159 = -

Redovisat vérde vid periodens slut 852 905 - -

Summa inventarier, verktyg

och installationer 2 165 2 009 227 17

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022
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Vacse dr framst exponerat for finansierings- och
rianterisker. Koncernen strivar efter att ha en line-
portfolj med spridda kreditforfall, som mojliggor
eventuella amorteringar. Ingen upplaning sker i
utlandsk valuta varfor koncernen inte ir expo-
nerad for valutakursrisk. Nir upplining sker med
kort rintebindning anvinds rinteswappar fOr att
uppni 6nskad rintebindningsstruktur.

Derivatinstrument anvinds endast i riskmini-
merande syfte och ska vara kopplade till en
underliggande exponering. Koncernen har for
nirvarande derivatinstrument som redovisas i
kategorin finansiella skulder virderade till verkligt
virde via resultatrikningen. Sikringsredovisning
tillimpas inte 1 koncernen.

Vacses finansfunktion ir en koncernfunktion
med centralt ansvar for finansiering och likvi-
ditetsplanering. Arbetet styrs av en av styrelsen
beslutad finanspolicy, som syftar till att sakerstilla
koncernens finansieringsbehov till en si lig kost-
nad och risk som majligt. Inom finansfunktionen
finns instruktioner, system och arbetsférdelning
for att uppna en god intern kontroll och upp-
foljning av verksamheten. Styrelsens finansutskott
sammantrider regelbundet och vid varje styrel-
semote informeras om finansiella frigor. Over-
skottslikviditet, som inte anvinds till amortering,

far endast placeras i instrument med hog likviditet

och lag risk.

FINANSPOLICY OCH FINANSIELLA RISKER
Finanspolicyn reglerar hur respektive risk ska
hanteras samt hur uppfoljning och rapportering
ska ske 1 syfte att uppnd en balanserad risk.
Finanspolicyn utvirderas arligen och justeras om
forutsittningarna for finansieringen skulle forind-
ras. Finanspolicyn ar koncerndvergripande och
innebir sammanfattningsvis:
 Kapitalbindningen ska uppga till minst 2,0 ar.
Andelen laneforfall inom de kommande 12
ménaderna fir max uppgi till 30 procent.
* Beldningsgraden ska pa koncernniva inte
varaktigt 6verskrida 50 procent.
* Lin mot sikerhet fir inte verstiga 20 procent
av koncernens tillgingar.

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER VARDERADE TILL VERKLIGT VARDE VIA RESULTATET

Finansiella instrument 2022

FINANSIELLA TILLGANGAR VARDERADE

FINANSIELLA SKULDER VARDERADE

BELOPP | TKR TILL UPPLUPET ANSKAFFNINGSVARDE TILL UPPLUPET ANSKAFFNINGSVARDE
Tillgangar

Kundfordringar 2 326 -
Upplupna intakter och 6vriga fordringar 943 -
Derivat 316722 —
Likvida medel 175 656 -
Summa tillgangar 495 378 -
Skulder

Langfristiga rantebarande skulder - 2 929 500
Kortfristiga rantebarande skulder - 738 750
Leverantorsskulder = 34 444
Upplupna kostnader och 6vriga skulder - 23 161
Summa skulder - 3725 855

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

» Koncernens rintetickningsgrad fir inte under-
stiga 2,0 ganger.

» Rintebindningsstrukturen ska viljas sa att
en kostnadseftektiv rintekostnad uppnds i
forhallande till finansiell stabilitet och for att
begrinsa effekterna av indrade marknadstorut-
sattningar. For att uppnd onskad rintebindning
far finansiella derivatinstrument anvindas. Den
genomsnittliga rintebindningstiden fir vara

minst 2 ar och maximalt 15 ar.
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BELOPP | TKR TILL UPPLUPET ANSKAFFNINGSVARDE TILL UPPLUPET ANSKAFFNINGSVARDE
Tillgangar

Kundfordringar 70 -
Upplupna intakter och 6vriga fordringar 5013 -
Derivat 59 054 -
Likvida medel 478 621 -
Summa tillgangar 542 758 -
Skulder

Langfristiga rantebarande skulder - 2 568 250
Kortfristiga rantebarande skulder - 1230500
Leverantorsskulder - 82
Upplupna kostnader och 6vriga skulder - 19 265
Summa skulder - 3818097

De instrument som redovisas till verkligt virde

i balansrikningen utgdrs av ranteswappar. Dessa
derivat ir OTC-avtal som inte handlas pi en
aktiv marknad.Verkligt virde har istallet be-
stamts med en virderingsteknik som bygger pa
diskontering av framtida kassafléden dir endast
observerbar marknadsdata anvinds. Dessa vir-
deringar tillhor nivd 2 1 verkligt virde hierarkin.
Inga omklassningar mellan nivier har skett under
aret. Finansiella instrument sisom for kortfristiga
fordringar och kortfristiga skulder mm. redovisas
till upplupet anskaffningsvirde med avdrag for
nedskrivning varfor det verkliga virdet bedoms
overensstimma med redovisat virde. Langfristiga
rantebirande skulder 16per 1 huvudsak med kort
rintebindning, och for lingfristiga skulder giller
att verkligt virde inte avviker nimnvirt frin
nominella virden, vilket ssammantaget innebir att
upplupet anskaffningsvirde Gverensstimmer vil
med verkligt virde.

LIKVIDITETS- OCH FINANSIERINGSRISK

Finansieringsrisk utgors av att svirigheter kan
foreligga att erhilla finansiering for verksamheten

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

vid en given tidpunkt. Malet dr att ha en line-
portfolj med spridda forfall och en ling 16ptid.
For att minimera kostnaden for koncernens upp-
lining och for att sakerstilla att finansiering kan
erhallas behover Vacse ha lineloften som ticker
behovet for omsittning av 1in och investeringar.
Styrelsen faststiller I6pande nivan for kapital-
bindning i laneporttdljen. Ledningen upprittar
rullande prognoser for koncernens likviditet pa
basis av forvantade kassafloden.Vacses externa
upplining uppgick per 31 december 2022 till

3 668 mkr (3 779).

Belaningsgraden i koncernen per sista decem-
ber uppgar till 37 procent (37).Vacse har betryg-
gande marginaler till kreditgivarnas restriktioner
avseende laneavtalen, si kallade covenanter.

RANTERISK

Rinterisk definieras som risken for att utveck-
lingen pa rantemarknaden ger negativa effekter,
framfor allt i form av okande rintekostnader for
lin och derivat. Férandringar 1 marknadsrintor
paverkar dock dven det verkliga virdet av koncer-
nens utestaende derivatinstrument. Koncernens

upplining sker med bade rorliga och fasta rintor.
Med hinsyn till att intikterna i verksamheten inte
direkt samvarierar med rinteniva begrinsas effek-
terna av rinteforindringar fran de rorliga rintorna
genom rintesikringsitgirder. Som sikringsinstru-
ment anvinds rinteswappar. Per balansdagen fanns
utestdende rinteswappar med ett sammanlagt
nominellt belopp uppgiende till 2 650 mkr

(2 650) och ett redovisat virde 1 balansrikningen
om +316,7 mkr (+59,1). Koncernen tillimpar
inte sikringsredovisning.

Den genomsnittliga rintebindningstiden
uppgick vid arsskiftet till 4,0 ar (4,6) med hinsyn
taget till effekt av rantederivat. En momentan
okning av marknadsrantan med 100 rintepunkter
beriknas medfora en arlig kostnadsékning om
6,5 mkr (6,9), givet balansdagens laneporttolj och
med beaktande av utestaende rintederivat.

KREDITRISK

Kreditrisken ir risken for forlust om koncernens
motparter inte fullgor sina avtalsforpliktelser och
eventuella sikerheter inte ticker koncernens ford-
ringar. Malet dr att minimera kreditrisken genom

FORDJUPNING HALLBARHET

forskottshyror och att endast gora kreditaffarer
med storre finansieringsinstitut. Kreditrisk kan 1
huvudsak hinforas till utestiende kund-/hyresford-
ringar, likvida medel samt finansiella derivatavtal.
Forluster pa kund-/hyresfordringar uppstar nir
kunder forsitts 1 konkurs eller av andra skil inte
kan tullflja sina betalningsitaganden. Riskerna
begrinsas betydligt av Vacses nisch med hyresgister
fran den offentliga sektorn. Exponeringar avseende
finansiella derivatavtal begrinsas genom att koncer-
nen som policy endast ingir sadana avtal med stora
finansiella institut med hog rating och dirVacse har
lingsiktiga relationer. Dessutom finns ramavtal med
dessa institut om kvittning av olika derivatavtal
som ytterligare minskar kreditriskexponeringen.
Koncernens kundfordringar avseende hyror och vi-
darefakturerade kostnader uppgir till 2 325 tkr (70).
Som nimns ovan dr kundforlusterna i koncernen
obefintliga. Samtliga utestiende kundfordringar per
31 december forfaller inom 30 dagar i likhet med
tidigare ar.
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KAPITALFORFALLOSTRUKTUR RANTEFORFALLOSTRUKTUR
FORFALLOAR AR GENOMSNITTLIG
BELOPP | TKR KREDITAVTAL UTNYTTJAT BELOPP | TKR BELOPP RANTA UTNYTTJAT
2023 738 750 738 750 Rorligt 978 250 5,39 % 27 %
2024 538 750 538 750 2023 325000 0,06 % 9%
2025 738 750 38 750 2024 325000 0,13 % 9 %
2026 438 750 438 750 2025 325000 0,21 % 9%
2027 703 750 703 750 2026 275 000 0,33 % 7%
2028 631750 631750 2027 350 000 0,44 % 10 %
2029 31750 31750 2028 340 000 0,53 % 9%
2030 216 750 216 750 2029 550 000 0,45 % 15 %
2031 129 250 129 250 2030 0 0,00 % 0%
2034 200 000 200 000 2031 0 0,00 % 0%
Totalt 4 368 250 3 668 250 2034 200 000 2,07 % 5 %

Totalt 3 668 250 1,77 % 100 %
VERKLIGT VARDE, RANTESWAPPAR

RORLIG RANTA, % FAST RANTA, % NOMINELLT BELOPP, TKR VERKLIGT VARDE, TKR

FORFALLOAR 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
2023 2,70 -0,06 -0,05 -0,05 160 000 160 000 3856 781
2024 2,70 -0,06 0,06 0,06 325 000 325000 19 295 3965
2025 2,70 -0,06 0,13 0,13 325 000 325000 23438 4176
2026 2,70 -0,06 0,21 0,21 325 000 325000 33948 6385
2027 2,70 -0,06 0,33 0,33 275 000 275 000 33953 6271
2028 2,70 -0,06 0,44 0,44 350 000 350 000 47 796 7964
2029 2,70 -0,06 0,11 0,11 340 000 340 000 55 030 8623
2030 2,70 -0,06 0,45 0,45 550 000 550 000 99 405 20890
Summal/snitt 2,70 -0,06 0,25 0,25 2 650 000 2 650 000 316 721 59 054

Rintebetalning sker kvartalsvis. En simulerad
parallellforskjutning med +1 procentenhet av de
underliggande swapkurvorna skulle, allt annat lika,
medfora en omvirdering av Vacses rintederivat
med 95,4 mkr (142,2).
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NOTER

Forts. not 14
ODISKONTERADE KASSAFLODEN FOR FINANSIELLA SKULDER OCH DERIVAT NOT 15 EGET KAPITAL

NOMINELLT INOM INOM INOM INOM INOM
BELOPP TKR BELOPP 1 MAN 1-3 MAN 1-3 AR 1-5 AR 6-13 AR AKTIEKAPITAL OVRIGT TILLSKJUTET KAPITAL
Rantebarande Aktiekapitalet var per 31 december 2022 fordelat Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som ir
skulder pa 1 000 000 registrerade aktier med en rost per tillskjutet av dgarna i form av ovilllkorade aktie-
Obligationslan 2400 000 - - 700 000 900 000 800 000 aktie och ett kvotvirde om 5 kronor per aktie. dgartillskott.
Skuld till kreditinstitut 1268 250 8 625 - 25975 803 000 430750 Det férekommer inga restriktioner vad avser ut-
Summa rénte- delning eller andra typer av aterbetalning. Nagra BALANSERAD VINST
barande skulder 3668 250 8625 - 725 875 1703 000 1230750 potentiella aktier (till exempel konvertibler) Balanserad vinst avser intjanade vinstmedel 1

forekommer inte, ¢j heller nigon foretradesritt till ~ koncernen.

Ej réntebarande ackumulativ utdelning (preferens aktier).
skulder
Leverantorsskulder 34 444 34 444 - - _ _
Upplupna kostnader
och 6vriga skulder 23 161 12 351 4997 5208 605 -
Summa ej rante-
barande skulder 57 605 46 795 4997 5208 605 -

Réntebetalningar

Réntebetalningar 12 206 21923 99 135 235675 106 373
Derivat -655 -15 251 -46 617 -201 298 -79 300
Summa rante-

betalningar 11551 6 672 52 518 34 377 27 072

Summa betalningar
av rénta och
kapitalbelopp 3725 855 66 971 11 669 783 601 1737 982 1257 822
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NOT 16 RANTEBARANDE SKULDER
KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2022 SNITTRANTA 2021 SNITTRANTA 2022 SNITTRANTA 2021 SNITTRANTA
Langfristiga skulder
Sakerstallt Banklan 211500 0,72 % 223250 0,72 % 211500 0,72 % 223250 0,72 %
Sakerstallt banklan 325 000 0,92 % 345 000 0,92 % 325 000 0,92 % 345 000 0,92 %
Sakerstallt banklan 693 000 1,40 % - - 693 000 1,40 % - -
Obligationslan” 1700 000 v 2 000 000 v 1700 000 i 2 000 000 K
Summa 2 929 500 2 568 250 2929 500 2 568 250
Kortfristiga lan
Sakerstallt Banklan 11750 0,72 % 11750 0,72 % 11750 0,72 % 11750 0,72 %
Sakerstallt banklan 20 000 0,92 % 20 000 0,92 % 20000 0,92 % 20 000 0,92 %
Sakerstallt banklan 7 000 1,40 % 708 750 1,60 % 7 000 1,40 % 708 750 1,60 %
Obligationslan® 700 000 490 000 K 700 000 490 000 K
Summa 738 750 1230 500 738 750 1230 500
1) Obligationslan under svenskt MTN-program
Rorlig del, nominellt (forfall 2022-06-07) - - 490 000 1,10 %
Rorlig del, nominellt (forfall 2023-09-12) 700 000 1,37 % 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 % 600 000 0,85 %
Fast del, nominellt (forfall 2034-04-20) 200 000 2,07 % 200 000 2,07 %
Rorlig del, nominellt (forfall 2026-05-27) 400 000 1,25 %
Obligationslan 2 400 000 2 490 000
2) Kreditfacilitet revolverande facilitet i svensk bank
Beviljat belopp 700 000 1,60 % 700 000 1,60 %
Utnyttjat belopp - -
Aterstaende kreditléften 700 000 700 000
Upptagna banklin har sikerstillts med aktier 1 om villkoren inte upptylls, ir likartade 1 de olika
dotterforetag, pantbrev i fastigheter samt internlin  kreditavtalen. Avtalen foreskriver i huvudsak en
kompletterat med kovenanter avseende belanings-  rintetickningsgrad om minst 1,5-1,75 ganger, en
och rintetickningsgrad. soliditet om minst 35 % och en hogsta belinings-
Kovenanter, det vill siga de villkor en linta- grad om 60-75 %. For 2022 var faktiskt utfall
gare kraver for att tillhandahalla en kredit och rantetickningsgrad 5,5 ganger, soliditet 51,3 %
som innebir att en kredit forfaller till betalning och en belaningsgrad pi 37,4 %.
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Forts. not 16

RANTEBARANDE SKULDER

VERKSAMHET OCH FASTIGHETER

KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2022 2021 2022 2021
Vid arets ingang 3798 750 3001 250 3798 750 3001 250
Nyupptagna lan 400 000 1065 000 1100 000 1 065 000
Lésen av obligation —-490 000 -210 000 —-1191 250 -210 000
Arets amortering —40 500 -57 500 -39 250 -57 500
Summa 3 668 250 3798 750 3 668 250 3798 750
NOT 17 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2022 2021 2022 2021
Upplupna rantekostnader 12 425 8374 12 425 8374
Forutbetalda hyresintakter 183 970 158 854 - -
Ovriga poster 13339 16 361 7979 9 006
Summa 209 734 183 589 20 404 17 380
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NOT 18 STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER
KONCERNEN MODERBOLAGET

BELOPP | TKR 2022 2021 2022 2021
STALLDA SAKERHETER
Fastighetsinteckningar for skulder 1124 331 1 060 760 1124 331 1 060 760
i kreditinstitut

- varav inteckningar i dotterféretagens - - 1124 331 1060 760

fastigheter

Aktier i dotterforetag 3642817 1768 859 771 370 406 823
Strukturella internlan - - 1351 690 816 800
Totalt 4767 148 2829619 2476 791 2284 383
EVENTUALFORPLIKTELSER

Borgen for dotterbolag

NOT 19 NARSTAENDE

Vacse AB star inte under ett bestimmande
inflytande frin nigon av Vacses dgare. Nirstiende-
transaktioner har skett med 4garna i form av
inbetalning av aktiekapital vid Vacses grundande,
ovillkorat aktiedgartillskott, dgarlin, limnad utdel-
ning och erlagda rintebetalningar.

Moderbolaget har en nirstiende relation med
sina dotterbolag. Transaktioner mellan moder-
bolag och dotterbolag har skett pd marknads-
missiga villkor.

Utdelning till 4gare har under dret skett med
100 000 tkr. Moderforetaget har under dret faktu-
rerat 36 564 tkr (25 648) till dotterbolagen avse-
ende forvaltningsarvode. Langfristiga fordringar pa
dotterbolag upp gar till 4 317 895 tkr (4 165 865)
och langfristiga skulder till 121 289 tkr (97 621).
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NOTER
NOT 20 ANDELAR | DOTTERFORETAG
BELOPP | MKR 2022 2021 DIREKTAGDA 2022 2021
Ackumulerade anskaffninasvarden DOTTERFORETAG ) AGAR- BOKFORT BOKFORT
9 BELOPP TKR ORG. NR. SATE ANDEL % VARDE VARDE
Vid arets borjan 1248571 1240471 \acqe Haktet AB 556742-6787  Stockholm 100 278 089 278 089
Anskaffning 2 = Vacse Polishuset AB 556659-9808  Stockholm 100 117 381 117 381
Lamnat aktieagartiliskott 20782 8100 vacse Tingshuset AB" 556866-3891  Stockholm 100 21015 280
Utgaende balans 1269378 1248571\, i Komplementar ABY 556866-2695  Stockholm 100 81 50
Ackumulerade uppskrivningar Vacse Hovrattstorget AB 556690-0659  Stockholm 100 155 500 155 500
Vid &rets borjan 40 000 40 000 Vacse Kalmar AB 556659-5392  Stockholm 100 107 770 107 770
Utgaende balans 31 december 40 000 40 000 Vacse Vastervik AB 556716-5187  Stockholm 100 35 041 35 041
Vacse Stadsparken AB 556549-9984  Stockholm 100 66 988 66 988
Ackumulerade nedskrivningar - -
Vacse Sodertalje AB 556813-9181  Stockholm 100 50 652 50 652
Vid drets borjan -96 000 —-96 000 )
" Vacse Visborg AB 556817-1408  Stockholm 100 63 999 63 999
Arets nedskrivningar - - )
Vacse Huddinge AB 556602-1696  Stockholm 100 175 546 175 546
Utgaende balans 31 december -96 000 -96 000
Vacse Visby AB 556602-1688  Stockholm 100 78 978 78978
Summa redovisat varde 1213378 1192571  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 100 150 150
Vacse Tvaan AB 559177-2883  Stockholm 100 8 050 8 050
Vacse Trean AB" 559380-4353  Stockholm 100 40 -
1213378 1192571
1) Okningen motsvarar lamnat aktieagartillskott
AGAR-
OVRIGA KONCERNFORETAG ORG. NR. SATE ANDEL %
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
Vacse Skepparen 1 AB 559313-7044  Stockholm 100
Vacse Mode 4 AB 559029-6736  Stockholm 100
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NOT 21 FORDRINGAR HOS OCH SKULDER TILL KONCERNFORETAG

HALLBARHET STYRNING OCH RAPPORTERING

NOTER

NOT 23  VINSTDISPOSITION

FORDJUPNING HALLBARHET

BELOPP | MKR 2022 2021 Arsstdmman har att behandla

Ackumulerade anskaffningsvarden Balanserade vinstmedel, kr 1788 659 594
Vid drets borjan 4 068 244 3608270 Arets resultat, kr 89 350 662
Tillkommande poster 152 030 480914 Summa, kr 1878 010 256
Avgaende poster -23 668 —-20 940

Utgaende balans 31 december 4 196 606 4068 244 Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:

NOT 22 HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

Inga visentliga hindelser har skett efter drets utging.

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

Utdelning till aktiedgare, 100 kronor per aktie, kr

100 000 000

Overfors i ny rakning, kr

1778010 256

Summa, kr

1878 010 256
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STYRELSENS UNDERSKRIFTER

Styrelsens underskrifter

Styrelsen och verkstillande direktoren forsikrar, tive koncernredovisningen ger en ritt visande
savitt de kdnner till, att arsredovisningen har bild av moderbolagets och koncernens stillning
upprittats i enlighet med god redovisningssed 1 och resultat. Forvaltningsberittelsen f6r moder-
Sverige och koncernredovisningen har upprittats bolaget respektive koncernen ger en rittvisande

i enlighet med de internationella redovisnings- oversikt 6ver utvecklingen av moderbolagets och
standarder som avses i Europaparlamentets och koncernens verksambhet, stillning och resultat samt
radets forordning (EG) nr 1606/2002 av den beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer
19 juli 2002 om tillimpning av internationella som moderbolaget och de foretag som ingir 1
redovisningsstandarder. Arsredovisningen respek- koncernen stir infor.

Stockholm den 29 mars 2023

Daniel Jonsson

Ordférande
Fredrik Linderborg Magnus Jarlén Amir El Sayed Joakim Alpsten
Verkstéllande Direktér Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Gustav Karner Per Erik Hogblom Niclas Lemne Frans Kempe
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 29 mars 2023
Grant Thornton Sweden AB

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman 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
2022 med undantag for bolagsstyrningsrappor-
ten och hillbarhetsrapporten pa sidorna 4953,
26-38 respektive 89-98. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingar pa sidorna 40-82 i
detta dokument.

Enligt vir uppfattning har drsredovisningen och
koncernredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en 1 alla visentli-
ga avseenden rittvisande bild av moderbolagets
och koncernens finansiella stillning per den 31
december 2022 och av dessas finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprittats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av koncer-
nens finansiella stillning per den 31 december
2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for dret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sd som de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Vira uttalanden omfattar
inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 49-53.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dirtor att bolagsstimman faststiller
resultatrikningen och balansrikningen for moder-
bolaget och for koncernen.
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Vira uttalanden i1 denna rapport om arsredo-
visningen och koncernredovisningen ir forenliga
med innehallet i den kompletterande rapport som
har overlimnats till moderbolagets revisionsutskott
i enlighet med revisorsforordningens (537/2014/
EU) artikel 11.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing (ISA) och god revisions-
sed 1 Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs nidrmare 1 avsnittet “Revisorns ansvar”.Vi
ir oberoende 1 forhillande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed 1 Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var bista
kunskap och overtygelse, inga forbjudna tjinster
som avses 1 revisorsforordningens (537/2014/EU)
artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bola-
get eller, i forekommande fall, dess moderforetag
eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir
tillrickliga och dndamalsenliga som grund for vira
uttalanden.

SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN
Sirskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar
de omriden som enligt var professionella bedom-
ning var de mest betydelsefulla for revisionen av

HALLBARHET

STYRNING OCH RAPPORTERING

FORDJUPNING HALLBARHET

REVISIONSBERATTELSE

arsredovisningen och koncernredovisningen for
den aktuella perioden, och innefattar bland annat
de viktigaste bedomda riskerna for visentliga
felaktigheter. Dessa omrdden behandlades inom
ramen for revisionen av, och i vért stillnings-
tagande till, rsredovisningen och koncernredo-
visningen som helhet, men vi gor inga separata
uttalanden om dessa omraden.

VARDERING AV FORVALTNINGS-
FASTIGHETER

Beskrivning av omradet
Forvaltningstastigheterna redovisas 1 koncernre-
dovisningen till verkligt virde. Det verkliga virdet
for koncernens forvaltningsfastigheter uppgick
den 31 december 2022 till 9.345 Mkr, motsvaran-
de ca 94 % av koncernens totala tillgingar. Arets
virdeforandringar uppgar till 5.7 Mkr. Samtliga
fastigheters verkliga virde per 31 december 2022
har faststallts baserat pd virderingar utforda av
oberoende externa virderare.Virderingarna ir ba-
serade pa avkastningsbaserade kassaflodesmodeller
vilket innebir att framtida kassafléden prognos-
ticeras. Fastigheternas direktavkastningskrav be-
doms utifran respektive fastighets unika risk och
karaktir samt gjorda transaktioner pa marknaden
for fastigheter av liknande karaktir. Virdering till
verkligt virde innefattar subjektiva bedomningar
dir mindre forandringar i gjorda antaganden som

ligger till grund for virderingarna kan i en be-
tydande eftekt pa redovisade virden och redovisat
resultat. Givet forvaltningsfastigheternas visentliga
paverkan pa koncernens redovisade stillning och
resultat samt det inslag av bedomningar som ingir
i virderingsprocessen sa utgor detta ett sirskilt
betydelsefullt omrade i var revision.

For ytterligare information hinvisas till koncer-
nens redovisningsprinciper pa sidorna 62—66 samt
till not 10 Forvaltningsfastigheter.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Vir revision har omfattat att savil 16pande under
ret som vid drsbokslutet bedéma koncernens
process for fastighetsvirdering, bland annat genom
att utvirdera virderingsmetod och antaganden.
Vi har for ett urval av fastigheterna granskat
indata och berikningar i virderingsmodellen pa
fastighetsniva. Vi har vidare diskuterat viktiga
antaganden och bedomningar med foretagsled-
ningen och med den externa virderaren for att
bedoma rimligheten 1 gjorda antaganden om
direktavkastningskrav, vakansgrad, hyresintikter
och driftskostnader. Vi har gjort jaimfSrelser mot
kind marknadsinformation.Vi har slutligen dven
bedomt den externa virderarens kompetens och
erfarenhet samt de tilliggsupplysningar som lim-
nats i drsredovisningen och da sirskilt vad avser
inslag av beddmningar och antaganden.
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ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVIS-
NINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN
Detta dokument innehaller dven annan informa-
tion in arsredovisningen, och koncernredovis-
ningen och dterfinns pd sidorna 1-39 och 86-103.
Det ir styrelsen som har ansvaret for denna andra
information.

Vart uttalande avseende drsredovisningen och
koncernredovisningen omfattar inte denna infor-
mation och vi gor inget uttalande med bestyrk-
ande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen ir det vart ansvar att
lisa den information som identifieras ovan och
dverviga om informationen i visentlig utstrick-
ning ir ofdrenlig med arsredovisningen och kon-
cernredovisningen.Vid denna genomging beaktar
vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under
revisionen samt bedémer om informationen 1
6vrigt verkar innehilla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts
avseende denna information, drar slutsatsen att
den andra informationen innehiller en visentlig
felaktighet, dr vi skyldig att rapportera detta.Vi har

inget att rapportera 1 det avseendet.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE
DIREKTORENS ANSVAR
Det ir styrelsen och verkstillande direktoren
som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprittas och att de ger
en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstillande direktéren ansvarar
dven fOr den interna kontroll som de bedomer ir
noédvindig for att uppritta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och
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verkstillande direktoren t6r bedémningen av
bolagets och koncernens formaga att fortsitta
verksamheten. De upplyser, nir sd ir tillimpligt,
om forhillanden som kan paverka formigan att
fortsitta verksamheten och att anvinda antagan-
det om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphéora
med verksamheten eller inte har nigot realistiskt
alternativ till att gora niagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det
paverkar styrelsens ansvar och uppgifter 1 6v-
rigt, bland annat &vervaka bolagets finansiella

rapportering.

REVISORNS ANSVAR

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sikerhet
om huruvida drsredovisningen och koncern-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehaller vira uttalanden.
Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men
ir ingen garanti fOr att en revision som utfors
enligt ISA och god revisionssed 1 Sverige alltid
kommer att uppticka en vasentlig felaktighet om
en sadan finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som
anvindare fattar med grund i drsredovisningen
och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder
Vi professionellt omdéme och har en professio-
nellt skeptisk instillning under hela revisionen.
Dessutom:

* identifierar och bedémer vi riskerna for
visentliga felaktigheter 1 drsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
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STYRNING OCH RAPPORTERING

FORDJUPNING HALLBARHET
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granskningsatgirder bland annat utifran dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ir tillrack-
liga och dndamailsenliga for att utgora en grund
for vira uttalanden. Risken for att inte uppticka
en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter
ir hogre dn for en visentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande 1 maskopi, forfalskning, avsiktliga ute-
limnanden, felaktig information eller sidosittan-
de av intern kontroll.

* skaffar vi oss en forstielse av den del av
bolagets interna kontroll som har betydelse for var
revision fOr att utforma granskningsatgirder som
ir lampliga med hinsyn till omstindigheterna,
men inte fOr att uttala oss om effektiviteten 1 den
interna kontrollen.

e utvirderar vi lampligheten i de redovis-
ningsprinciper som anvinds och rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhorande upplysningar.

e drar vi en slutsats om limpligheten 1 att
styrelsen och verkstillande direktdren anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen.Vi
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhimtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana
hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets och koncernens
formiga att fortsitta verksamheten.

Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig
osakerhetsfaktor, maste vi 1 revisionsberattelsen
fasta uppmirksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen och koncernredovisningen om
den visentliga osikerhetstaktorn eller, om sidana
upplysningar ir otillrickliga, modifiera uttalandet
om drsredovisningen och koncernredovisningen.
Vira slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhidmtas fram till datumet for revisionsberittelsen.
Dock kan framtida hindelser eller férhallanden

gora att ett bolag och en koncern inte lingre kan
fortsitta verksamheten.

 utvirderar vi den 6vergripande presentatio-
nen, strukturen och innehillet i drsredovisningen
och koncernredovisningen, diribland upplys-
ningarna, och om drsredovisningen och koncern-
redovisningen aterger de underliggande transak-
tionerna och hindelserna pi ett sitt som ger en
rittvisande bild.

e inhidmtar vi tillrickliga och dndamalsenliga
revisionsbevis avseende den finansiella informa-
tionen 1 enheterna eller affirsaktiviteterna inom
koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
6vervakning och utférande av koncernrevisionen.
Vi dr ensamt ansvariga for vira uttalanden.

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

Vi miste ocksa forse styrelsen med ett uttalande
om att vi har foljt relevanta yrkesetiska krav
avseende oberoende, och ta upp alla relationer
och andra férhallanden som rimligen kan paverka
vart oberoende, samt 1 tillimpliga fall tillhérande
motatgirder.

Av de omriden som kommuniceras med
styrelsen faststiller vi vilka av dessa omriden
som varit de mest betydelsefulla for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen,
inklusive de viktigaste bedémda riskerna for
visentliga felaktigheter, och som dirfor utgdr de
for revisionen sirskilt betydelsefulla omridena.
Vi beskriver dessa omriden 1 revisionsberittelsen
sivida inte lagar eller andra forfattningar forhin-
drar upplysning om frigan.

4) A 84



VACSE | KORTHET

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

REVISORNS GRANSKNING AV FORVALT-
NING OCH FORSLAG TILL DISPOSITION
AV BOLAGETS VINST ELLER FORLUST

UTTALANDEN

Utdver var revision av drsredovisningen och kon-
cernredovisningen har vi dven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for Vacse AB (publ.) for ar
2022 samt av forslaget till dispositioner betriffan-
de bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar
vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen
och beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed 1

Sverige.Virt ansvar enligt denna beskrivs nirmare

1 avsnittet "Revisorns ansvar”.Vi ir oberoende

i torhallande till moderbolaget och koncernen

enligt god revisorssed 1 Sverige och har 1 6vrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir

tillrackliga och dindamalsenliga som grund for vira

uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE
DIREKTORENS ANSVAR

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget

till dispositioner betriffande bolagets vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta
bland annat en bedémning av om utdelningen ir
forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets
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och koncernens verksamhetsart, omfattning och
risker stiller pa storleken av bolagets och koncer-
nens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stillning 1 Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeligenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma bo-
lagets och koncernens ekonomiska situation och
att tillse att bolagets organisation ir utformad sa
att bokforingen, medelstérvaltningen och bolagets
ekonomiska angeligenheter i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande sitt. Verkstillande direkto-
ren ska skota den 16pande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgirder som ir nodviandiga for att
bolagets bokforing ska fullgoras i Gverensstim-
melse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande sitt.

REVISORNS ANSVAR

Virt mal betriftande revisionen av forvaltningen,
och dirmed virt uttalande om ansvarsfrihet, ir att
inhimta revisionsbevis for att med en rimlig grad
av sikerhet kunna bedéoma om nigon styrelseleda-
mot i nigot vasentligt avseende:

* fOretagit nigon dtgird eller gjort sig skyldig
till nigon forsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

* pd nigot annat sitt handlat 1 strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Virt mal betriffande revisionen av forslaget till

dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och
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REVISIONSBERATTELSE

dirmed vart uttalande om detta, dr att med rimlig
grad av sikerhet bedoma om forslaget dr forenligt
med aktiebolagslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revi-
sionssed 1 Sverige anvinder vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Granskningen
av forvaltningen och forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rikenskaperna.Vilka tillkommande
granskningsatgirder som utfors baseras pa var
professionella bedomning med utgingspunkt i
risk och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgirder, omriden och
forhillanden som ir visentliga for verksamheten
och dir avsteg och Gvertridelser skulle ha sirskild
betydelse for bolagets situation.Vi gir igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
dtgarder och andra forhillanden som ir relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for vart uttalande om styrelsens forslag till dispo-
sitioner betriffande bolagets vinst eller forlust har
vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett
urval av underlagen for detta for att avgéra om
forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

REVISORNS GRANSKNING

AV BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Det dr styrelsen som har ansvaret for bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 49-53 och for att den
ir upprittad 1 enlighet med arsredovisningslagen.
Var granskning har skett enligt FARs uttalande
RevU 16 Revisorns granskning av bolagsstyr-
ningsrapporten. Detta innebir att vir granskning
av bolagsstyrningsrapporten har en annan inrikt-
ning och en visentligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en re-
vision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att
denna granskning ger oss tillricklig grund for vira
uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprittats.
Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra
stycket punkterna 2—6 arsredovisningslagen samt
7 kap. 31 § andra stycket samma lag ir torenliga
med drsredovisningens och koncernredovisning-
ens Ovriga delar samt 4r 1 Gverensstimmelse med
arsredovisningslagen.

Grant Thornton Sweden AB, Box 7623, 103 94
Stockholm utsigs till Vacse AB (publ)s revisor av
bolagsstimman 2022-05-11 och har varit bolagets
revisor sedan 2018-05-15.

Stockholm den 29 mars 2023
Grant Thornton Sweden AB

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor
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Nyckeltal Balansrdkning

BELOPP | TKR 2022 2021 2020 2019 2018 BELOPP I TKR 2022 2021 2020 2019 2018

Forvarv av och investering TILLGANGAR

i fastig;heter, thr f 415248 698 431 319 783 394 948 414859 pypvaltningsfastigheter 9345171 8923000 7167000 6521904 5942975

Vardeférandringar fastigheter, - -

orealiserade, tkr 5673 1053524 318 166 179 240 267 083 g:gggg?ﬁ;{;ﬁg;ngar 5 165 5000 . 512 5 200

Verkligt varde fastigheter, tkr 9345 171 8923000 7167000 6521904 5942975 .ol 16 72 — - - -

Genomsnittlig kontraktslangd, ar 10,2 9,9 10,8 10,1 10,8 Nyttjanderatt, leasingavtal 3232 4957 2031 3261 B

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100 100 100 100 100 Finansiella anlaggningstillgangar 1111 1560 1369 1295 684

Overskottsgrad, % 80 82 84 83 84 Kundfordringar 2326 70 1335 118 1264

Fastighetsyta, tkvm 197 189 173 152 149 Gyriga fordringar 39911 36 653 47 694 53 545 30 856

Belaningsgrad, % 37 37 39 41 41 Likvida medel 175 656 478 621 209 947 119 804 188017

Andel sakerstalld skuld, % 13 14 15 16 12 SUMMA TILLGANGAR 9886294 9505923 7431234 6702049 6166 196

Rantetdckningsgrad, ggr 5,5 5,8 5.6 5.1 41

Kapitalbindning, ar 4,3 3,8 3,1 2,5 2,4  EGET KAPITAL OCH SKULDER

Rantebindning, ar 40 46 53 45 31 Eget kapital 5072689 4720948 3683030 3329741 3096 486

Genomsnittlig ranta 1.9 % 1.7 % 18% 2.0 % 2.7 % Uppskjutna skatteskulder 880 241 778 878 516 527 406 104 314 211

Rantebarande skuld netto/EBITDA 9,7 9,5 9,4 9,4 9,  Ovriga avsattningar T 1560 1369 1295 684
Rantebarande skulder 3668250 3798750 3001250 2773750 2604020
Rantederivat - - 46 466 19982 9312

Resultatrakning Leasingskuld 1609 0 1740 3025 -

BELOPP I TKR 2022 2021 2020 2019 2018 |everantorsskulder 34 444 82 5614 17 086 2322

Hyresintakter 490 350 458 986 383893 368 688 339786  Ovriga skulder 227 950 205 705 175 248 151 036 139 161

Fastighetskostnader -99 990 -81 499 -62 966 -63 168 -54 132 SUMMA EGET KAPITAL

Driftéverskott 390 360 377 486 320 927 305 520 285 654 OCH SKULDER 9 886 294 9 505 923 7 431234 6 702 049 6 166 196

Central administration -32 048 -27 129 -24 709 -23510 -22722

Réntenetto -65 660 -60 801 -52 948 -55272 —144 541

Forvaltningsresultat 292 652 289 556 243 269 226 737 118 391

- varav forvaltningsresultat

exkl. rinta pa igarlan 292 652 289 556 243 269 226 737 199 330

Vardeforandringar

forvaltningsfastigheter 5673 1053524 318 165 179 239 267 083

Vardeforandringar rantederivat 257 668 73998 -26 484 -10 670 -1077

Resultat fore skatt 555 992 1417 077 534 950 395 306 384 397

Skatt ~104 252 -279 160 ~111 660 -92 214 -66 239

Arets resultat 451 741 1137918 423 290 303 092 318 158
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ALTERNATIVA NYCKELTAL

Alternativa nyckeltal

Réntebérande skuld netto/EBITDA
Kompletterande nyckeltal till rintetickningsgrad och beliningsgrad. Askidliggor forhillandet mellan

Utdver finansiella mitt enligt [FRS presenterar Dessa behover inte vara jimforbara med pd samma

Vacse ytterligare finansiella matt och nyckeltal i satt benamnda nyckeltal som presenteras av andra

arsredovisningen.Vacse anser att dessa matt ger bolag. I nedanstiende uppstillningar presenteras intjaning och linat kapital.

virdefull kompletterande information till investe- matt som inte defineras enligt IFRS, samt avstim-

rare och Vacses ledning di de majliggor utvir-

ning av matten.Vidare aterfinns definitioner av

RANTEBARANDE SKULD NETTO/EBITDA 2022-12-31 2021-12-31
dering av Vacses resultat och finansiella stillning. dessa matt pa sidan 92. Rantebarande skulder, langfristiga 2 929 500 2 568 250
Forvaltni | Rantebarande skulder, kortfristiga 738 750 1230500
orvaltningsresultat
9 o ) . ) Likvida medel 175 656 478 621
Resultat fore skatt exklusive virdeforindringar. Nyckeltalet miter Vacses resultat frin den 1opande - -
Réntebarande skulder netto 3492594 3320 129
verksamheten.
Driftoverskott 390 360 377 486
FORVALTNINGSRESULTAT, BELOPP | TKR 2022 2021 Centrala kostnader 32 048 27129
Resultat fore skatt 555 992 1417 077 EBITDA 358 312 350 357
Aterlaggning Réntebarande skuld netto/EBITDA 9,7 9,5
Vardeforandring fastighet -5673 -1053524
Vardeforandring derivat -257 668 -73 997 Raf‘ft‘fta‘kl:"“gsgrad N N S -, Celtadet o
Forvaltningsresultat 292 651 289 556 Dri tove.rs (Ztt med avdrag . or adm.l.nlstratlva ostnader 1 forhillande till finansnetto. Nyckeltalet visar
Vacses formaga att betala 16pande rantekostnader.
Belaningsgrad
Raintebdrande nettoskulder i procent av fastigheternas redovisade virde. Nyckeltalet visar Vacses RANTETACKNINGSGRAD 2022 2021
skuldsittning. Driftoverskott 390 8360 377 486
Centrala kostnader —32 048 -27 129
BELANINGSGRAD 2022-12-31 2021-12-31  Suymma 358 312 350 357
Rantebarande skulder, langfristiga 2929 500 2 568 250
- - T Finansnetto -65 660 -60 801
Rantebarande skulder, kortfristiga 738 750 1230500
- Réntetackningsgrad, ggr 5,5 58
Likvida medel -175 656 —-478 621
Réntebarande skulder netto 3492594 3320129
) } } KAPITALBINDNING RANTEBINDNING
Férvaltningsfastigheter 2E N 8923 000 Genomsnittet av de rintebirande skuldernas Genomsnittlig rintebindningstid pa rintebiran-
Belaningsgrad 37 % 37 %

Andel sakerstalld skuld

Utestdende sikerstillda banklin i procent av koncernens redovisade totala tillgingar. Nyckeltalet

askadliggor forhallandet mellan sikerstilld och icke sikerstilld skuld vilket 4r viktigt for Vacses lingivare.

iterstaende 16ptid. Nyckeltalet visar den genom-
snittliga 16ptiden for Vacses externa finansiering

och belyser Vacses refinansieringsrisk.

de skuld, inklusive derivat. Nyckeltalet visar den
genomsnittliga rintesittningens 16ptid for Vacses
externa finansiering och ger en vigledning tor
Vacses framtida rintekostnader.

ANDEL SAKERSTALLD SKULD 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Sakerstallda banklan 1268 250 1308 750 Kapitalbindning, ar 4,3 3,8
Totala tillgangar 9904 960 9505 923 Kapitalbindning, ar (beaktat kreditfacilitet) 4,8 4,3
Andel sakerstalld skuld 13 % 14 % Réantebindning, ar 4,0 4,6
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Om hallbarhetsredovisningen - |

Ars- och hillbarhetsredovisningen 2022 inkluderar Vacses

hillbarhetsredovisning 2022 som ocksd utgor Vacses lag- b I \ \ 8
stadgade hallbarhetsrapport. Utgangspunkten for hallbaghets=" \‘

redovisningen ir kontinuerligt genomforda intressentdialoger 9

och en visentlighetsanalys som genomfordes 2021 med <
kontinuerlig uppfoljning. Vacses hillbarhetsredovisning dr ~N ' -
upprittad‘med referens till GRI Standards frin 2021 och RS / /
omfattar perioden 1 januari till och med 31 december 2022. . ) ' . X Py / b "-\

Vacses ambition ir att integrera hallbarhetsarbetet 1 all Jj . _ J R TR S
verksamhet, varfor beskrivningen av hallbarhetsarbetet ater-, N A
finns i arsredovisningens alla delar. 2018 anslot Vacse sig till = ¥
FIN:s Global Compact och har skrivit under att arbeta och ta h e
ansvar for initiativets tio principer kring minskliga rittig- e
heter, arbetsritt, miljo och antikorruption.

I hillbarhetsredovisningen ingar samtliga heligda dotter- ;
bolag.Vacse inkluderar fastigheter som 4gts,under hela riken- \ )
skapsdret for de nyckeltal som ror utslipp och forbrukning :
av energi och vatten. For 6vriga nyckeltal inkluderas samtliga . y-
dotterbolag. Det harskett en forindring i historiska data for N X
vattenforbrukning 2021 tll £6]jd av forbittrad matning, i
ovrigt inga justeringar. Inga vasentliga forindringar har skett
i organisation eller leverantorskedja under dret.Vacses hall- / . \
barhetsredovisning foljer det finansiella rikenskapsiret och =
publiceras irligen. Hillbarhetsredovisningen har oversiktligt

granskats av Grant Thornton. A

| e
Kontaktperson: ¥ I\\. ¢\ x # ook ¥
Sara Jigermo \R \ Y
Fastighets- och hallbarhetschef ) \ 2

Vacse har signerat FN:s Global Compact,
vilket &r ett initiativ for att samordna fragor
gallande manskliga rattigheter, arbetsvillkor,
forsiktighetsprincipen och ansvarstagande
gallande miljofragor och antikorruption.
Global Compact omfattar tio principer.
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Intressentdialog och vasentlighetsanalys

Vacse arbetar systematiskt och kontinuerligt med att forbattra sitt hallbar-
hetsarbete. Vacse kartlagger den positiva saval som den negativa paverkan
verksamheten har pa omvarlden ur ett ekonomiskt, miljdmassigt och socialt
perspektiv inklusive paverkan pa manskliga rattigheter.

LOPANDE DIALOG MED INTRESSENTER
Under hosten 2021 genomfordes en omfattande
intressentdialog med de intressentgrupper som
har en betydande paverkan pa, och som paverkas
av,Vacses verksamhet och aktiviteter. Vacse som
sambhillsfastighetsbolag dr i manga fall beroende
av andra aktorer fOr att lyckas med sina hallbar-
hetsmal. I de fall da det varit relevant har vi darfor
anvint intressentdialog som verktyg for att fa en
mer nyanserad bild och etablera dialog for fortsatt
samarbete.

Arbetet utfordes i samband med en Gversyn av
Vacses hillbarhetsstrategi och urvalet for intres-
sentdialogen gjordes av Vacses ledningsgrupp.
Syftet med dialogen var att finga forvintningar
och synpunkter fran Vacses intressenter. Dialogen
genomfordes av extern part och tog utgangspunkt
iVacses faktiska- och potentiella, positiva- och
negativa paverkan pd kort- och lang sikt och
mynnade ut i ett antal prioriterade frigor. Denna
strukturerade dialog ir ett tilligg till den dialog
som kontinuerligt pagir i det dagliga arbetet.

Tabellen summerar kortfattat de omraden
som intressenterna onskar att vi prioriterar samt

beskriver formerna for dessa dialoger.

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

INTRESSENTGRUPP PRIORITERADE FRAGOR METOD FOR INTRESSENTANALYS
Medarbetare * God affarsetik * Workshop

e Inkluderande och valmaende arbetsplats o VVerksamhetsplanering

e Hog miljoprestanda e Lopande dialog
Agare * God affarsetik o Styrelsemoten

e Hallbar finansiering
¢ Fornybar och effektiv energianvéandning

« Arligt strategimote
¢ Kontinuerlig dialog

Hyresgast och brukare

e Fornybar och effektiv energianvandning
e Inkluderande och valmaende arbetsplats
e Trygga och sakra miljoer

¢ Lopande dialog mellan forvaltare pa Vacse och brukare
o Kvartalsvisa brukarméten
o Lopande dialog med fastighetsforvaltare

Langivare e Fornybar och effektiv energianvandning ¢ Djupintervjuer

e Begransning och anpassning till klimatférandringar e Kontinuerliga moéten

* God affarsetik e Investerarrapport for grona obligationer
Leverantorer e Fornybar och effektiv energianvandning * Djupintervjuer

® Hog miljoprestanda o Arlig enkat

e Begransning och anpassning till klimatférandringar e Moten med driftoperatorer

e Samarbete med hyresgaster for hallbar utveckling ¢ Upphandling och bestallning
Lokalsamhalle e Trygga och sakra miljoer e Samtal

o Aktivt samhallsengagemang * Mail
Stat och myndigheter e Begransning och anpassning till klimatférandringar ® Research

e Fornybar och effektiv energianvandning
e Hog miljéprestanda

Samverkansaktorer

o Aktivt samhallsengagemang

e Uppfoljning av samarbetet per mail
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Vasentlighetsanalys

Utifrin den lopande dialogen med intressenterna
samt omvirldsanalyser, branschpraxis, klimat-
berikningar och diskussioner med externa och
interna experter harVacse gjort en prioritering
av sina hallbarhetstrigor i en visentlighetsanalys.
Analysen uppdateras drligen for att hallas aktuell
och relevant.

I visentlighetsanalysen tar Vacse hinsyn till
paverkan, positiv och negativ, till en hallbar ut-
veckling — utifrin ekonomi, miljo och samhille,
inklusive paverkan pd minskliga rittigheter. Bak-
omliggande aktiviteter har utvirderats utifrin vart
i virdekedjan de uppstir och Vacses mojlighet att
paverka. Nuvarande och potentiell paverkan, dess
allvarlighetsgrad och sannolikhet har bedomts for
respektive dmne. I bedomningen av visentlighet
har det storsta fokuset lagts pa Vacses negativa
paverkan.Visentlighetsanalysen mynnar ut i den
hallbarhetsstrategi som antogs 2021 vilken i sin
tur ingdr i affdrsstrategin som uppdateras och
godkinns av styrelsen drligen 1 samband med
strategiarbetet.

Fem dmnen har identifierats som de mest

visentliga:

* God affirsetik

e Begrinsning och anpassning till klimat-
forandringar

e Fornybar och effektiv energianvindning

+ Andamilsenlig material- och resursanvindning

* Hog miljoprestanda

Samtliga frigor rapporteras pi och foljs upp inom
ramen for hallbarhetsstrategin for att lingsiktigt
sakerstilla en balanserad styrning av hallbarhets-
fragorna.

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022
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VASENTLIGA ASPEKTER 2022
Resultatet av Vacses vasentlighetsanalys for 2022 presenteras i nedan lista dar de mest vasentliga aspekterna ar tydligt markerade. Resterande
amnen har rangordnats i medel- respektive lagre vasentlighet. Slutresultatet har stdmts av med saval interna — som externa experter.
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HALLBARHET

STYRNING OCH RAPPORTERING

SAMLAD

FORDJUPNING HALLBARHET

SAMLAD

VASENTLIG BEDOMNING AV BEDOMNING AV
ASPEKT NEGATIV PAVERKAN POSITIV PAVERKAN RADIGHET

God affarsetik Vésentlig Paverkan Stor
Begransning och anpassning till klimatférandringar Vasentlig Storst Ingen Viss
Fornybar och effektiv energianvandning Vasentlig Storst Stor
Andamalsenlig material och resursanvindning Vasentlig Storst Mindre Stor
Ho6g miljéprestanda Vasentlig Stor paverkan Paverkan Stor
Hallbar finansiering Ingen Paverkan Stor
Social och miljémassig leverantérsuppfoljning Paverkan Mindre

Inkluderande och vdlmaende arbetsplats Mindre Mindre

Trygga och sdkra miljéer Ingen

Samarbete med hyresgaster for hallbar utveckling Ingen Paverkan

Aktivt samhallsengagemang Ingen Mindre
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STRATEGISK INRIKTNING

Styrning av hallbarhetsarbetet

VACSES HALLBARHETSMAL HALLBARHETSASPEKT

Ansvarsfullt
foretagande

Hallbara
fastigheter

RIKTLINJER OCH INSTRUKTIONER

VERKSAMHET OCH FASTIGHETER

UPPFOLINING

HALLBARHET

RESULTAT OCH ATGARDER

STYRNING OCH RAPPORTERING

ANSVAR

FORDJUPNING HALLBARHET

MAL

God affarsetik

Hallbarhetspolicy, personalpolicy,

uppférandekod, ISO 14001, insider-

policy

Arlig medarbetarunder-
sokning, utvecklings-
samtal, ISO-revision,
Oppen publikation
Global Compact

All personal har genomfort
utbildning i god affarsetik. Ge-
nomgang av policy. Utdkande av
ISO 14001 till att omfatta &ven
dotterbolag under 2022.

VD, finanschef, fastig-
hets- och héllbarhetschef

100 % av medarbetarna utbildas arligen i God

Affarsetik (Compliance and Business Behaviour).
En arlig redogorelse for Vacses arbete med FN:s
Global Compacts tio principer publiceras 6ppet.

Hallbar finansiering

Finanspolicy, hallbarhetspolicy,
Green Bond Framework

Arsredovisning, delars-
rapporter, investerar-
rapport

Bibehallet mal om 100 % gron
finansiering. Arbete pagar avse-
ende 6kning av taxonomicom-
pliance genom framst ytterligare
energiatgarder mht nya granser.

Finanschef, fastighets-
och hallbarhetschef

All finansiering ska vara gron fran och med 2021.
Overgripande compliance (%) med taxonomi.

Social och miljdmassig
leverantorsuppfoljning

Hallbarhetspolicy, uppférandekod
for leverantorer, 1ISO 14001

Arlig genomgang av
strategiska leverantorer,
ISO-revision

Revision har genomforts av
strategiska leverantorer utan
storre avikelser.

Fastighets- och hall-
barhetschef, forvaltare,
ansvarig bestallare

100 % av definierade strategiska leverantorer*
atar sig att folja Vacses uppforandekod for leve-
rantorer. Avtalstrohet — 100 % av Vacses strategis-
ka leverantorer* granskas under en tredrsperiod.

Inkluderande och
valmaende arbetsplats

Personalpolicy, uppférandekod for
leverantorer, jamstalldhetspolicy,
ISO 14001, halsoplan

Utvecklingssamtal, med-
arbetarundersokning,
incidentrapportering,
intern kontroll, ISO-
revision

Hélsoplan &r antagen och &ar
inkluderad i medarbetarsamtal
som utféts under dret. Mindre
anpassningar inom ergonomi
har genomforts efter samtal.

VD, finanschef, fastig-
hets- och hallbarhets-
chef, projektledare

Vacse arbetar kontinuerligt med fragor kring
jamstalldhet med arlig utbildning av medarbeta-
re. En 6vergripande halsosplan for att motverka
psykisk ohélsa och annan sjukdom revideras
arligen. Sakerstalla att tillfalliga arbetsplatser,
exempelvis under projekt, ar sakra och att det
finns en lattillganglig process for att rapportera
missforhallanden.

Begransning och
anpassning till klimat-
forandringar

Hallbarhetspolicy, miljo- och
kvalitetspolicy, ISO 14001, inkops-
policy

Arsredovisning, 1SO-
revision

Féardplan har publicerats publikt
och workshops pa fastighets-
niva inforts tillsammans med
driftoperatorer.

VD, fastighets- och
héllbarhetschef

Nettonollutslapp fran vardekedjan (scope 1, 2, 3)
till &r 2045, med halvering i egen verksamhet
(scope 1+2) till ar 2030 fran basar 2019. 100 %
av fastigheterna ar klimatriskinventerade med
atgardsplan som ses over arligen. Transparent
redovisning av CO,e-utsldpp (scope 1, 2 och 3).

Fornybar och effektiv
energianvandning

Hallbarhetspolicy, energi- och
vattenpolicy, ISO 14001, EU:s
taxonomiférordning

Arsredovisning, delars-
rapporter, I1SO-revision,
investerarrapport, kvar-
talsvis intern uppfoljning

Energiprojekt samt forbattrad

matning. Projektering av tre sol-
cellsprojekt pagar. 2 fastigheter
har kunnat ga upp i energiklass.

VD, fastighets- och hall-
barhetschef, forvaltare

Minska energianvandning med 20 % till ar 2030
med basar 2019 (kWh/m?). Alla fastigheter ska
ha minst energiklass C till & 2030. Oka mangden
egenproducerad fornybar energi med minst 100
% till 2030 med basar 2019.

Andamalsenlig
material- och resurs-
anvandning

Hallbarhetspolicy, miljo- och
kvalitetspolicy, ISO 14001, energi-
och vattenpolicy, uppférandekod
for leverantorer

Arsredovisning, kvartals-
rapporter, kvartalsvis
intern uppfoljning,
ISO-revision

Projektering for ny domstol
med aterbrukat tegel i fasad.
Heldagskonferens med tema
vattenhushallning har genom-
forts.

Fastighets- och hallbar-
hetschef, forvaltare

Minska vattenforbrukningen i fastigheterna med
minst 10 % till 2030 med basar 2019 (I/m?).
Aktivt arbete for att ersatta farskvatten med andra
vattenkallor dar det &r lampligt. Aktivt arbete for
att minska avfallsgenereringen i hela vardekedjan
(underliggande matetal: Andel atervunnet materi-
al + faktisk forbrukning).

Hog miljoprestanda

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

Hallbarhetspolicy, milj6- och
kvalitetspolicy, ISO 14001

Arsredovisning, delars-
rapporter, projektupp-
foljning, ISO-revision

Malet bibehallet. Uppgradering
fran BREEAM Excellent till Out-
standing i kommande projekt.

Fastighets- och hallbar-
hetschef, projektledare,
forvaltare

100 % miljocertifierade byggnader. Minst lika
mycket ekosystemtjanster eller mer ska aterskapas
vid nyproduktion. En robust miljoprocess (ISO
14001).
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Styrning av hallbarhetsarbetet, forts.

VACSES HALLBARHETSMAL HALLBARHETSASPEKT RIKTLINJER OCH INSTRUKTIONER UPPFOLIJNING RESULTAT OCH ATGARDER ANSVAR MAL

Trygga och sékra Hallbarhetspolicy, milj6- och Arsredovisning, projekt- 85 % trygghetsvandringar Fastighets- och hallbar-  En saker milj¢ for fastighetens brukare som for-
miljoer kvalitetspolicy, ISO 14001 uppfoljning har genomférts. Dialog med hetschef, forvaltare battras genom arliga trygghetsvandringar i varje
hyresgaster avseende resultat av fastighet. 100 % av fastigheterna ar genomlysta
barnperspektivanalyser. ur ett barnperspektiv.
Samarbete med Hallbarhetspolicy, gréna hyresavtal Arsredovisning, proto- Gront hyresavtal saknas for fem  Fastighets- och hallbar-  Aktiv kundnéra forvaltning for en hallbar fastig-
- hyresgaster for hallbar kollférda moten hyresavtal och dialog pagar. hetschef, forvaltare hetsutveckling genom fyra protokollférda méten
Samverkan for . .. . . . . -
= utveckling Under 2023 beréknas ytterligare per ar med varje hyresgast. 100 % grona hyres-
samhallsnytta i . N
tre grona hyresavtal tecknas. avtal med arlig avstamning.
Aktivt samhalls- Hallbarhetspolicy Arsredovisning Fortsatt samarbete med BID i VD, finanscehef, fastig-  Aktiv samverkan och partnerskap med offentliga
engagemang Sollentuna och Huddinge samt  hets- och hallbarhets- aktorer i det lokala samhaéllet (exempelvis genom
Forum Bygga Skola och Sweden  chef, forvaltare BIDs — Business Improvement Districts). Orga-

Green Building Council. nisationer vi stottar ekonomiskt som delar vart
samhallsengagemang.

E,gﬁ

Interiérbild nya Bjorko skola. B8
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Hallbarhetsnoter

ANSVARSFULLT FORETAGANDE

NOT 1 GOD AFFARSETIK

UTBILDNING MATENHET 2019 2020 2021 2022

Andel utbildade medarbetare % —* —* 100 100

Vacses anstallda genomgar varje ar utbildning i god affarsetik (Complience and Business Behavior).

*) Aven tidigare &r har denna utbildning genomférts men det var forst r 2021 som mélet kvantifierades och métning startade.

NOT 2 HALLBAR FINANSIERING

GRON FINANSIERING MATENHET 2019 2020 2021 2022

Andel gron finansiering % 61 76 100 100

Med grén finansiering avses antingen gron obligation kopplat till Vacses egna tredjepartsgranskade ramverk, eller
lan som klassas som gront enligt respektive langivares kriterier.

EU:S TAXONOMI MATENHET 2019 2020 2021 2022

Andel av portféljens fastighetsvérde linjerad med % —* 25 33 26
EU-taxonomin

Med taxonomilinjering avses linjering med kraven for den ekonomiska aktiviteten “férvarv och forvaltning av
byggnader”.

Avseende taxonomimal 1 — begransning av klimatférandringar — anses en byggnad uppford fére 31 dec 2020 upp-
na kravet for signifikant bidrag om byggnaden tillhor top 15 % av jamforbart bestand i Sverige. For beddémning har
branschorganisationen Fastighetsagarnas riktlinjer och gransvéarden anvants. Under ar 2022 har granserna reviderats
och skarpts.

Avseende taxonomimal 2 — anpassning till klimatférandringar — har samtliga fastigheter klimatriskbedémts enligt
taxonomins riktlinjer.

*) Métningen pébdrjades ar 2020.

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

FORDJUPNING HALLBARHET

HALLBARHET STYRNING OCH RAPPORTERING

NOT 3 LEVERANTORSUPPFOLINING

MATENHET 2019 2020 2021 2022
% — — —* 100

AVTALSTROHET

Andel strategiska leverantorer granskade utifran
avtalstrohet

Att bedriva en verksamhet som framjar hallbar utveckling ar en vardegrund i Vacses affars-och verksamhetstrategi.
Det innefattar ett langsiktigt, miljdmassigt, etiskt, ekonomiskt och socialt ansvar for utvecklingen av Vacse och dess
fastigheter gentemot leverantérer, agare, hyresgaster, medarbetare och samhallet i stort.

Uppforandekoden omfattar samtliga Vacses leverantorer av varor och tjanster. Den baseras pa de tio principerna
i FN:s Global Compact, vilken grundar sig i ILO:s grundldggande konventioner om de manskliga rattigheterna i
arbetslivet, Riodeklarationen om biologisk mangfald och FN:s konvention mot korruption.

Under en tredrsperiod ska samtliga leverantorer granskas utifran Vacses interna rutin for leverantérsgranskning.

*) Denna rutin har funnits aven tidigare men métningen startade forst &r 2022.

NOT 4 INKLUDERANDE OCH VALMAENDE ARBETSPLATS

JAMSTALLDHET MATENHET 2019 2020 2021 2022
Andel medarbetare utbildade i jamstélldhetsfragor % —* —* 100 100

*) Vacses anstallda har genomgatt denna utbildning &ven 2019 och 2020 men det var forst ar 2021 som malet kvantifierades och
matning startade.

MATENHET 2019 2020 2021 2022
% =% —* 100 100

HALSOPLAN

Andel anstéllda med halsoplan som féljs upp
kontinuerligt

Alla anstallda erbjuds en individuell hélsoplan som féljs upp och revideras i samband med de arliga medarbetar-
samtalen.

*) Denna indikatior har funnits sedan ar 2021 da Vacse antog en ny héllbarhetsstrategi.
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HALLBARHET
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HALLBARA FASTIGHETER

NOT 5 UTSLAPP

VAXT.l.-IUSGAS- ) MAL 2019 Foljande delar av Scope 3 innefattas:
UTSLAPP MATENHET 2030 (BASAR) 2020 2021 2022 Scope 3-kategori Utslappspost Dataunderlag
Scope 1 Absoluta utslapp  tCO,e 0,7 3,7 106 24 3.1 Ink&pta varor och tjanster e Kontorsmaterial, elektronik, inredning till Egenrapporterade utslapp fran stérre driftleveran-
Intensitet kg COe/m?A 0.00 002 0.60 0,12 Vacse AB centralt torers vardekedja, kostnadsbaserade utslapp fran
2 temp ' ' ' ’ e Mindre lokalanpassning och reparation som  mindre inkép och mindre driftleverantérer
Utslédpp i Scope 2, Absoluta utslapp  tCO.e 360 3278 389 384 vacse sjalva upphandlar .
marknadsbaserat . D_rn‘t & Underhall, utslapp fran all aktivitet
Intensitet kg COe/m?A 2,38 2,17 2,21 1,99 i inhyrd drift
. N 3.2 Kapitalvaror e Utslapp fran vardekedjan vid investeringar  Klimatdeklaration eller klimatberakning vid
Ultstlagp i Sctope 2, Absoluta utslipp tCOe 812 826,2 898 896 i nyproduktion nyproduktion
platsbasera Intensitet kg COe/m?A, 537 5.46 509 4,64 * Storre lokalanpassnings- och reparations-
em projekt
(i::lr:;;;%’::;f) Absoluta utslapp ~ tCO,e 180" 361 332 495 408 3.3 Brénsle- och energi- e Indirekta utslapp frén energi redovisad Utslappsstatistik sammanstalld av bransch-
; relaterade aktiviteter i Scope 1 &2 organisationen energiforetagen, uppgifter fran
Intensitet kg COe/m?A_ 2,39 2,19 2,81 2,11 leverantor
3.5 Avfallshantering e Avfallshantering Vacse AB centralt Avfallsmangder fran avfallsentreprenor
Scope 3 Absoluta utslapp ~ tCO,e 157812 1514 3.6 Tjansteresor o Afférsresor for anstéllda i Vacse AB Resestatistik
Intensitet kg COe/m?A_ 89,437 7,84 3.7 Pendlingsresor  Medarbetares pendlingsresor Resestatistik
Inkluderat bestand m2A 151208 151208 176470 193 063 3.13 Hyrd tillgang nedstroms e Verksamhetsenergi Uppmitta energi- och avfallsmangder dar detta ar

temp

1) Basarsjustering utfors vid forvérv av befintliga fastigheter.
2) Baserat pé inventering av Scope 3 under 2021. Omfattning och datakéllor har uppdaterats infér 2022.

Klimatbokslutet utfors enligt Greenhouse Gas Protocol, och alla fastigheter som varit i drift och i Vacses &go ett
kalenderar inkluderas. Klimatutslapp fran nyproduktion som utférs for Vacses rakning, dar Vacse ar med och
paverkar byggnadens utférande, inkluderas det ar projektet fardigstalls. Under 2022 fardigstalldes inget ny-

produktionsprojekt.

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

e Lopande avfallshantering i fastigheten

mojligt och genomférbart av sakerhetsskél

KLIMATRISKINVENTERING

MATENHET

2019 2020 2021 2022

Andel fastigheter som klimatriskinventerats %

—* —* 100 100

*) Denna indikatior har funnits sedan ar 2021 da Vacse antog en ny héllbarhetsstrategi.
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STRATEGISK INRIKTNING

HALLBARA FASTIGHETER, FORTS.

NOT 6 ENERGIANVANDNING

VERKSAMHET OCH FASTIGHETER

HALLBARHET

STYRNING OCH RAPPORTERING

NOT 9 VATTENFORBRUKNING

FORDJUPNING HALLBARHET

ENERGIINTENSITET MATENHET 2019 2020 2021 2022 MATENHET 2019 2020 2021 2022
Total energianvandning kWh/m? A, /ar 118,5 112,6 104,4 92,7 Vattenforbrukning i fastighetsbestandet I/m?A_ far 393 382 353 323
Varav fjdrrvérme kWh/m?A,,,,,/ar 65,9 57,2 55,8 48,6 Vacse har en malsattning om minskad vattenforbrukning i fastighetsbestandet om 10 procent itll 2030 utifran
Varav fjarrkyla kwh/m? A, _/ar 12,0 8,8 10,2 8,8 basdret 2019. Forbattrad métning har resulterat i en justering av 2021-ars férbrukning.
Varav kopt el kWh/mZAtemp/ér 40,6 46,5 38,4 35,3 ..

NOT 10 MILJOPRESTANDA
TOTAL ENERGIANVANDNING MATENHET 2019 2020 2021 2022 MILJOCERTIFIERING MATENHET 2019 2020 2021 2022
Total energianvandning MWh 17 536 17 019 18416 17 895 Andel miljscertifierade byggnader % 85 100 100 100
Varav fjarrvarme MWh 9749 8 647 9843 9375
Varav fiarrkyla MWh 1772 1336 1798 1703 SAMVERKAN FOR SAMHALLSNYTTA
Varav kopt el MWh 6015 7 036 6775 6817

| rapporteringen avses den energi som anvands till fastigheternas drift. Alla energislag i fastighetsdriften inkluderas,
Vacse ager inga olje- eller gaspannor eller fastbrannsleanlaggningar. All rapportering av energi baseras pa uppmatta
varden, och méatningens noggranhet och kvalitet forbattras I6pande i alla fastigheter. Fjarrvarme anvand till upp-
varmning normaldrskorrigeras enligt graddagsmetoden.

NOT 7 ENERGIKLASSIFICERING

MATENHET 2019 2020 2021 2022

Andel fastigheter med energiklass C eller battre % . —* 60 60

*) Denna indikatior har funnits sedan &r 2021 da Vacse antog en ny héllbarhetsstrategi.

NOT 8 FORNYBAR ENERGI

EGENPRODUCERAD FORNYBAR ENERGI MATENHET 2019 2020 2021 2022

Egenproducerad solenergi mvh/ar 118 154 270 380

Produktion i solcellsanlaggningar som Vacse &ger. Produktion i anldggningar som dgs av hyresgasten inkluderas ej.

ANDEL EGENPRODUCERAD ENERGI MATENHET 2019 2020 2021 2022

Andel egenproducerad energi i férhallande till % 1,9 2.1 3,8 5,3
totalt elbehov for fastighetsdrift

Produktion i solcellsanldaggningar som Vacse ager. Produktion i anldggningar som dgs av hyresgasten inkluderas ej.
Metod egenproducerad energi.

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

NOT 11 TRYGGA OCH SAKRA MILJOER

TRYGGHETSVANDRINGAR MATENHET 2019 2020 2021 2022

Andel fastigheter dar trygghetsvandringar % —* —* 24 85

genomforts

Miljon for fastighetens brukare forbattras genom éarliga trygghetsvandringar i och kring fastigheten tillsammans
med lokalsamhallet.

*) Denna indikatior har funnits sedan ar 2021 da Vacse antog en ny héllbarhetsstrategi.

BARNPERSPEKTIVET MATENHET 2019 2020 2021 2022

Andel fastigheter som genomlysts utifran % —* —* o* 95

barnperspektivet

Barnkonventionen ar lag i Sverige sedan 2020. Enligt Barnkonventionen ska barn och unga vara delaktiga i alla
beslut som pa olika satt paverkar dem. Syftet med att genomlysa barnperspektivet pa Vacses fastigheter ar att lyfta
fram de fragor som &r relevanta for barn och unga pa ett systematiskt och tydligt satt, med mal att underséka hur
fastigheterna kan utvecklas for att battre tillgodose barns behov. Genom att arbeta pa ett satt som aktivt belyser
barns behov i den byggda miljon skapar vi forutsattningar for att forbattra de miljéer som barnen befinner sig i.

*) Denna indikatior har funnits sedan ar 2021 da Vacse antog en ny héllbarhetsstrategi.

NOT 12 GRONA HYRESAVTAL

MATENHET 2019 2020 2021 2022

Andel hyresavtal med gron hyresbilaga % —* —* 99 94

Samtliga Vacses hyresgaster erbjuds att teckna grona hyresavtal med arlig avstamning av fastighetens miljo-
prestanda samt handlingsplan for forbattringsatgarder.

*) Denna indikatior har funnits sedan ar 2021 da Vacse antog en ny héllbarhetsstrategi.
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GRI-index

UTTALANDE OM ANVANDNING

STRATEGISK INRIKTNING

VERKSAMHET OCH FASTIGHETER

HALLBARHET

FORDJUPNING HALLBARHET

STYRNING OCH RAPPORTERING

Vacse AB rapporterar informationen i detta GRI index for perioden 2022-01-01-2022-12-31 med referens till GRI Standards 2021.

GRI 1 ANVAND

GRI 1: Foundation 2021

GRI STANDARD

GRI 2: Generella upplysningar 2021

UPPLYSNING SIDHANVISNING/KOMMENTAR
2-1 Information om organisationen sid 4

2-2 Enheter som omfattas av hallbarhetsredovisning sid 80

2-3 Redovisningsperiod, frekvens och kontaktperson sid 89

2-4 Forandringar i tidigare rapporterande upplysningar sid 90

2-5 Externt bestrykande sid 99

2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra affarsforbindelser sid 9-10

2-7 Medarbetare sid 31

2-8 Medarbetare som inte &r anstallda Vacse rapporterar inte pa medarbetare som inte ar anstédllda
2-9 Sammansattning och struktur for styrning sid 49-53

2-10 Nominering och val av hogsta styrande organ sid 49-53

2-11 Ordférande for hogsta styrande organ sid 52

2-12 Hogsta styrande organets roll i arbetet med éversyn och hantering av paverkan sid 92-93

2-13 Delegering av beslutsfattande for att hantera paverkan sid 92-93

2-14 Hogsta styrande organets roll i relation till hallbarhetsredovisningen sid 92-93

2-15 Intressekonflikter sid 49-52

2-16 Kommunikation av kritiska fragestaliningar sid 29-30, 92-93

2-17 Den samlade kunskapen hos hogsta styrande organet sid 52

2-18 Utvardering av det hogsta styrande organets arbete Utvardering sker inte systematiskt
2-19 Ersattningspolicy sid 31, 51, 66

2-20 Process for att faststalla ersattningar sid 31, 51, 66

2-21 Arlig total ersattning sid 66

2-22 Uttalande om strategi for hallbar utveckling

sid 10, 15, 18-19, 27

2-23 Efterlevnad av policys avseende ansvarsfullt foretagande

sid 28-31, 92-93

2-24 Forankring av varderingar, principer, standarder och normer géllande uppférande

sid 28-31, 92-93

2-25 Processer for att atgarda negativ paverkan

sid 28-31, 92-93

2-26 Mekanismer for radgivning och rapportering av angelédgenheter for organisationen sid 29-30
2-27 Efterlevnad av lagar och férordningar sid 29, 92-93
2-28 Medlemskap i organisationer 8sid 29, 37-38
2-29 Metod for intressentengagemang sid 90-91

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022
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GRI-INDEX, FORTS.

STYRNING OCH RAPPORTERING

FORDJUPNING HALLBARHET

GRI STANDARD UPPLYSNING SIDHANVISNING
3-1 Process for att faststalla vasentliga fragor sid 90-91
GRI 3: Vasentliga fragor 2021 3-2 Lista pa vasentliga fragor sid 91
3-3 Styrning av vasentliga fragor sid 92-93
i . 205-1 Verksamheter utvarderade gallande risker relaterade till korruption sid 28-30
GRI 205: Anti-korruption 2016 . . ) ) ) ;
205-2 Kommunikation och utbildning om policyer och férfaranden for korruptionsbekampning sid 28-30, 92

GRI 207: Skatt 2019

207-1 Skatteansats

sid 63-64, 69-70

. 302-1 Energianvandning inom den egna organisationen sid 96
GRI 302: Energi 2016 - - -
302-3 Energiintensitet sid 96
GRI 303: Vatten och utslapp 2018 303-5 Vattenanvandning sid 96
305-1 Direkta utslapp av véxthusgaser (Scope 1) sid 95
. 305-2 Indirekta utslapp av véxthusgaser (Scope 2) sid 95
GRI 305: Utslapp 2016 o A
305-3 Ovriga indirekta utsldpp av vaxthusgaser (Scope 3) sid 95
305-4 Utslappsintensitet av vaxthusgaser sid 95
GRI 308: Bedémning av leverantérer 308-1 Nya leverantorer som granskats enligt miljokriterier sid 94
utifran miljokriterier 2016
GRI 403: Halsa och sakerhet 2018 403-6 Framjande av medarbetares halsa sid 29, 31
GRI 413: Lokala samhallen 2016 413-1 Verksamhet med lokalt samhéllsengagemang, konsekvensanalys och utvecklingsprogram sid 36-37
414-1 Nya leverantorer som granskats enligt sociala kriterier sid 28-30, 94

GRI 414: Bedomning av leverantorer
utifran sociala kriterier 2016
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STRATEGISK INRIKTNING

VERKSAMHET OCH FASTIGHETER

HALLBARHET

Revisorns rapport 6ver oversiktlig granskning av Vacse AB (publ) hallbarhets-
redovisning samt yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten

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

INLEDNING

Vi har fatt 1 uppdrag av styrelsen iVacse AB (publ)
att oversiktligt granska Vacse AB:s hillbarhetsredo-
visning for ar 2022. Foretaget har definierat hall-
barhetsredovisningens omfattning i anslutning

till arsredovisningens innehdllsforteckning varav
den lagstadgade hallbarhetsrapporten definieras pa
sidan 3.

STYRELSENS OCH FORETAGSLEDNINGENS
ANSVAR

Det ir styrelsen och foretagsledningen som har
ansvaret for att uppritta hallbarhetsredovisningen
inklusive den lagstadgade hillbarhetsrapporten

i enlighet med tillimpliga kriterier respektive
arsredovisningslagen. Kriterierna framgir pa sidan
97-98 i hillbarhetsredovisningen, och utgors av
de delar av ramverket for hillbarhetsredovisning
utgivet av GRI (Global Reporting Initiative) som
ar tillimpliga for hallbarhetsredovisningen, samt
av fOretagets egna framtagna redovisnings- och
berikningsprinciper. Detta ansvar innefattar dven
den interna kontroll som bedéms nédvindig for
att uppritta en hallbarhetsredovisning som inte
innehaller visentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

REVISORNS ANSVAR

Virt ansvar dr att uttala en slutsats om hallbar-
hetsredovisningen grundad pa var 6versiktliga

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

granskning och att limna ett yttrande avseende
den lagstadgade hallbarhetsrapporten.Virt uppdrag
ir begrinsat till den historiska information som
redovisas och omfattar saledes inte framtidsorien-
terade uppgifter.

Vi har utfort var oversiktliga granskning i
enlighet med ISAE 3000 (omarbetad) Andra
bestyrkandeuppdrag in revisioner och versiktliga
granskningar av historisk finansiell information.
En 6versiktlig granskning bestar av att gora for-
fragningar, i forsta hand till personer som ar ansva-
riga for upprittandet av hallbarhetsredovisningen,
att utfora analytisk granskning och att vidta andra
oversiktliga granskningsatgirder.Vi har utfort var
granskning avseende den lagstadgade héllbarhets-
rapporten i enlighet med FAR:s rekommendation
RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade
hillbarhetsrapporten. En 6versiktlig granskning
och en granskning enligt RevR 12 har en annan
inriktning och en betydligt mindre omfattning
jamfort med den inriktning och omfattning som
en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

Revisionstoretaget tillimpar International Stan-
dard on Quality Management 1, som kriver att
foretaget utformar, implementerar och hanterar
ett system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer
eller rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska
krav, standarder for yrkesutovningen och till-
limpliga krav i lagar och andra forfattningar. Vi dr

oberoende 1 forhillande till Vacse AB (publ) enligt
god revisorssed i Sverige och har 1 6vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgirder som vidtas vid en
oversiktlig granskning och granskning enligt
RevR 12 gor det inte mojligt for oss att skaffa
oss en sidan sikerhet att vi blir medvetna om alla
viktiga omstindigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utforts. Den uttalade
slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning
och granskning enligt RevR 12 har dirfor inte
den sikerhet som en uttalad slutsats grundad pa
en revision har.

Vir granskning av hallbarhetsredovisningen

utgdr frin de av styrelsen och foretagsledningen

STYRNING OCH RAPPORTERING

FORDJUPNING HALLBARHET

valda kriterier, som definieras ovan.Vi anser att
dessa kriterier dr lampliga for upprittande av
hillbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var
granskning ir tillrickliga och dndamalsenliga 1
syfte att ge oss grund for vira uttalanden nedan.

UTTALANDEN
Grundat pa var dversiktliga granskning har det
inte kommit fram nigra omstindigheter som ger
oss anledning att anse att hillbarhetsredovisning-
en inte, 1 allt visentligt, ir upprittad 1 enlighet
med de ovan av styrelsen och foretagsledningen
angivna kriterierna.

En lagstadgad hillbarhetsrapport har upprittats.

Stockholm den 29 mars 2023

Grant Thornton Sweden AB

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor

Annika Nygren
Specialistmedlem i FAR
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Definitioner

FINANSIELLA
Andel sakerstalld skuld

Sakerstilld skuld i forhallande till

koncernens redovisade totala tillgangar.

Nyckeltalet askadliggdr andelen siker-
stalld skuld vilket dr en viktig upplys-

ning for 6vriga langivare.

Belaningsgrad
Rintebarande skulder netto i forhil-

lande till fastigheternas verkliga virden.

Nyckeltalet visar Vacses skuldsittning.

Central administration

Kostnader f6r koncernledning och
ekonomifunktion samt &vriga for Vacse
gemensamma kostnader.

Driftéverskott

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

EBITDA
Driftoverskott med tilligg for centrala
kostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Under perioden redovisade hyresin-
tikter 1 procent av hyresintikter plus
marknadshyra for ej uthyrda ytor.

Fastighetsyta
Total yta i kvadratmeter som ir till-
ginglig for uthyrning.

Forvaltningsresultat

Resultat fore virdeforindringar och
skatt. Nyckeltalet miter Vacses resultat
frin den lopande verksamheten.

STRATEGISK INRIKTNING

Kapitalbindning

Genomsnittet av de externa skuldernas
iterstdende 16ptid. Nyckeltalet visar
den genomsnittliga 16ptiden for Vacses
externa finansiering och belyser Vacses
refinansieringsrisk.

Rantebindning

Genomsnittlig rintebindningstid pa
rantebirande skuld inklusive derivat.
Nyckeltalet visar den genomsnittliga
rantesittningens 16ptid for Vacses exter-
na finansiering och ger en vigledning
for Vacses framtida rintekostnader.

Réntebédrande skuld netto
Rintebdrande skuld, kort- och ling-
fristig med avdrag for likvida medel.
Askidliggdr forhallandet mellan intji-
ning och lanat kapital.

Réntetackningsgrad
Driftéverskott med avdrag for admi-
nistrativa kostnader i forhillande till

externt finansnetto.

Verkligt varde fastigheter

Det belopp fastigheterna skulle kunna
overlatas till, under forutsittning 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
hyresintikter.

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

VERKSAMHET OCH FASTIGHETER

HALLBARA

Atemp

Ett matt pa kvadratmeter inomhusyta,
ddr all yta som ir uppvirmd till 6ver 10
grader inrdknas. Definieras av SVE-
BY och anvinds som areamatt kring
energifrigor 1 Boverkets byggregler.

Bio-CC (Bio Carbon Capture and
storage)

Teknik for att finga in och avskilja
koldioxid frin rokgaser och forvara
koldioxiden lingsiktigt i berggrund
eller havsbotten. Nir koldioxiden som
fangats in fran biobrinsle fis ett negativt
utslapp.

Cirkularitet
Ett arbetssatt dar material kan dter-
anvindas utan att degraderas.

CO,e

Koldioxidekvivalenter, ett sitt att mita
olika gasers vaxthuseffekt i motsvarande
mingd koldioxid.

EU-taxonomin

EU:s klassificeringssystem for hallbara
ekonomiska aktiviteter. Syftet dr att
hjalpa investerare att identifiera och
jamfora hillbara investeringar.

Fastighetsenergi

Energi som behéver kopas in uti-

fran for att driva och klimatisera en
fastighet. Exempelvis ingdr kopt energi
till uppvirmning och ventilation, men
inte el till hyresgisternas verksamhet.
Definieras av SVEBY och anvinds som

avgrinsning 1 Boverkets byggregler.

HALLBARHET

STYRNING OCH RAPPORTERING

GHG-protokollet
(Greenhouse Gas Protocol):

Gobal standard f6r mitning, hantering
och rapportering av vixthusgasutslapp.
Beskriver utslippen i en verksamhets
virdekedja indelat 1 olika scope.

GWP (Global warming potential)
Mitt pa formégan hos en vixthusgas
att bidra till vixthuseffekten och den
globala uppvirmningen. Mits i CO,e.

Klimatdeklaration
Deklaration av en byggnads klimatpa-
verkan under uppférandefasen, lagkrav

for nya byggnader sedan 1 januari 2022.

LCA (Life-Cycle Assessement)

En metod for att berdkna total miljo-
eller klimatpaverkan for en produkt
under hela livscykeln.

Nedstréms utslapp

Utsldpp som ir ett resultat av den egna
verksamheten, men intraffar efterit

eller som ett resultat. Exempelvis anvind-
ningsfasen av en byggnad som uppfors.

Paris-avtalet

Mellanstatligt globalt klimatavtal som
undertecknades 2015 i Paris och som
tridde i kraft 2016. Malet ar att hélla

den globala uppvirmningen lingt under

tvd grader och striva efter att begrinsa
den till en och en halv grader.

Priméarenergital

Maitt pa en byggnads energieffektivitet,
som tar hinsyn till vilken energikilla
som anviands och var byggnaden ligger.

FORDJUPNING HALLBARHET

Science Based Targets Initiative
Organisation som validerar klimatmal,
dir huvudfokuset ir att klimatmalen
ska vara i linje med den minskning som
krivs for att den globala uppvirmningen
ska hallas under 1,5 grader.

Scope 1

De utslipp enligt GHG-protokollet
som kommer direkt i den egna verk-
samheten, exempelvis utslipp frin en
organisations egna bensinbilar.

Scope 2

De utslipp enligt GHG-protokollet
som kommer direkt av en organisa-
tions inkdp av energi (virme, kyla,
elektricitet mm.).

Scope 3

De utslipp enligt GHG-protokollet
som kommer indirekt av en organisa-
tions aktivitet, uppstroms och ned-

stroms.

Uppstroms utslapp

Utslipp som ir kopplade till den egna
verksamheten, men intriffar innan den
egna verksamheten kan utforas. Exem-
pelvis utsldpp frin materialframstillning
nir en byggnad ska uppforas.
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Kalender

Arsstamma

Vacse AB:s arsstimma halls den 10 maj
2023 kl. 9.00 iVacses lokaler pa Kungs-
gatan 26 i Stockholm.

Kalendarium

2023-04-28 Delérsrapport kvartal 1, 2023
2023-07-12 Halvarsrapport, 2023
2023-10-25 Delérsrapport kvartal 3, 2023

Adresser

VACSE AB (PUBL)

Organisationsnummer: 556788-5883
Styrelsen har sitt site i Stockholm

Adress
Kungsgatan 26
111 35 Stockholm

Hemsida och e-postadress 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 29 mars 2023

WWWw.vacse.se kl 12.00.

info@vacse.se

Produktion: Vacse i samarbete med Narva Communications
Foto: FOJAB Arkitekter, Johan Fowelin, Karl Nordlund, ON Arkitekter, SandellSandberg och Vacse.
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