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Vacse ar ett renodlat samhalls-
fastighetsbolag som ager, férvaltar

och utvecklar fastigheter i Sverige
for rattsvasende, utbildning och
kontor t6r samhallsservice.
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Vacses formella finansiella rapporter aterfinns pa sidorna 39-84 och é&r reviderade av Vacses revisorer med undantag for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 48-50. Vacses lagstadgade hallbarhetsrapport aterfinns pé sidorna 26-37 respektive 86-96, se oversiktlig granskningsrapport pa sidan 97.
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Fordjupning hallbarhet

Strategisk inriktning Verksamhet och fastigheter Hallbarhet Styrning och rapportering

DETTA AR VACSE

Vacse grundades hdsten 2009 av sju svenska pensionsstiftelser. Langa hyres- 23
kontrakt med offentliga hyresgaster stammer val dverens med stiftelsernas vilja fZi?ghfe”fér
till Iangsiktig, férutsagbar och trygg avkastning. Namnet Vacse tillkom genom

initialerna pa de ursprungliga dgarna. Vacse ar idag en av de mest renodlade
aktoérerna inom segmentet samhallsfastigheter.

99 %

offentliga
hyresgaster
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Vision & affarsidé

Vacse ska vara den framsta nischade aktéren inom seg-
mentet samhallsfastigheter. Affarsidén ar att vara en lang-
siktig fastighetsdgare till objekt med offentliga hyresgaster.
| de fastigheter som Vacse ager bedrivs publik verksamhet
av skiftande slag. Vacse &r en engagerad agare och en
finansiellt stabil partner som skapar varde genom lang-
siktiga relationer med hyresgaster, projektutvecklare

och byggbolag.

Vacses styrkor

LANGSIKTIGA OCH TRYGGA AGARFORHALLANDEN
Vacse dgs av langsiktigt svenskt pensionskapital med langa
framtida dtaganden. Agarna vardesatter stabila och trygga
kassafloden fran fastighetsportfolijen och malsattningen ar
att nd en god riskjusterad avkastning.

HOGKVALITATIV FASTIGHETSPORTFOLJ

MED LAG RISK

Vacses fastighetsportfolj praglas av moderna, valbeldgna
fastigheter av hog teknisk standard och med héga miljo-
certifieringsnivder. | det ndrmaste hela Vacses hyresvérde
kommer fran fran hyresgaster inom stat, region och
kommun. Dessa hyresgaster ar skattefinansierade med en
hog betalningsformaga vilket medfor att risken for hyres-
forluster ar mycket lag.

KONSERVATIV FINANSIERINGSSTRATEGI

OCH HOG KREDITVARDIGHET

Vacse stravar efter att vara en langsiktigt stabil finansiell
motpart och har darfor konservativa finansiella mal. Utfallet
av strategin har resulterat i det mycket attraktiva kredit-
betyget "A-" med stabila utsikter hos Nordic Credit Rating.

& ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023
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Strategisk inriktning Verksamhet och fastigheter Hallbarhet Styrning och rapportering Fordjupning hallbarhet < > Q

® Forsta spadtaget har genomforts fér nya tings-
ratten i Boras, Boverkets nya huvudkontor i
Karlskrona samt Enk&pings nya kommunhus.

® Tillsammans med Skanska vann Vacse upphand-
lingen av den nya domstolsbyggnaden i Vaxjo.

® Vacse forvarvade Stadsbiblioteket i Kalmar
och Overrétterna i Jonkoping.

Fyra personer anstalldes under aret.

Vacses dgare har tillfort bolaget 500 mkr
i nytt eget kapital.

Grén
finansiering

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

100 % av Vacses

® Vacses fardplan mot klimat- och energimal bryts finansiering ar grén

nu ned pa fastighetsniva.

® Energieffektiviseringsarbetet har fortgatt och den
genomsnittliga forbrukningen ar nu under 90
kWh/m?/ar. Under 2023 var minskningen 5 %. Grona

obligationer

® Tillsammans med Ansvar Sakerhet har Vacse
genomfoért 63 bakgrundskontroller for stavjandet Under aret har
av yrkeskriminalitet i byggbranschen. Vacse emitterat grona

obligationer till ett
varde om 850 mkr

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023 5



Vacse i korthet Strategisk inriktning

STORA INVESTERINGSBERO

amhallet star infor stora investeringar avseende

saval framatriktade insatser som underhalls-

skulder fran tidigare ar. Dessa investeringar

kommer att krava stora mangder kapital. Vacse

ar i sammanhanget en liten och nischad aktor
men i och med att vi frdn en stabil utgangspunkt fick ytt-
erligare nytt eget kapital fran vara agare under 2023 sa
har Vacse utomordentliga forutsattningar att i an storre
omfattning forse offentlig sektor i Sverige med nya hall-
bara lokaler under kommande ar. Kapital utan kunskap
ar dock inte s& mycket vart och darfor ar vi extra glada
over den kontinuitet vi kan erbjuda vara kunder i form
av en stabil skara erfarna medarbetare.

Under aret har hallbarhetsarbetet ytterligare intensifie-
rats. Den fardplan Vacse tidigare tagit fram for halvering
av koldioxidutslapp till 2030 f6ljs och nu bryts denna ner
till konkreta atgarder pa fastighetsniva. 2030 ar ett viktigt
mal men slutmalet ar klimatneutralitet i hela vardekedjan
vilket ska uppnas senast 2045.

” 2023 har bjudit pa goda méjligheter att forvarva fastigheter
som vanligtvis inte bjuds ut till férsaljning.

Verksamhet och fastigheter

Hallbarhet Styrning och rappor

2023 har bjudit pa goda mojligheter att férva
heter som vanligtvis inte bjuds ut till férsaljnin
kunde darfor komplettera bestandet med tva
samhaéllsfastigheter, Stadsbiblioteket i Kalmar s
ratterna i Jonkodping. Dessutom har vi vunnit t:
upphandlingar dels nya kommunhuset i Enkoping,
en domstolsbyggnad i Véxjo. Detta ar goda exempel pa
investeringar som vi garna ser fler av. Allting talar for att
aven 2024 bjuder pa ett rikt utbud av bra fastigheter och
Vacse ar redo att investera i dessa.

Fredrik Linderborg
Verkstallande direktor
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Vacse i korthet Strategisk inriktning

Verksamhet och fastigheter

Hallbarhet Styrning och rapportering

OMVARLD OCH MARKNAD

Fastighetsvardena fortsatte att sjunka under
2023 och aven aktivitetsnivan.

rig, attentat pd infrastruktur, paverkanskampanjer,
polarisering, kriminalitet, inflation, kronfor-
svagning och klimatkris. Det dr ingen gyllene
omvirld vi lever 1 idag men trots dessa motgangar
har ekonomin i Sverige fungerat relativt vil in
sa linge. Formodligen dr det sa att vi méste ha planering for
flera samtidiga kriser under ling tid framéver. Problem vicker
dock minniskans kreativitet sa dven om det ser morkt ut just
nu sa vixer det fram lésningar och positiva beslut som far
effekt framover.
En forutsittning for fastighetstransaktioner ir i de flesta
fall tillging till linekapital. Virldens dominerande central-
banker inklusive Riksbanken har under aret fort en kontrak-
tiv penningpolitik med hojda styrrintor och forsiljning av

obligationer. Att hoja rintan ir den “spak” centralbankerna
kan dra i for att fi ner den alltfor hoga inflationen till 6nsk-
vird niva vilket dr ca 2 %. Fastigheter dr ju “linga” tillgangar
och bor finansieras med “langt” kapital men 1 Sverige har
forvanansvirt manga fastighetsbolag kort rinte- och kapital-
bindning. Sa trots att de allra flesta fastighetsbolag har ckat
hyresintikterna under dret si sjunker rintetickningsgraden till
foljd av hojda rintekostnader. Ett tiotal noterade fastighets-
bolag redovisar rintetickningsgrader pa nivier dir langivarna
vanligtvis har ritt att siga upp krediten alternativt héja margi-
nalen eller 6ka amorteringen. Foretag som har problem med
sin rantetickningsgrad har samtidigt problem att refinansiera
forfallande skuld, speciellt pa kapitalmarknaden. Det ir darfor
fastighetsbolagen med lite simre kreditvirdighet refinansie-
rar sig hos bankerna da kapitalmarknaden, i den min den ir
tillginglig, blir mycket kostsam. Dessutom behéver de silja
fastigheter pd en marknad med allt firre potentiella képare.
Allt detta samverkar till ligre fastighetspriser och ligre
aktivitetsniva.

Fordjupning hallbarhet

Sl

AKTIVITET PA SVENSK FASTIGHETSMARKNAD
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Vacse i korthet Strategisk inriktning Verksamhet och fastigheter Hallbarhet Styrning och rapportering

Fordjupning hallbarhet

Vardeskapande, strategi och affarsmodell

Vacse ska dga, utveckla och foérvalta fastigheter med offentliga hyresgaster och ha en lang agar-
horisont. Vacse stravar efter att vara en fortroendeingivande dgare 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 pen-

sionskapital r langsiktighet, hallbarhet, stabilitet

och torutsigbarhet grundliggande. Detta uppnis

genom att investera 1 modern svensk social infra-
struktur inom rittsvisende, grundskolor, myndighetskontor och
andra offentliga fastigheter med hyresgister som svenska staten,
regioner och kommuner. Dirmed bidrar svenskt pensions-
kapital 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 i dgarnas
konservativa syn pa risk. Dirfor stills hoga krav pa de fastig-
heter man investerar 1 vad giller byggnadernas lige, tekniska
skick och hallbarhetsniva.Vidare ir typ av hyresgist och hyres-
periodens lingd av storsta vike.

Utvecklings- och forvaltningsstrategin syftar till att ha nojda
hyresgister och att utveckla lokalerna efter deras forinderliga

behov. Detta uppnis genom en 16pande och nira dialog med

hyresgisterna. Fastigheter som halls 1 16pande gott skick och

743 nikr

Investeringar

336 Mkr

Kassaflode fran

utvecklas kontinuerligt vilket innebir mindre risk for framtida
vakanser. Att ha kompetenta och engagerade medarbetare som
har nira och goda relationer med Vacses hyresgister dr affirs-
kritiskt. Déarfor erbjuder Vacse konkurrenskraftiga anstillnings-
villkor och goda utvecklingsmajligheter.

Att integrera hallbarhetstrigorna 1 affirsmodellen ligger 1
bolagets DNA. For Vacse ir social, ekologisk och ekonomisk
hallbarhet grunden till ett I16nsamt och lingsiktigt fastighets-
dgande. Fastigheter med goda miljécertifieringsnivaer och lig
energiforbrukning medfor inte bara ligre klimatpaverkan, de iar
ocksa virdemissigt framtidssakrade eftersom hallbarhetskraven
kommer 6ka 6ver tid. Hallbara fastigheter mojliggor ocksa
gron finansiering som sker till bittre villkor.

Vacses affarsmodell med fokus pa lig risk har av Nordic
Credit Rating belonats med en stark kreditvirdering pa nivin
”A-"med stabila utsikter vilket medtor att finansieringsvillkoren
ir gynnsamma och att det finns storre tillging till kapital dven 1
tider med anstringda finansmarknader. Detta dr viktigt da Vacses
strategi 4r att ha en sddan stark finansiell position att vi alltid

kan investera 1 vira hus efter hyresgisternas behov.

100 %

Miljocertifierade

i svensk den I6pande byggnader

infrastruktur

verksamheten

-

AGARE

@® Svenskt pensionskapital
® Langsiktiga och stabila

® Investerar i tillgangar med lag risk
som genererar stabil avkastning

@ Aterinvesterar och bidrar till uppbyggnad
av svensk social infrastruktur

JAV, v
W

GODA FINANSIERINGS-
MOJLIGHETER

® Lagriskaktor

® Starka finansiella nyckeltal

® Hog kreditvardighet med
kreditbetyget “A-"

Attraktiva finansieringsvillkor

Al finansiering ar gron

<> 0

~

TILLGANGAR & HYRESGASTER
AV HOG KVALITET

@® Moderna, verksamhetsanpassade
fastigheter av hog kvalitet

® Offentliga hyresgéster med lag kreditrisk

Langsiktigt hallbara fastigheter med hoga
miljocertifieringsnivaer

INVESTERINGAR, UTVECKLING
& FORVALTNING
® God samarbetspartner for projektutvecklare

@ En forvaltningsmodell som bygger pa
lyhordhet och nérhet till hyresgésterna

@® Varderingsdriven organisation

Hallbarhet &r en integrerad del av
affarsmodellen

Attraktiv arbetsgivare /

& ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023 ‘ 9




Vacse i korthet Strategisk inriktning

Mal

Finans

STRATEGI

Verksamhet och fastigheter Hallbarhet Styrning och rapportering

MAL OCH BAKGRUND

Fordjupning hallbarhet

UTFALL 2023
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Vacse ska efterstrava en balanserad

Koncernens belaningsgrad ska inte 6verstiga 50 %. En marknadsmassigt

% 60

'5“95ik'ti9 uppléning med banklan och konservativ beladningsgrad ar viktig for att sakerstalla 1&ngsiktig stabilitet och 40 Max
el mojliggora framtida investeringar. 3 5 9 o
20
g? %
0 2019 2020 2021 2022 2023
% 20
Vacse ska ha god néarvaro pa kapital- Lan mot sakerhet ska inte 6verstiga 20 % av koncernens totala tillgangar. X
marknaden och ett gott rykte som emittent Sakerstalld finansiering ska endast anvandas i begransad omfattning for att halla "
EaEElE en sé god total kreditvardighet som majligt. 1® o
> J A)
0 2019 2020 2021 2022 2023
" Iy . n . n . - - 8 . - o - o Ar 15
For att motverka ranterisken anvander sig Réntebindningstiden ska uppga till minst 2 ar och maximalt 15 ar. Vacses verk- - e
Vacse av réntederivatinstrument. samhet ska praglas av en hég grad av férutsagbarhet och stabilitet, och for att 6
undvika kraftiga resultatférandringar binds upplaningsrantorna pa olika l6ptider. = " 3 °
2 in
O ,7 ar
2019 2020 2021 2022 2023
n e . - - 2 - - - o . . o H . . . = ,&r 5
Vacse ska sdkerstalla finansieringen pa ett Kapitalbindningen ska uppga till minst 2 ar. Kapitalbindningen visar den vagda a
tryggt och effektivt satt. genomesnittliga aterstdende I6ptiden for Vacses upplaning. Malet for kapital- s
bindningen ar ett satt att langsiktigt sékerstalla Vacses finansiering. 5 Min 3 9 o
1 ’ a r
0 2019 2020 2021 2022 2023
i . Orar . 2 R « Gor 6
Vacse ska ha ett starkt férvaltningsresultat Koncernens rantetackningsgrad far inte understiga 2 ganger. Rantor dr en av
som "Ized betryggande marginal éverstiger Vacses enskilt storsta kostnadsposter. Det &r darfor viktigt att intjaningsformagan 4
T CHIER AT med god marginal tacker nuvarande réntekostnadsniva. En rantetackningsgrad Min

pa 2,0 innebar att resultat efter finansiella intakter éverstiger rantekostnaderna
med 100 %.

0
2019 2020 2021 2022 2023

416 ggr
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Vacse i korthet

Mal

Fastighetsforvaltning

Strategisk inriktning

Verksamhet och fastigheter Hallbarhet Styrning och rapportering

Fordjupning hallbarhet
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STRATEGI MAL OCH BAKGRUND UTFALL 2023
Fokus i verksamheten ska vara samhalls- Malet ar att hyresgédsterna utgors till 100 % av offentlig sektor. Offentlig 100 Mal
fastigheter med offentliga parter som sektor har mycket hog kreditvardighet, vilket ar férenligt med Vacses mal om att 75
T fastighetsportfoljen ska praglas av stabilitet och langsiktighet. 50 o
2 P Y%
0 2019 2020 2021 2022 2023
o . %100
Genom effektiv férvaltning skapas Overskottsgraden ska optimeras utifran befintliga hyreskontrakt. Overskotts-
forutsattningar for en uthalligt hég graden, driftéverskottets andel av intakterna, ar ett viktigt nyckeltal i Vacses ”
P e interna utvardering av fastighetsrorelsen. Effektiv forvaltning ar prioriterad bade 0 o
i den l6pande driften och vid fastighetsforvarv. 25 i A)
0 2019 2020 2021 2022 2023
%100 Vi

Langsiktiga och
trygga hyresavtal.

Malet &r att 100 % av portféljen ska vara uthyrd.

0
2019 2020 2021 2022 2023

99,8 «

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023
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Vacse i korthet Strategisk inriktning

Mal

Ansvarsfullt féretagande

Verksamhet och fastigheter Hallbarhet Styrning och rapportering

Fordjupning hallbarhet
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STRATEGI MAL OCH BAKGRUND UTFALL 2023
Gron finansiering. All finansiering ska vara gron fran 2021. Gron finansiering &r ett led i Vacses 100 Mal
hallbarhetsarbete och minskar risker i flera avseenden. 75
50
0 2019 2020 2021 2022 2023
Langsiktig linjering med EUs taxonomi 100 % av fastighetsbestandet ska pa sikt linjeras med EUs taxonomi %100 o
for hallbara investeringar. fér hallbara investeringar. Som ett satt att framtidssakra portféljen och dven 73
fortsattningsvis ha tillgang till gront kapital ska Vacse arbeta aktivt med haéllbar- ©
hetsprestandan enligt EUs taxonomi. Malet avser linjering i férvaltningsfasen . (y
och tolkningen av energikraven foljer fastighetsagarnas rekommendation med o
skarpta granser 2022. 072019 2020 2021 2022 2023
Samverkan fér samhallsnytta
STRATEGI MAL OCH BAKGRUND UTFALL 2023
Aktiv samverkan med hyresgaster Samtliga hyresavtal i portféljen ska vara grona hyresavtal. Grona hyres- 100 Mal
for hallbar utveckling. bilagor &r det huvudsakliga verktyget for att sakerstalla en gemensam malbild 73
och ett forum for fortsatt utveckling av fastigheten tillsammans med hyresgasten. 20
25 %
0 2019 2020 2021 2022 2023
Arliga trygghetsvandringar i varje fastighet. Miljon for fastighetens brukare %100 o

forbattras genom arliga trygghetsvandringar i och kring fastigheten tillsammans
med lokalsamhallet.

0
2019 2020 2021 2022 2023

91 %

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023
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Vacse i korthet

Strategisk inriktning

Mal

Hallbara fastigheter

Verksamhet och fastigheter Hallbarhet Styrning och rapportering

Fordjupning hallbarhet

STRATEGI MAL OCH BAKGRUND UTFALL 2023
Miljocertifierade byggnader. Samtliga befintliga fastigheter i Vacses portfolj ska vara miljocertifierade. For %100 mal
att sakerstalla kvalitet i nyproduktion och drift anvénds certifieringar som ett B
verktyg for kravstallning och uppféljning. 50
25 %
0 2019 2020 2021 2022 2023
Systematiskt arbete med klimatanpassning Samtliga fastigheter i bestandet ska vara klimatriskinventerade med %100 Mal
och klimatrisker. atgardsplan som ses 6ver arligen. Som en langsiktig dgare av fastigheter for B
samhallsviktig verksamhet ska Vacse arbeta systematiskt med klimatadaption 50
och risker. 25 %
0 2019 2020 2021 2022 2023
KWh/m?A,,
Effektiv och férnybar energianvandning. Minskad energianvéndning med 40 % till &r 2030 (basar 2019). Med 6kade 12
krav finns behov for fortsatt energieffektivisering, aven i ett hogkvalitativt 100 ¥
fastighetsbestand med stor andel nyproducerade fastigheter. 40 % 55 i
minskning innebdr att Vacse ska ha en maximal energianvandning om 22 S %
71 kWh/m? ar 2030.
2019 2020 2021 2022 2023
tCO,e
Vacse ska vara klimatneutralt till 2045. Till 2030 ska Vacse halvera sin klimatpaverkan i egen verksamhet 500
400

(scope 1 och 2) fran basaret 2019. Vacse foljer upp sin klimatpaverkan enligt
GHG-protokollet. For att na malet ska Vacse komma ner till en utsldppsniva om
190 tCO,e/adr, i en vaxande fastighetsportfolj.

300
200 —
100

2022

2023

+22

M Scope 1
M Scope 2

Nettonollutslapp i hela virdekedjan (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, 42 ton COe
I Scope 2, 422 ton COse
M Scope 3, 1541 ton COse

2005 tCO,e
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Vacse i korthet Hallbarhet

Strategisk inriktning

Verksamhet och fastigheter Styrning och rapportering Fordjupning hallbarhet

Framtidssakrade investeringar

och grén finansiering . Ww

|

Vacses uppdrag ar bland annat att se till att dgarna far en hog riskvagd avkastning.
En avkastning som kommer svenska nuvarande och blivande pensionarer till godo.

Men aldrig pa bekostnad av milj¢, manniskor och det samhalle dar vi verkar.

nligt Boverket stir bygg- och fastighetssektorn for
drygt en femtedel av de totala utslippen av vixthus-
gaser 1 Sverige, drygt en tredjedel av energianviand-
ningen samt ungefir 40 % av avfallsgenereringen.
Dessutom bidrar sektorn till betydande utslapp 1
andra linder pa grund av import av byggprodukter. Detta ir
varken hallbart eller lingsiktigt.
For att vara en lingsiktig och ansvarstagande fastighetsigare
ir det dirfor nodviandigt med ett tydligt hallbarhetstokus. Vacses

Vacse emitterade sin forsta grona obligation redan 2018 och
sedan 2021 idr all finansiering gron. Per drsskiftet utgors 67 %
av utestiende linevolym av grona obligationer kopplade till
Vacses grona ramverk. Resterande del bestar av grona bank-
lin frin Nordiska Investeringsbanken och Nordea. Det grona
ramverket har beaktat kraven 1 EU Green Bond Standard och
EUs taxonomi. Per arsskiftet ir sju fastigheter inkluderade 1 det
grona ramverket tack vare hog energiprestanda och miljo-
klassning. De kriterier som ska vara uppfyllda for finansiering

Ett av Vacses viktigaste hallbarhetsmal dr att minska fastighe-
ternas klimatpaverkan 1 forvaltningsskedet, bland annat genom
driftoptimering, investeringar i férnybar energi samt genom
att informera och fora dialog med hyresgisterna for att uppna
beteendeforindringar.

FASTIGHETER SOM OMFATTAS AV VACSES GRONA RAMVERK

FASTIGHETSBETECKNING ORT UTHYRNINGSBAR YTA
fastigheter ska fungera for samhillsviktig verksamhet under av en befintlig fastighet ir att byggnaden ska vara certifierad —— —
ling tid framover och maste klara klimatomstillningen. Hiardare  minst enligt Miljobyggnad “Silver” eller BREEAM In-Use Bjorks 1:313 Bjorko 3 087
krav pa exempelvis energiprestanda ir bara en tidstraga vilket “Very Good”, samt ha en energiprestanda som ir 25 % ligre 4n Gétaland 9 Jonkdping 9220
gor att lingsiktighet och hallbarhet inte kan separeras. BBR -kravet vid bygglovets godkidnnande. I tilligg ska fastig- Instrumentet 1 Linképing 7395
Vacse har antagit skarpa klimatmal om halverade utslipp 1 heter firdigstillda fore 2011 ha en energiférbrukning som ir Mode 4 Skévde 8154
egen verksamhet till ar 2030, i jaimforelse med basar 2019. Dir-  ligre dn 100 kWh/kvm och fastigheter firdigstillda mellan Mérten 3 sédertalje 7800
till ska klimatneutralitet uppnas 1 hela virdekedjan till dr 2045. 2011 och 2020 ha en energiférbrukning som ir ligre 4n 90
. . . . .o . L. . . . . Tabellen 4 Sollentuna 19294
Vi vet inte alltid hur vi ska nd dit, men vi vet att vi maste. kWh/kvm. En storre renovering av befintlig byggnad maste
. . . . . - 0 e qe 1 o Tabellen 7 Sollentuna 14 804
Under 2022 utarbetades en samlad firdplan for hela koncer- medfora en energibesparing om minst 30 % och ir da giltig for
nens arbete for att nd klimat- och energimalen, samt atgirder for allokering till grona obligationer under tre ar. Tullen 1 Karlstad 8582
linjering med EUs taxonomi for hallbara investeringar. Mycket tyder pa att gron finansiering kommer att vara en Tvéttbjérnen 1 Kalmar 11173
Fardplanen innefattar atgirdsplaner 1 fastighetsbestindet, tillvixt- hygienfaktor 1 branschen inom en relativt snar framtid vilket Oppningen 1 Jonksping 14 633
planer och antaganden kring omvirldstaktorer. Under 2023 he.lr Vacse. star vil r.ustat f‘or.. Kredltl:fet}.rget har s-tablhserats pa‘ Tt Tie T Ve el e 104 142
arbetet fortsatt med att ta fram konkreta firdplaner for respektive  A- vilket ger tillging till finansiering dven i turbulenta tider.
fastighet. Detta dr nodvandigt for att Vacse ska kunna allokera Det dr ett resultat av en robust strategi med hogkvalitativa
Totalt fastighetsbestand 210 227

kapital och resurser dir de gor bist nytta vilket 1 sin tur 4r av-
gorande for att uppnd klimatmalen pa kort respektive ling sikt.

fastigheter, offentliga hyresgister, konservativ finansiering och
stabila dgare. Men ocksa av en lingsiktig och hallbar strategi.

Andel inom Vacses grona ramverk

50 %

'""""""‘“HH‘M}]‘“JF' :
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EUs GRONA GIV
Den europeiska grona given ir ett paket med politiska initiativ
som ska bana vig tor en gron omstillning 1 unionen och vars
slutmal dr klimatneutralitet senast 2050. Taxonomin ir ett av
verktygen fOr att nd malsittningarna inom den grona given.
Syftet med taxonomin ir att kunna identifiera och jimfora
miljomassigt hallbara investeringar genom ett gemensamt klassi-
ficeringssystem for miljomassigt hallbara ekonomiska verksam-
heter.Vacse omfattas dnnu inte sjilva av kravet att rapportera
enligt taxonomin. Men for att sikerstilla att malet om 100 %
gron finansiering kan nas, dven framéver, arbetar Vacse med
att anpassa fastighetsporttoljen till kraven for att klassificera en
som hillbar 1 forvaltningsskedet. En del 1 detta arbete
bestar 1 att klimatriskinventera hela fastighetsbestindet for att
direfter utarbeta handlingsplaner for respektive fastighet. Vacse
inventerade hela fastighetsbestandet redan under 2021 och
samtliga nya fastigheter som forvirvas ska genomga en inven-
tering innan eller i samband med tilltridet. En klimatriskanalys
ir inte bara en viktig del av taxonomilinjeringen utan ger
ocksa en mojlighet att vidta dtgirder fOr att minimera risken
P

fa stora effekter pa forsikringspremierna. Under 2023 har ett

r skador kopplade till klimatforindringar, vilket dven kan

malinriktat arbete gjort att ytterligare tva stora fastigheter faller
inom ramen for taxonomin och per iftet uppfyllde 45 %
av fastighetsvirdet taxonomins krav.

Vacses lingsiktiga mal for taxonomilinjering ar att hela be-
standet ska vara forenligt med taxonomikraven tor aktiviteten
forvirv och forvaltning senast 2030. Detta hinger titt samman
med malet om 100 % gron finansiering, dir taxonomikraven

1tas bli en viktigare del 1 tillgangen pa gront kapital.

EU-direktivet CSRD, Corporate Sustainability Reporting
Directive, dr ett annat initiativ som syftar till att harmonisera
hallbarhetsrapporteringen inom hela EU. Fér Vacses del blir
rapportering obligatorisk forst for rikenskapsaret 2025 men
arbetet med att linjera redovisningen ir i full ging. Under
iret har en rad aktiviteter utforts, bland annat har en dubbel

entlighetsanalys upprittats, nyckelpersoner utbildats och ett

system fOr rapportering upphandlats.

Styrning och rapportering

Fordjupning hallbarhet
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Hallbarhet Styrning och rapportering

Langsiktigt fastighetsagande

Ett ansvarsfullt och langsiktigt hallbart fastighetdgande ar avgérande for att vara relevant
pa fastighetsmarknaden, finansmarknaden och inte minst som arbetsgivare.

edan snart 15 ar tillbaka idr Vacses affirsidé att vara en
lingsiktigt hallbar fastighetsigare till byggnader med
offentliga hyresgister i Sverige. I de fastigheter som
Vacse dger bedrivs publik verksamhet av skiftande
slag. Det gor att Vacses arbete i byggnaderna behéver
kunna vixa tillsammans med de verksamheterna. Det idr darfor
avgorande for samhillsfastighetsbolagen att vara en engagerad
dgare och en finansiellt stabil partner 1 bade lig- som hogkon-
junktur. Genom langsiktiga relationer skapas siledes virden
for Vacses hyresgister, dgare och klimatet, en treenighet som ir
kritisk att kombinera for att Vacses langsiktiga mal mot klimat-
neutralitet ska kunna uppfyllas.

Under det senaste dret har det 6kade sikerhetsliget haft en
stor paverkan pd Vacse som fastighetsigare. De rittsvardande
hyresgisterna har en 6kad press 1 och med 6kad kriminalitet
samt Okade straffpifoljder och platsbristen 4r ett faktum inom
rittsvisendet. Denna situation kan fOrsvara for en langsiktig
fastighetsigare att fortsitta sitt kvalitativa torvaltningsarbete av-
seende planerat underhill da tilltride till lokalerna ir begrinsade

som foljd av den 6kade belastningen. Okade priser och lingre

Langsiktig affarsstrategi — Vacses
investeringar ska fungera i ett

=

framtida omstallt samhalle.

leveranstider till t6]jd av omvirldstaktorer kan dven vara en
forsvarande faktor. En stark kreditvirdighet samt god tillgang
till kapital ger 1 alla ligen resurser att horsamma hyresgisternas
behov 1 snabb och effektiv takt. Forvaltningsorganisationen
arbetar proaktivt for att kunna mota torlingda ledtider 1 bade
leveranser samt tillging till byggnaderna vilket innebir att
underhallet av fastighetsbestindet hiller en fortsatt hog kvalité
och dir varje atgird dven kan inkludera klimatnyttan.

En viktig nyckel 1 ett langsiktigt fastighetsigande for att kunna

leverera virden till sivil hyresgdster som 4dgare 4r just proaktiviteten.

Bolagets organisation har en stark formaga att bedriva ett
gediget utvecklingsarbete kopplat till 6kad forvintan frin
omvirlden. Som exempel harVacse arbetat in den klimatrisk-
inventeringen som gjordes 6ver hela bestaindet hosten 2021 1
underhallsplanen f6r att forsikra sig om att risker till klimatet
inte ska paverka verksamheterna i byggnaderna.Vacse arbetar
dven proaktivt for att redan nu kunna mota de krav som stalls
fran EU genom savil taxonomin som CSRD.

Bolagets digitala resa fortsitter att utvecklas. Genom hyres-

gistdialog och samverkan med andra fastighetsigare ser

Sékra och bra lokaler for samhalls-
viktiga verksamheter, som ska fortga
genom hallbarhetsomstallningen.

Fordjupning hallbarhet

forvaltningen kontinuerligt 6ver vilka digitala verktyg som
passar fOr respektive torvaltningsobjekt. Digitala tvillingar finns
pa flertalet fastigheter och kan anvindas som torvaltningsverk-
tyg for att upptylla myndighetskrav sivil som 1 dialogen kring
inomhusklimat tillsammans med hyresgister. Vacse har sedan

ett par ar tillbaka arbetat med Al f6r driftoptimering vilket har
gett ett gott resultat for bade hyresgisternas klimatkomfort savil

som en minskad forbrukning.

Ansvarsfullt agande av samhalls-
fastigheter — tillit och ansvar ar en
férutsattning for affaren.
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Samverkan och

Verksamhet och fastigheter

Hallbarhet Styrning och rapportering

langsiktiga relationer

acses fastighetsavdelning har gedigen erfarenhet

av kommersiell-, teknisk- och hallbar forvaltning.

De kommersiella forvaltarna har arbetat linge

med sina fastigheter och ansvarar ocksa for ett

fatal fastigheter vilket mojliggér snabbhet och
nirhet till hyresgister och 6vriga samarbetspartners. Forvalt-
ning och Projekt arbetar fortsatt integrerat frin anbudsskedet
till fardigstillandet for att sikerhetsstilla att erfarenheter frin
hyresgister och teknisk forvaltning féljer in i den firdiga
byggnaden for en smidig 6verging till driftskedet.

Vacses forvaltning sker genom l6pande och nira dialog med
hyresgisterna for att finga upp deras behov och 6nskemal. En
hyresgist hos Vacse ska alltid kiinna sig prioriterad och hord
oavsett friga. En viktig del i bolagets forvaltningsstrategi ar att
Vacses investeringar ska fungera i ett framtida omstillt samhille
och att lokaler for samhillsviktiga verksamheter behéver
fungera under hallbarhetsomstillningen. For att sikerhetsstilla
framdriften i forvaltningsstrategin ir varje fastighet kopplad till
en miljocertifiering, ISO 14001-certifiering samt en firdplan
for hur den ska na sitt klimatmal. Arbetet foljs upp kvartalsvis
samt rapporteras dven in till hyresgisterna genom Gréna Méten
som ir del av den Grona Hyresbilagan som har tecknats med
majoriteten av bolagets hyresgister.

Fortroende, god affirsetik och sikra miljéer for verksamheterna
maste vara en integrerad del av forvaltningsarbetet. Sikerheten ir
bolagets prioritet och gir alltid forst 1 beslutsfattandet. I Sverige
finns en eskalerande problematik kring arbetslivskriminalitet i
bide bygg- och forvaltningsbranschen. For organisationen ir
det siledes kritiskt att entreprendrer 1 savil byggnationer samt

forvaltning granskas enligt bolagets rutin for att sikerhetsstilla
anstindiga arbetsvillkor och en sund ekonomi.

For att kvalitetssikra Vacses fastighetsbestind langsiktigt och
trygga kundnéjdheten skots forvaltningen 1 egen regi. Vacses
tekniska drift 4r utkontrakterad f6r att kunna erbjuda savil
teknisk spetskompetens som for att kunna mota lokala verk-
samhetsbehov hos hyresgisterna. En visentlig del 1 forvaltnings-
modellen ir kvartalsvisa, protokollférda méten dir represen-
tanter for hyresgisten, lokala brukare, inhyrda driftsoperatorer
och Vacses egna forvaltare deltar. Detta ligger grunden for ett
lyhort, sikert och hallbart fdrvaltningsarbete. Forvaltnings-
organisationen ser en 6kning av frigor kring energi och klimat
hos hyresgisterna vilket vilkomnas. Bolaget har sedan en lingre
tid arbetat aktivt med att 6ka medvetenheten hos hyresgister
genom t.ex. skirmar som visar byggnadens forbrukning samt
kvartalsvis rapportering av all mediatérbrukning pa hyresgist-
moten.

Under aret har tva fastigheter tilltritts, Stadsbiblioteket 1 Kalmar
(Guldfisken 2) samt Overritterna i Jénkoping (Gotaland 9).
For bada fastigheterna har driftoperatérer som Vacse redan sam-
arbetar med pa orten kontrakterats samt inkluderats 1 ett tidigt
skede i forvirvsprocessen. For hyresgister kan ett dgarbyte upp-
levas som en verksamhetsstorning och vara oroande. Genom en
vil inarbetad forvirvsprocess och lyhérd kommunikation med
de blivande hyresgisterna forsikrar sig bolaget om att hyres-
gistens behov sitts 1 fokus.

Fordjupning hallbarhet

Samverkan och langsiktiga relationer

<> 0

Genom att vara en engagerad dgare som vardesatter langa relationer med saval hyresgaster, projekt-
utvecklare, entreprendrer och medarbetare skapar Vacse forutsattningar for en langsiktig forvaltning.

! '

Fastigheter med hoég kvalitet.
Arbetssattet ger starka projekt
med god kvalité och hég teknisk
prestanda, som lampar sig for
offentlig verksamhet.

Hallbara fastigheter med
lag paverkan. Arbetssattet
mojliggdr systematiskt arbete
med att skapa framtidsséakrade
fastigheter.

!

Fastigheter lampade f6r lang-
siktig forvaltning. Arbetssattet
ger fastigheter som ar ldmpade
for langsiktig forvaltning.

Hallbarhetsstyrning

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

GODHALSA OCH
VALBEFINNANDE

RENT VATTEN 0CH ANSTANDIGA

SANITETFORALLA ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK
TILLVAXT

5 JAMSTALLDHET

4 GODUTBILONING 10 MINSKAD
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Vacses
fastigheter

® Vacse ager 23 (21) fastigheter geografiskt
placerade i mellersta och sddra Sverige.

® 99 % av bestandet hyrs ut till offentliga
hyresgaster inom framfor allt ratts-
vasende, utbildning och férvaltning.

® Det totala fastighetsvardet uppgick vid
arsskiftet till 9 752 mkr (9 345) med en
total area om 210 tkvm (197).

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

® Uthyrningsgraden per arsskiftet uppgick

till 99,8 %.

® 100 % (100 %) miljocertifierade
fastigheter.

® Genomsnittlig energifoérbrukning

88,5 (92,7) (kWh/m? Ayenp/ar).

Styrning och rapportering

I oktober 2023 utékade Vacse sitt fastighetsbestind inom sektorn
med publika hyresgister. Fastigheten, Kalmar Guldfisken 2, ir det
gamla posthuset 1 Kalmar som totalrenoverats och fardigstilldes
2020 som stadsbibliotek. Byggnaden ir ca 3 800 kvm, beligen
intill Systrastrommen i centrala Kalmar och ir fullt uthyrd till

Kalmar kommun.

g \'\\

Fordjupning hallbarhet
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VACSES FASTIGHETSBESTAND

. UTHYRNINGSBAR AREA,
ORT FASTIGHET BYGGT/OMBYGGT VERKSAMHETSOMRADE CERTIFIERING KVM
Ockerd Bjorko 1:313 2020 Utbildning Miljobyggnad Silver 3087
Malmoé Flundran 2 2008 Rattsvasende BIU* Very Good 8997
Stockholm Godsvagnen 13 2020 Utbildning BIU* Very Good 1123
Linkoping Instrumentet 1 2017 Utbildning Miljobyggnad Silver 7 395
Falun Kullen 1 2004/2010 Rattsvasende BIU* Very Good 5250
Vastervik Mimer 3 2006 Rattsvasende BIU* Very Good 3857
Skovde Mode 4 2018 Kontor BIU* Excellent/ Very Good 8154
Sodertélje Morten 3 2013 Rattsvasende BIU* Very Good 7 800
Huddinge Rotorn 1 1995 Rattsvasende BIU* Very Good 13617
Habo Rolunda 1:6 1985/2020 Arkiv BIU* Good/Very Good 14 240
Sollentuna Tabellen 4 2010 Rattsvasende BIU* Very Good 19294
Sollentuna Tabellen 3 2010/2020 Rattsvasende BIU* Very Good 9556
Sollentuna Tabellen 7 2020 Réttsvasende & kontor BREEAM SE Excellent 14 804
Tierp Tierp 1:117 2019 Raddningsstation Miljobyggnad Silver 3257
Visby Tjadern 9 2003/2007 Rattsvasende BIU* Good/Very Good 7916
Karlstad Tullen 1 2018 Kontor Leed Gold 8582
Kalmar Tvattbjornen 1 2008 Rattsvasende BIU* Very Good 11173
Malmo Vevaxeln 8 2010 Rattsvasende BIU* Very Good 16 636
Visby Visborg 1:15 1905/2010 Kontor BIU* Very Good 17 786
Jonkoping Oppningen 1 2021 Kontor BREEAM SE Excellent 14 633
Kalmar Guldfisken 2 1947/2020 Bibliotek BIU* Very Good 3850
Jonkoping Gotaland 9 2023 Rattsvasende Miljébyggnad Guld 9220
*BIU: BREEAM In-Use
PROJEKT

UTHYRNINGSBAR AREA,

ORT KLART VERKSAMHETSOMRADE CERTIFIERING KVM
Norrkoping 2024 Rattsvasende BREEAM SE Excellent 4 600
Karlskrona 2025 Kontor BREEAM SE Outstanding 4200
Enkoping 2025 Kontor BREEAM SE Outstanding 5300
Boras 2025 Rattsvasende BREEAM SE Outstanding 5100
Vaxjo 2026 Rattsvasende BREEAM SE Outstanding 10 500

VACSES HYRESGASTER

&

\

B Polismyndigheten 25 %
[ Domstolsverket 23 %
Kriminalvarden 20 %
Regioner 9 %
[ Kommuner 9 %
Jordbruksverket & Skogsstyrelsen 6 %
MSB 3 %
[ Ovriga3 %
Kungliga Biblioteket 2 %

GEOGRAFISK FORDELNING

B storstockholm 44 %

[ Regionstader 37 %

B Malms 12 %
Ovrigt 7 %

<> 0

% ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023
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PAGAENDE

Hallbarhet

FASTIGHETSPROJEKT

Vacses strategi ar att vaxa via férvarv av befintliga
fastigheter, férvarv av projektfastigheter samt att
utveckla befintligt fastighetsbestand tillsammans

med hyresgasterna.

acse har en tydlig forvirvsstrategi dir hallbarhet

ir avgorande for att kunna forvirva fastigheter

samt limna anbud for forvirv av projekt. Under

aret har tva hyresvirdsupphandlingar genom

LOU vunnits tillsammans med Skanska Projekt-
utveckling, Kommunhus Enképing samt Domstolsbyggnad
Viixjo. I bada upphandlingarna har bolaget kravstillt savil
energiklass A samt hogsta miljocertifiering genom BREEAM
SE Outstanding vilket understryker att hoga hallbarhetskrav ir
fortsatt prioriterat for Vacse.

Domstolen i Norrkoping borjar bli firdigstalld och 6verlimnas
till Domstolsverket under maj 2024. Trots ridande byggkon-
junktur och extremvider under sommaren har projektet en
fortsatt god framdrift. Under dret har forsta spadtags-cermonier
genomforts tor Bords Tingsritt, Boverkets huvudkontor

1 Karlskrona samt det nya kommunhuset 1 Enkoping.

2026

Nya domstolen
i Vaxjo fardig-
stalls.

2025

Nya tingsratten
i Boras, nya
kommunhuset
i Enkoping och
Boverkets nya
huvudkontor

i Karlskrona
fardigstalls.

2024

Nya tingsratten
i Norrképing
fardigstalls.

Styrning

) .

Norrkdépings tingsratt

Den nya tingsratten har en strategisk placering vid
Norra Promenaden i Norrképing vilket ger narhet
till resecentrum, Polismyndighet och Kriminalvard.
Byggnaden uppfors i 4 vaningar och med en yta
om ca 4 600 kvm vilket kommer att inrymma
40-50 arbetsplatser.

Byggnaden &r ritad av ON Arkitekter och ett stort
fokus har varit att tidigt integrera tidigare erfaren-
heter for att skapa en modern domstol som moter
medarbetarnas och besokarnas behov.

Berdknat fardigstéllande: Kvartal 2, 2024
Uthyrningsbar area: 4 600 kvm

Hyrestid: 20 ar

Energiklass: B

ON Arkitekter

ch rapportdring  Férdjupning|hallbarhet -~

s

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

Projektet kommer att miljocertifieras enligt BREEAM
Excellent som staller héga krav pa minskad klimat-
paverkan och bra materialval. Har finns till exempel
sedum pa stora ytor av taket, solceller samt en
geoanlaggning for byggnadens forsérjning av
varme och kyla.

Certifiering: BREEAM SE Excellent
Byggherre: Vacse

Projektutvecklare och totalentreprenér:
Serneke

Boras tingsratt

Den nya tingsratten blir centralt belagen intill riks-
vdg 40 och Borashallen. Byggnaden uppfors i 5
vaningar och med en yta om ca 5 100 kvm vilket
kommer att inrymma caa 70 arbetsplatser.

heter for att skapa en modern och flexibel bygg-

Beraknat fardigstallande: Kvartal 2, 2025
Uthyrningsbar area: 5 100 kvm

Hyrestid:15 ar
Energiklass: A

R ——

Byggnaden ar ritad av ON Arkitekter och ett stort
fokus har varit att tidigt integrera tidigare erfaren-

nad som moter medarbetarnas och besdkarnas be-

ON Arkitekter

hov aven i framtiden. Genom en tydlig skulptural
form i kombination med fasad i rott tegel foljer
arkitekturen traditionen i staden samtidigt som
byggnaden blir samtida i sitt uttryck.

Projektet kommer att miljocertifieras enligt BREEAM
Outstanding som stéller hdga krav pa minskad
klimatpaverkan och bra materialval. Har finns till
exempel sedum pa stora ytor av taket, solceller
samt &terbrukade material sdsom tegel i fasad och
stengolv i entréytor.

Certifiering: BREEAM SE Outstanding
Byggherre: Skanska Projektutveckling
Totalentreprendr: Skanska
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Myndighetskontor: Kommunhus, | amoand et mfyiningen komer kom-
AT tt lokali flera kontor for att
Boverket, Karlskrona Enkdping i ot e ST S

sina medarbetare och medborgare.

Boverkets nya huvudkontor ar vackert belaget Enkopings nya kommunhus kommer uppféras

med kajplats intill Pottholmen och resecentrum pa samma plats dar det tidigare kommun- | projektet stélldes hdga klimatkrav fran start
i Karlskrona. Byggnaden fér en total uthyrnings- huset fanns men som revs 2022 pga omfatt- genom en LOU-utvardering. Klimatpaverkan
bar area om 4 200 kvm med ett café i entré- ande skador i byggnaden. Det nya kommun- fér byggnaden blir mycket lag bland annat
plan. Har inryms ca 250 aktivitetsbaserade huset har ritats av CF Méller och blir ett genom att tra &r primart byggmaterial
arbetsplatser i ett dppet och flexibelt kontor dar flexibelt kontorshus i 4 vaningar. kompletterat med klimatférbattrad betong.

Utover detta anvands innovativa och effektiva
energilosningar for att uppna ett mycket lagt
energibehov under driftstiden.

alla ytor har nara till dagsljus och utblickar.

Byggnaden blir 4 vaningar hég och far en
bruttoyta pa ca 5 300 kvadratmeter. Har
inryms ca 450 arbetsplatser i ett 6ppet och

Byggnaden ar ritad av SandellSandberg med
inspiration fran Blekingeekan avseende bade
farg och form. Boverkets malsattning var en
‘ byggnad som skulle vara ett fyrtorn i staden

Beraknat fardigstallande: Kvartal 4, 2025 Certifiering: BREEAM SE Outstanding

och bidra meq posiFiva varden aven utanfor Uthyrningsbar area: 5 300 kvm Blivande fastighetsagare: Vacse
Karlskrona. Hogt stéllda krav pa en resurssnal Hyrestid: 20 ar Byggherre: Skanska Projektutveckling
och klimatsmart byggnad I6per som en rod trad . .

Energiklass: A Totalentreprendr: Skanska

genom hela beslutskedjan med huvudsakligt
material i bade stomme och pa fasad av tra.

i ikl
Beriknat fardigstillande: Kvartal 2, 2025 AP R AR "L"E‘T o'y
Uthyrningsbar area: 4 200 kvm 'l f bl bkl al S0 i
Hyrestid: 6 ar \ : o il

T
= . A}m_ller Architects | | joliis il 15
& Al LA . - 5 {

ik

Certifiering: BREEAM SE Outstanding, Well
och NollCO,

Blivande fastighetsagare: Vacse
Byggherre: Skanska Projektutveckling

Totalentreprendr: Skanska

Energiklass: A —_

Domstolsbyggnad,
Vaxjo

Den nya domstolen inrymmer Tingsratt,
Forvaltningsratt samt Mark- och miljédomstol
och kommer vara beldgen i den nya stadsdel-
en Béckaslov. Byggnaden uppfors i 5 vaningar
och ett suterrdngplan som omfattande ca 10
500 kvm. Har kommer de tre domstolarna ar

samlokalisera och i byggnaden ryms ca 200
arbetsplatser samt 16 férhandlingssalar.

Beraknat fardigstallande: Arsskiftet 2026
Uthyrningsbar area: 10 200 kvm
Hyrestid: 15 ar

Energiklass: A

Projektet kommer att miljocertifieras enligt
BREEAM Outstanding som staller htga krav
pa minskad klimatpaverkan och bra materi-
alval. Har finns till exempel sedum pa stora
ytor av taket, solceller, batterilagring samt
aterbrukade material sdsom tegel i fasad.
Nérvarostyrning genom Lindinvent saker-
hetsstéller ett gott inomhusklimat saval som
lagt klimatavtryck i forvaltningsskedet.

Projektering av den nya byggnaden till-
sammans med Domstolsverket pagar och
forutsatt att bygglov ar pa plats ar avsikten
att kunna pabdrja byggnadsarbetena under
andra kvartalet 2024.

Certifiering: BREEAM SE Outstanding
Blivande fastighetsagare: Vacse

Byggherre: Skanska Projektutveckling
Totalentreprenér: Skanska

- +
-

SREDOVISNING 2023

B

ON Arkitekte;




Vacse i korthet Strategisk inriktning

Att bygga en domstol
— hallbar nyproduktion for
framtidens samhallsservice

Att bygga en domstol ar ett omfattande pro-
jekt dér manga intressen ska samordnas. Med
Domstolsverket som en av sina stoérsta hyres-
gaster har Vacse ett utarbetat arbetssatt som
involverad kopare av nyproduktionsprojekt av
domstolsbyggnader. Arbetssattet innefattar
att vara en narvarande fastighetsagare genom
hela processen, och ta beslut som leder till bra
byggnader som ska férvaltas lange.

BRA PROJEKTTEAM TIDIGT

- MED FORSTAELSE FOR VERKSAMHETEN

Redan innan projektet borjar utformas investeras gott om tid
for att skapa ett starkt projektteam med forstaelse for ritts—
visendets arbetssitt och dagliga tillvaro.

- Det 4r vanligt att vi gor flera studiebesok under projekt-
tiden 1 ndgon av vira befintliga domstolar, berittar Elisabeth
Strand, Projektledare Vacse. En domstol 4r en miljé som inte
sarskilt manga har varit 1. Det ar viktigt att de som formar
projektet vet varfor kraven ser ut som de gor, och hur bygg-
naden kan fungera si bra som mojligt for verksamheterna.

Hir liggs grunden for ett sammansvetsat team med fortro-
ende fOr varandra, vilket ger mojlighet att lyfta fragor och

hitta 16sningar.

Verksamhet och fastigheter

Hallbarhet

Styrning och rapportering

En ny domstol vaxer fram

Anbud och
projektforslag

—

Trygga projektteam
med vilja att utvecklas
ger forutsattning for att
ha 6ppna dialoger och
forbattra projekten

Bra férutsattningar

i tidigt skede skapas
genom att héllbarhetskrav
och langsiktighet kommer
in tidigt i projekten

Fordjupning hallbarhet

Projektering och
hyresgastdialog

Vacse som narvarande
agare varnar om hyres-
gastens och forvaltningens
intresse i alla beslut

Langsiktiga tillaggs-
investeringar gors nar
Vacse bedémer att projek-
tens héllbarhetsprestanda
kan okas ytterligare

Férgskrapan, Sollentuna

Uppforande

Noggrann arbetsplats-
kontroll utfors for att
varna om manskliga
rattigheter och sakerhet
pa arbetsplatsen

Narvaro i I6pande
beslut med egen
kompetens dven under
byggskedet

Larande och erfarenhetsaterforing fran tidigare projekt som 6vergatt i férvaltning tas med till kommande projekt

Inflytt

Ett bra samtalsklimat i
projektgruppen genom
hela processen ar a och
0, sa att vi kan hitta de
hallbarare I6sningarna
tillsammans. Det kraver
att vi fran Vacses hall
kan skapa fortroende
fér oss som involverad

w

Elisabeth Strand,
projektledare och Vacses
aktiva bestallarrepresentant

och 13 ngsi ktlg bestallare. i nyproduktionsprojekt
Forvaltning
Noggrann driftsattning Uppfdljning
dér fastighetens avsedda och ytterligare

funktion sakerstélls

6 manader innan
Domstolsverkets tilltrade
aktiveras bolagets externa
driftoperatdr och over-
lamning fran till projekt till
forvaltning pabarjas

driftoptimering ger
forutsattningar for
en langsiktig effektiv
fastighet

Byggherre och
Vacses projktledare
ar en naturlig del i
minst tolv manader
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Vacse i korthet Strategisk inriktning

VACSE SOM INVOLVERAD KOPARE
PLANERAR FOR LANGSIKTIG FORVALTNING

I alla delar av projektet dr Vacse som avtalad kopare vildigt
nirvarande och bidrar med erfarenhet fran liknande fastigheter
1 forvaltning. I de val som uppstir under projektets gang prio-
riteras 16sningar som ger en effektiv och hallbar byggnad i
forvaltningsskedet, eftersom Vacse dger fastigheterna lingsiktigt.
Dirfor viljer Vacse ibland att gora tilliggsinvesteringar for att
hoja hallbarhetsprestandan ytterligare utdver det som specificerats
1 anbudsskede, exempelvis genom att utdka solcellsinstallationer

eller vilja material dir etisk produktion bittre kan sikerstillas.

FOR VARJE PROJEKT HOJS HALLBARHETSKRAVEN
Mellan projekten hojs hallbarhetskraven, och stor vikt viljs vid
att vialja projektpartners som har hoga ambitioner i att ta nista
steg pa omradet.

- Det som var att spinna bigen i hillbarhetsfragor for bara
ndgra ar sedan ir standard idag, och vi vill hitta samarbeten dar
man bide fir med sig tidigare kunskap och 4r min om att ta
nista steg, sager Elisabeth. Som projektledare har hon under
varen firdigstillt sin andra domstol och arbetar samtidigt med

ytterligare tva, samtliga inom Vacses portfol;.

DOMSTOLEN - EN HOGTEKNOLOGISK

MILJO SOM UTMANAR

Dagens domstolar 4ar en teknikintensiv miljé med hoga sikerhets-
krav, vilket medfor utmaningar att hantera i byggnaden. Ut6ver

sakerhetshdnsyn si ar dven den akustiska miljon vildigt viktig.

Hallbarhet Styrning och rapportering

- Dagens domstolar piminner tekniskt om TV-studios, berittar
Elisabeth. Vi letar hela tiden efter sitt att uppna den akustiska
funktionen pa ett mer klimat- och resurseffektivt sitt.

Stor vikt laggs vid att fa till funktionerna 1 fastigheten ritt
frin borjan, vilket minimerar bade resurssloseri och storning

for hyresgisterna.

MILJOCERTIFIERING SOM VERKTYG

Som standard anvinds BREEAM som miljGcertifieringssystem
1 projekten. Kraven stills redan fran borjan, och fungerar som
ett arbetsverktyg for att ingen hallbarhetstriga ska tappas pa
vigen. Certifieringssystemen hojer ocksd sina krav mellan
versionerna, vilket bidrar till att ambitionsnivin hojs. Certifi-
eringarna bidrar med en stolthet i projektet, och hjilper till att
lytta blicken frin traditionella arbetssatt.

DAGS FOR INFLYTT OCH INTRIMNING
Nir en domstol val 4r inflyttningsklar och ska 6vergd i forvalt-
ning har vi stor nytta av att ha varit si involverade kopare
under projekttiden, berittar Elisabeth. Stor vikt liggs pa drif-
tsittning och intrimning i samband med att byggnaden tas 1
bruk. Nir hyresgisten flyttar in har var driftoperator redan varit
involverad i ett halvar och ir dirfor forberedd.

- Det 4r ett stort ansvar att vara med och skapa och dga

byggnaderna som ska husera de hir viktiga verksamheterna!

Fordjupning hallbarhet

X ‘(IIBII\IJ.IArl'(ite.kter_ 3

Fardigstallande:
Certifiering:

Energiklass:

Primarenergital (enl BBR 29)

Klimatpaverkan nyproduktion:

ATTUNDA TINGSRATT
(TABELLEN 7)

2020

BREEAM Excellent

B

39 kWh/m? (energideklaration)
515 kgCO,e/BTA (projekterat)

BORAS TINGSRATT

2025

BREEAM Outstanding

A

31 kWh/m? (projekterat)

347 kgCO,e/BTA (projekterat)
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Vacse i korthet Strategisk inriktning Verksamhet och fastigheter Hallbarhet Styrning och rapportering Fordjupning hallbarhet

Skillnad 1 det stora

och 1 det lilla

en pigaende hallbarhetsomstillningen kriver

ansvarstagande och stora insatser fran alla delar

av sambhillet. For Vacse ir det sjilvklart att vara

en padrivande kraft. Den linga tidshorisont som

hallbarhetsarbete kraver ir en naturlig del av
vart uppdrag; att torvalta samhillsfastigheter som ska fungera
lingsiktigt.

Hallbarhet 4ar dirfor en integrerad del av virt dagliga arbete,
nagot vi tar hinsyn till 1 bade stort och smatt.Vi ska gora
skillnad, bade 1 stora nyproduktionsprojekt och 1 det dagliga
forvaltningsarbetet. Under dret har vi bland annat tagit fortsatta
kliv 1 energiarbetet och tagit forsta spadtaget f6r Enkdpings nya
kommunhus dir vi har vira mest vissade hallbarhetsmal hittills
i nyproduktion. Det goda resultatet 1 energiarbetet ligger en
bra grund for klimatarbetet framat, men kriver fortsatt dialog

med vara fjirrvirmeleverantorer kring deras utsippsprognoser.

Det har varit ett handelserikt och omvilvande ar i varlden,
och 1 vir verksambhet tar vi det forindrade sikerhetsliget pa
allvar. Ett gott sikerhetsarbete pd Vacse ir en del av att erbjuda
trygga och hillbara lokaler f0r vira hyresgister. I var projekt-
verksamhet arbetar vi fortsatt med djupgiende kontroll av
arbetsvillkor och underleverantorer, dels for att varna om
minskliga ritticheter, men ocksi for att ha insyn 1 vilka aktorer
vi har 1 vir virdekedja ur ett sikerhetsperspektiv.

Vart arbete tar sin utgingspunkt i vetenskapen och Agenda
2030. Men huvudsaken ir att lyfta blicken och se att ett syste-
matiskt hillbarhetsarbete ir en del av en lingsiktig affirsstrategi.
En strategi dar vi tillhandahéller sikra och kvalitativa lokaler for

samhillsviktig verksamhet, som ska fortga genom omstillningen.

Sara Jagermo
Fastighets- och hallbarhetschef

” 2045 ska Vacse titta tillbaka och konstatera att vara fastigheter
fungerar val i ett omstallt samhalle, och att vi har legat i framkant
pa resan dit. Vara medarbetare ska bade nu och da kanna

en stolthet éver att vi har gjort skillnad.

ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023




Vacse i korthet Strategisk inriktning Verksamhet och fastigheter

Hallbarhet

Styrning och rapportering

Fordjupning hallbarhet

Hallbarhet och langsiktighet gar hand | hand

Som langsiktig dgare av moderna samhalls-
viktiga fastigheter ar Vacses malsattning att aga
och uppfoéra fastigheter som ar hallbara under
lang tid framdver ur ett ekonomiskt, miljo-
massigt och socialt perspektiv. Avkastning till
svenska pensionadrer ska tryggas genom lang-
siktiga, trygga och ansvarsfulla investeringar.

VACSES HALLBARHETSSTRATEGI - SA HAR JOBBAR VI
Hallbarhetsarbetet pd Vacse utgar frin FNs 17 globala mal for en
hallbar utveckling samt Parisavtalet som undertecknades pa FNs
klimatméte 2015. Detta innebir att verksamheten ska bedrivas
pa ett sitt som stddjer en socialt, ekonomiskt och ekologiskt
hallbar utveckling i samhillet, och att verksamheten ska ligga 1
linje med att den globala uppvirmningen stannar vid 1,5 grader.
Utifrin denna grund antog Vacse 2021 en hallbarhetspolicy

och hallbarhetsstrategi med de tre huvudomradena ansvarstullt
foretagande, hallbara fastigheter och samverkan for samhillsnytta.
Dessa omraden har sedan brutits ned 1 11 hallbarhetsaspekter
med konkreta, mitbara mal som beskrivs pd kommande sidor.
Ytterst ansvarig for hillbarhetsarbetet dr VD och styrelsen men
det operativa arbetet ir vil forankrat 1 hela organisationen.

Overgripande héllbarhetspolicy

Omrade

I

Ansvarsfullt
foretagande

Hallbara
fastigheter

@

a2

Samverkan for
samhallsnytta

Hallbarhetsaspekter

1. God affarsetik

N

. Hallbar finansiering

3. Social och miljomaéssig leverantorsuppféljning

4. Inkluderande och vdlmdende arbetsplats

6. Fornybar och effektiv energianvandning

7. Andamalsenlig material- och resursanvandning

8. Hog miljdprestanda

9. Trygga och sakra miljéer for samhéllsservice

10. Samarbete med hyresgaster for hallbar utveckling

11. Aktivt samhallsengagemang

<> 0

Koppling till de globala malen
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Vacse i korthet Strategisk inriktning

Verksamhet och fastigheter

Hallbarhet

Styrning och rapportering

Ansvarstullt féretagande

Vacse arbetar kontinuerligt med att stérka kulturen kring god affarsetik och en inkluderande
och valmaende arbetsplats. Vi arbetar ambitiést med hallbar finansiering och social och milj6-

massig leverantdrsuppfolining.

GOD AFFARSETIK

God affirsetik dr en grundliggande forutsittning for att bedriva
en langsiktigt hallbar affirsverksamhet och hogsta prioritet med
pensionsstiftelser som dgare och offentliga verksamheter som
hyresgister. Vacses medarbetare genomgar en drlig utbildning
och dirtill sker 16pande diskussion och utvirdering kring
aftirsetik. God affirsetik och en bolagskultur som motverkar
korruption ser Vacse som en forutsittning for ett vilfungerande

sikerhetsarbete och 1 forlingningen en hallbar affir.

HALLBAR FINANSIERING

2021 uppdaterade Vacse sitt ramverk for gron obligationsfinansie-
ring och kompletterat med grona banklin ir finansieringen

100 % gron.Vacse omfattas i dagsliget inte av kravet att rappor-
tera enligt EUs taxonomi for hillbara investeringar men for att
sakerstilla att malet om gron finansiering kan nis dven framover
arbetar Vacse trots det med att anpassa fastighetsportfoljen till
kraven fOr att klassa en tillgang som hallbar 1 forvaltningsskedet.
Sista december dr 45 % av fastighetsvirdet taxonomilinjerat. Lds

mer om strategin for hallbar finansiering pa sidan 14.

SOCIAL- OCH MILJIOMASSIG LEVERANTORSUPPFOLINING
Vacse genomfor 16pande leverantorsuppfoljning dir leveran-
torer 1 koncernen granskas utifrin en faststilld rutin. Uppfolj-
ningen inkluderar bland annat en bedémning av leverantorens
hallbarhetsarbete samt kontroll att signerad uppférandekod
finns pd plats.Vacse genomfor dven stickprovskontroller pa sina
strategiska leverantorer tillsammans med externt foretag for

att sakerhetsstilla Minimum Safeguard (HRDD).Vacses sociala
leverantorsuppfoljning beskrivs ytterligare pa sidan 34.

INKLUDERANDE OCH VALMAENDE ARBETSPLATS
Medarbetarnas kompetens och engagemang ir en av Vacses
framgingsfaktorer.Vacse arbetar aktivt med att vara en attraktiv
arbetsplats som priglas av 6ppenhet, jamstilldhet och mangtald,
dir alla delar med sig av sin kompetens. Under dret har samtliga
medarbetare utbildats 1 jimstilldhet och likabehandling. Alla
medarbetare pdVacse ir viktiga vilket speglas i det universel-

la incitamentsprogram som sattes upp under 2018 1 syfte att
belona och motivera till langsiktig anstillning och pa sa sitt
bidra till att trygga kompetensforsorjningen framat. Samtliga
medarbetare har en hilsoplan som genomlyses och revideras i
samband med det arliga medarbetarsamtalet.

Vacses interna uppforandekod beskriver hur de anstillda ska
agera utifran Vacses virderingar, visioner och dtaganden 1 det
dagliga arbetet och ger dven vigledning for andra intressenter.
Samtliga medarbetare utbildas 1 och forbinder sig att félja upp-
forandekoden.Vacses medarbetare uppmanas att alltid rappor-
tera misstankar om misstorhallanden si snart de uppkommer,
direkt till berérd part, nirmsta chef eller VD. Medarbetare har
dven mojligheten att rapportera misstankar direkt till styrelsens
ordférande, vilket framgar av Vacses intranit. For att ytterligare
stirka denna méjlighet genomfor Vacse en anonym medarbetar-
enkit drligen dir mojlighet att fora fram misstorhallanden finns.

Vacse har under perioder, i rollen som byggherre, ansvar
for stora projekt. Byggprojekt som pagar mer dn sex manader
definierar Vacse som tillfilliga arbetsplatser. Vacses mil dr att de
tillfilliga arbetsplatserna ska vara lika sikra som Vacses eget kon-
tor och att det ska finnas en vilkind och littillginglig process

fOr att rapportera misstorhallanden.

Fordjupning hallbarhet

HALLBARHETSASPEKT

<> 0

Ansvarsfullt
foretagande

ICNI

MAL

God affarsetik

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

En arlig redogorelse for Vacses arbete med FNs Global Compacts tio principer publiceras 6ppet

Hallbar
finansiering

All finansiering ska vara grén fran och med 2021

Overgripande compliance (%) med EUs taxonomi

Social och miljo-maéssig
leverantorsuppfoljning

100 % av definierade strategiska leverantorer atar sig att folja Vacses uppférandekod
for leverantorer

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

Inkluderande
och vilmaende
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, ar sakra och att det finns en
lattillganglig process for att rapportera missforhallanden

KOPPLING TILL DE GLOBALA MALEN

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR

GODHALSA OCH 5 JAMSTALLDHET 8
'VALBEFINNANDE
OCHEKONOMISK

1 MINSKAD 1 'FREDLIGA OCH INKLL-
QIAMLIKHET DERMOESHRALEN
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Vacse i korthet Strategisk inriktning

Verksamhet och fastigheter

Hallbarhet

Styrning och rapportering

Hallbara fastigheter

Vacses affarsidé ar att forvalta hallbara fastigheter under lang tid. Att utveckla fastigheterna for fram-
tidens behov och férutsattningar bade i nyproduktion och férvaltning ar darfor centralt. Vacse staller
ambitiésa krav i upphandlingar och driver darmed pa utvecklingen mot ett mer hallbart samhalle.

BEGRANSNING AV- OCH ANPASSNING

TILL KLIMATFORANDRINGAR

Att utveckla Vacses fastigheter for framtiden innebir att se till

att klimatpaverkan minskar och att risker kopplade till ett for-

indrat klimat hanteras. Under 2021 klimatriskinverterade Vacse

hela sitt fastighetsbestind for att identifiera méjliga risker och

potentiella dtgirder for att minska, alternativt hantera dessa.
Vacses fardplan mot nettonollutslipp 2045 presenterades re-

dan 2022 och ir en 6vergripande plan for hela koncernens resa.

Under dret har specifika firdplaner per fastighet arbetats fram.
Lis mer om firdplanen pa sidan 33.

FORNYBAR OCH EFFEKTIV ENERGIANVANDNING
Omstillningen till fornybar energi samt effektivisering av
energianvindningen ir uttalade fokusomraden for Vacse.
Under 2022 skordades frukten av ett idogt arbete dd malet om
minskad energianvindning med 20 % uppniddes. Under 2023
har ett nytt tuftt mal antagits, en minskning med 40 % till ar
2030, jamfort med basir 2019. Sedan 2015 4r 100 % av den el
som kops in ursprungsmirkt och fornybar frin sol-, vind- och
vattenkraft.

Den hoga takten 1 utbyggnaden av solelsproduktionen
medforde att dven malet om en fordubbling av egen energi-
produktion i jimforelse med basar 2019 uppnaddes under
2022. Det nya malet innebir att 100 % av elbehovet till fastig-
hetsdrift ska komma frin egen eller sikerstallt adderad t6rnybar
produktion till dr 2030. Firdplanen mot energi- och klimat-
malen som publicerats under forra dret inkluderar att solceller
ska installeras 6verallt dir sd dr genomfGrbart till 2025, och att
storskalig egen elproduktion ska utvirderas.

ANDAMALSENLIG MATERIAL- OCH RESURSANVANDNING
Resurser sd som energi, rimaterial och inte minst firskvatten
ska anvindas effektivt och dndamalsenligt 1 hela virdekedjan.
Eftektivt anvindande av firskvatten blir en alltmer aktuell
fraga, dar klimatforindringar 6kar risken for vattenstress. Vacse
arbetar dven fortsatt med digitala 16sningar for att mita och
analysera vattenforbrukning, och har som mal att minska denna
med minst 25 % till 2030 frin basiret 2019. Aven detta mal har
skirpts fran 10 till 25 % under aret.

I flera av Vacses pagaende projekt finns dtervunnet material
med pa ett eller annat sitt. I Boverkets nya huvudkontor i
Karlskrona ir delar av stommen aterbrukad och i Boras nya
tingsritt anvinds aterbrukat tegel.

HOG MILJIOPRESTANDA
Hela bestandet dr miljocertifierat, och 1 nyproduktion stalls krav
pa hoga certifieringsnivier. I de fastigheter dirVacse haft radighet
6ver nyproduktionsprocessen ligger tyngdpunkten pa BREEAM.
Av de fastigheter som just nu ir under projektering kommer tre
av fem fastigheter att certifieras enligt BREEAM Outstanding.

Under 2022 utférdes en genomlysning av ekosystemtjinster
och ekologiska virden pa Vacses fastigheter. Mojligheten att 6ka
artrikedomen pa platsen bedémdes och nyttor i form av exem-
pelvis forbittrat lokalklimat, pollinering, bullerdimpning och
flédesreglering kartlades. Fastigheternas och verksamheternas
forutsittningar for ett aktivt arbete med att berika ekosystemet
varierar men inventeringen resulterade 1 bade stora och sma
konkreta atgirdstorslag.

Vacse AB ir certifierat enligt ISO-14001 sedan 2017 och
sedan 2021 innehar dven samtliga fastighetsigande bolag en
ISO-certifiering.

Fordjupning hallbarhet

HALLBARHETSASPEKT

<> 0

Hallbara
fastigheter

Pl

MAL

Begransning av och
anpassning till
klimatférandringar

Nettonollutslépp fran vardekedjan till &r 2045, med halvering i egen verksamhet (scope 1+2)
till &r 2030 fran basar 2019

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

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

Fornybar och
effektiv energi-
anvandning

Minska energianvandning med 40 % till ar 2030 med basar 2019 (kWh/m?)

Alla fastigheter ska ha minst energiklass C till ar 2030

100 % av elbehovet till fastighetsdrift ska komma fran egen eller sakerstallt adderad
férnybar produktion till 2030

Andamalsenlig
material- och
resursanvandning

Minska vattenforbrukningen i fastigheterna med minst 25 % till 2030 med basar 2019 (I/m?)

Aktivt arbete for att ersatta farskvatten med andra vattenkallor dar det ar lampligt

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

Ho6g miljoprestanda

100 % miljocertifierade byggnader

Minst lika mycket ekosystemtjanster eller mer ska aterskapas vid nyproduktion

En robust miljéprocess (ISO 14001)

KOPPLING TILL DE GLOBALA MALEN

HALLBARENERGI
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Samverkan for samhallsnytta

Vacse erbjuder trygga och sékra miljder for samhallsbarande verksamhet. Samarbete med
alla parter i vardekedjan ar av stor vikt for att 6ka den gemensamma samhallssnyttan och i

férlangningen bidra till ett tryggare Sverige.

TRYGGA OCH SAKRA MILJOER

FOR SAMHALLSVIKTIG VERKSAMHET

Vacses fastigheter 4r 1 manga fall till £6r allminheten eller en
del av en viktig samhillsfunktion. Att arbeta metodiskt med att
tillhandahilla trygga och sikra miljéer for verksamheter och
besokare ir en central del av uppdraget.Vacse arbetar med ar-
liga trygghetsvandringar for de fastigheter som ir limpliga och
tillgingliga med syfte att sikerhetsstilla att hyresgister, besokare
och allminheten ir trygga i och omkring fastigheterna.

I samband med att barnkonventionen 2020 blev en del av
svensk lag beslutade Vacse att se 6ver fastighetsbestandet med
barns intresse som utgangspunkt. I skolfastigheter ir perspektivet
en sjilvklarhet, men fokus har dven lagts pd att arbeta med de
fastigheter dir barn 1 utsatta situationer kan vara besokare eller
medféljande. De forbittringsatgirder som identifieras har legat
till grund f6r dialog med hyresgisterna. Lis mer om detta pa
sidan 35.

SAMARBETE MED HYRESGASTER

FOR HALLBAR UTVECKLING

Som standard ska Vacse teckna grona bilagor till sina hyresavtal,
som blir utgingspunkten for samverkan med hyresgisterna
kring hallbarhetsfrigor.Vacse har tecknat grona hyresbilagor
till 93 % av hyresavtalen per drsskiftet. Bilagan tydliggor de
atgarder som hyresgist och hyresvird kommit 6verens om for
att minska miljopaverkan inom omradena information och
samverkan, energi och inomhusmiljé, materialval och avfalls-
hantering. For att sikerstilla upptoljning har Vacse som mal att
genomfora fyra protokollférda méten under aret med samtliga
hyresgister som omlfattas.

AKTIVT SAMHALLSENGAGEMANG

Vacse ir medlem i de BID-f6reningar som finns tillgingliga i
omraden dir bolaget dger fastigheter och dir vi kan vara med
och paverka, vilket for nirvarande ir 1 Sollentuna. Forkort-
ningen BID stir i Sverige for Boende, Integration och Dialog.
Detta dr ett vedertaget verktyg for stadsutveckling 1 manga
linder dir fastighetsigare, kommunen, boende, niringsidkare
och polisen samverkar.

En BID-forening bygger pa medlemmarnas starka engage-
mang, delaktighet och vilja att forbittra. Styrkan ligger 1 att
jobba tillsammans for ett gemensamt mal som exempelvis ett
tryggare och trivsammare omrade. I Sollentuna genomftors
regelbundet trygghetsvandringar, inom ramen for detta arbete,
dir foreningen identifierar och dokumenterar sidant som
skapar otrygghet. Lis mer om BID Sollentuna pa sidan 35. For
Vacse dr BID ett viktigt komplement till vira egna trygghets-
vandringar.

Vacse blev 2019 samarbetspartner till Mitt Liv och medverkar
drligen 1 mentorprogrammet Mitt Livs Chans. Bolaget visar
dven engagemang genom att ta emot praktikanter frin bl.a.
Tekniksprianget och yrkesutbildningar inom branschen.

Fordjupning hallbarhet

0090 Samverkan for

E@D samhallsnytta

HALLBARHETSASPEKT MAL

<> 0

En saker miljo for fastighetens brukare som férbattras genom arliga trygghetsvandringar

Trygga och sikra i varje fastighet

miljoer for samhalls-
service
100 % av fastigheterna ar genomlysta ur ett barnperspektiv

Aktiv kundnara forvaltning for en hallbar fastighetsutveckling genom fyra protokollférda

mé&ten per ar med varje hyresgast
Samarbete med

hyresgaster for
hallbar utveckling

100 % grona hyresavtal med arlig avstamning

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

Aktivt samhalls-

engagemang

Organisationer vi stottar ekonomiskt som delar vart samhallsengagemang

KOPPLING TILL DE GLOBALA MALEN

GODHALSA OCH 4 GODUTBILONING 8 ANSTANDIGA 1 HALLBARASTADER
VALBEFINNANDE FORALLA ARBETSVILLKOR OCHSAMHALLEN
. OCHEKONOMISK
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Fordjupning hallbarhet

Klimatomstallning 1 ett vaxande bestand

Vacse arbetar langsiktigt med att minska klimatpdverkan, och utgar fran att fastigheterna ska vara anvandbara langt efter att samhallet
stallt om till nettonoll-klimatutslapp. Genom ett strukturerat arbete med energieffektiviet och klimateffektiva val har Vacse idag en lagre
utslappsintensitet i drift an referensaret 2019. Samtidigt utmanar lokala férutsattningar och hyresgasternas ékade behov.

KLIMATMAL I LINJE MED VETENSKAPEN

Vacse har antagit skarpa klimatmal om halverade utslipp i egen
verksamhet till 2030 och nettonollutslipp i hela virdekedjan
till 2045, 1 jimforelse med basar 2019. Malet 4r utmanande

dd utgangspunkten ar att Vacse samtidigt ska vixa med bade
nyproduktion och t6rvirv av befintligt bestind, och att manga
dtgirder redan var utforda 1 bestandet vid basaret 2019. Klimat-
malen ir validerade av organisationen Science Based Targets
initiative och ligger 1 linje med att begrinsa den globala upp-
virmningen vid 1,5 grader.

Milet om klimatneutralitet foljer samma definition som
Science Based Targets Net Zero Standard, vilket innebir att
klimatkompensation inte ska anvindas for att nd malen. Netto-
nollutslipp innebir dirmed att utslippen 1 den egna virde-
kedjan ska minskas till mycket liga nivier och att resterande
utslipp kan neutraliseras med atgarder som tar bort koldioxid

ur atmosfaren.

VACSES FARDPLAN MOT EN

KLIMATNEUTRAL VARDEKEDJA

Under 2022 utarbetades en samlad firdplan mot Vacses klimat-
och energimal, samt dtgirder for linjering med EUs taxonomi
for hillbara investeringar. Arbetet innefattar atgirdsplaner 1

fastighetsbestindet, tillvaxtplaner och antaganden kring om-

Vacses klimatmal

virldstaktorer. Arbetet har kombinerats till en konkret plan for
hur bestandet ska utvecklas och vilka insatser som krivs for att
na malen. Firdplanen har publicerats publikt for att uppmuntra
till kunskapsutbyte och transparens i branschen. Utslippen i
den egna verksamheten (scope 1 och 2) kommer frimst frin
koldmedielickage och kopt fjarrviarme. I virdekedjan (scope

3) utgdrs storsta avtrycket av utslipp kopplat till uppforande av
nyproduktionsprojekt.

Den storsta utmaningen ligger 1 att minska utslippen trots att
bestindet har utékats med nyproduktion sedan basiret 2019,
och ytterligare nyproduktion planeras i takt med hyresgisternas
akuta behov av lokaler.Vacse ser ocksi ett storre fokus fran
hyresgisterna pa bade energifrigor, risk- och krisanpassning,
vilket ger torbittrade maojligheter till ett ambitidst omstall-

ningsarbete.

KLIMAT- OCH ENERGIPLANER PA FASTIGHETSNIVA

- EN DEL | LANGSIKTIG HYRESGASTDIALOG

Under éret har specifika firdplaner och malsittningar per
fastighet arbetats fram, som anvinds for underlag for dialog
med bade externa driftpartners och hyresgister. De lokala
firdplanerna tar hinsyn kring ridande forutsittningar kring
exempelvis planerade underhillsatgirder, hyresgisternas behov

och lokal energileverantor.

Halvering av utslappen i egen verksamhet (scope
1 och 2) till 2030, j@amfort med basar 2019.

SYSTEMATISKT ARBETE

MED ENERGIEFFEKTIVISERING

En viktig nyckel till klimatresultat ar ett aktivt arbete med
energieffektivisering i bade 16pande drift och 1 nyproduktion
och ombyggnad.Vacses energiintensitet for fastighetsdrift har
minskat med 25 % i jimforelse med basar 2019, vilket ger goda
forutsittningar f6r minskad klimatpaverkan.

Det systematiska energiarbetet 1 forvaltningsskedet bygger pa
samverkan mellan Vacse och driftpartners, dir Vacse dr engage-
rad dgare som fOljer upp energianvindningen manadsvis. Nira
dialog med hyresgisterna ar ocksd centralt, dir fastigheten och
hyresgisternas behov och energianvindning hanteras 1 sam-
verkan. Det elstdd som utbetalats under 2023 6ronmirks for
energieffektivisering, exempelvis modernisering av belysning,

solcellsinstallationer och solfilm pa glaspartier for att minska

kylbehovet.

Nettonollutslapp i hela vardekedjan
(scope 1, 2 och 3) till 2045.
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Vacses indelning av utslappsposter enligt GHG-protokollet

UPPSTROMS AKTIVITETER

Styrning och rapportering

Fordjupning hallbarhet

AKTIVITET HOS VACSE NEDSTROMS AKTIVITETER

> 4

)

Utslapp fran kopt fastighetsenergi

6 T v

Fjarrvarme Fjarrkyla Fastighetsel

Uppstroms i vardekedjan
X hin
Kopta varor och

Nyproduktion av Indirekta
tjdnster, exempelvis  fastigheter Vacse energiutslapp
inhyrd drift och

rader 6ver
reparationer

Tjansteresor och
pendling for Vacses
medarbetare

FORTSATTA UTMANINGAR MED FJARRVARMENS
OMSTALLNING

Energieffektivisering har genomforts 1 linje med klimattird-
planen, i fastigheter dir klimatvinsterna med energiarbete bor
vara goda. Dock tis inte den forvintade forbittringen av klimat-
utslippen jaimfort med toregaende ar, villket framst beror pa
forsimrad klimatprestanda hos fjirrvirmeleveransen i Sollen-
tuna. Under 2024 fortsitter pigiende leverantorsdialoger, med

inriktning pa samverkan kring lingsiktiga omstillningsplaner.

HOGT TRYCK HOS HYRESGASTERNA STALLER KRAV
De hyresgister som verkar inom rittsvisendet har 1 minga fall
utokat sin verksamhet villket skapar ett hogre tryck pa fastig-
heterna. I vissa fall innebidr detta att den energieffektivisering
som gors anvinds for att mojliggdra en utdkad anvindning
till bibehillen energiprestanda.Vacse strivar efter att mojlig-
gora 6kad anvindning av fastigheterna, eftersom anpassning

av befintliga fastigheter 4r att foredra ur klimatsynpunkt for

Direkta utslapp i egen verksamhet Nedstroms i vardekedjan

= ©

Anvandning av fastigheterna,
exempelvis hyresgasternas
verksamhetsel och avfallshantering

Utslapp av
koldmedier

Egna och
leasade fordon

Nir hyresgisternas behov foriandras och storre anpassningar
och tillbyggnationer utfors ses dven klimat- och energifragor
over 1 fastigheten som helhet. Insatserna hanteras som ett
gemensamt atgirdspaket, vilket minskar storning for verksam-
heten och mojliggor storre dtgirder. Arbetssittet underlittas av
att Vacse utvecklar proaktiva omstillningsplaner for fastigheterna,
dir bade forvaltning, hyresgister och externa driftpartners kan

vara delaktiga 1 en lingsiktig plan.

sambhillet 1 stort framfor utbyggnad och nybyggnad.

<> 0

Klimatutslapp, ton CO,e

UTSLAPP

) ) UTSLAPP  BASAR
UTSLAPPSKALLA 2023 2019"
Scope 1 - Direkta utslapp i egen verksamhet
Kéldmedielackage 41 0
Tjanstebilar 11 0,7
Scope 2 — Kopt energi, marknadsbaserat
Direkta utslapp, fjarrvarme 421 380
Direkta utslapp, fjarrkyla 0,3 0
Direkta utslapp, kopt fastighetsel 0 0
Scope 2 - Kopt energi, platsbaserat
Direkta utslapp, fjarrvarme 421 477
Direkta utslapp, fjarrkyla 0,3 0
Direkta utslapp, kopt fastighetsel 496 381
Totalt Scope 1+2 marknadsbaserat 464 381
Intensitet i bestandet [kgCO2e/m?A, p] 2,31 2,38
Totalt Scope 1+2 platsbaserat 9260 813
Intensitet i bestandet [kgCO2e/m?A, p] 4,77 5,37
Scope 3 - Indirekta utslapp
Hyresgasternas verksamhetsenergi 864
Ink&pta varor och tjanster 323
Nyproduktion och storre lokalanpassning? 146
Indirekta energiutslapp 115
Avfallshantering i fastigheterna 69
Tjansteresor 15
Pendlingsresor 4
Inhyrda tillgangar 2
Farskvattenanvandning 2
Avfallshantering i eget kontor 0
Totalt Scope 1+2+3 marknadsbaserat 2 005

1) Basaret 2019 &r justerat i scope 1 och 2 for forvarv av befintligt
bestand enligt GHG-protokollet. For fullstandigt klimatbokslut, se

hallbarhetsnoter not 5.

2) Utslapp fran nyproduktion inrdknas nar Vacse ar tilltankt forsta

agare och paverkat utformning i anbudsskede.
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Vacses fardplan mot klimatneutral vardekedja

2015-2018 2019-2022

— 100 % fornybar el — Vacses tjanstebilar 100 %

el- eller hybrider

— Omfattande driftoptimerings-
projekt 6 stycken nya solcells-

anlaggningar
— Startskott for 1SO Sl
14001-certifiering — Klimatmal enligt Science

Based Target (2022)

— BUlI-certifieringar initierade

— Klimatmal infors i ny-
produktionsprojekt

LOPANDE PROJEKT | EGEN VERKSAMHET

Nulage

Klimatutslapp i scope 1 och 2
jamfort mot basar: +22 %

Energianvandning per area
jamfort mot basar: =25 %

Styrning och rapportering

2024

Al eller annan automatisk =
driftoptimering implementerad
dar det ar tekniskt och séker-
hetsmassigt genomférbart

Klimatbudget i storre

ROT-projekt

/

WY §

Vid forvarv av befintliga
fastigheter:

Vid nybyggnation:

— Stall krav pa att
— Se till att korrekt energimatning energiklass A uppfylls

finns :
— Infor avtal med pafolid

dar entreprendren ansvarar
for att utfora atgarder tills
projekterad prestanda uppnas

- Efterfraga energiklass A, eller ta
fram plan for hur det uppnas

— Stall krav pa att klimateffektiva
koldmedier anvands

Vid ombyggnation:

— Energieffektiviseringsprojekt -
i samverkan med driftpartners
och hyresgaster, t.ex. genom
klimatskalsatgarder, forbattrad
energiatervinning, tillvaratagande
av spillenergi, styratgarder
och annan uppgradering av
installationer

— Stall klimatkrav pa alla projekt

| I6pande drift:

Fortsatt anvandning av
100 % gron el

Utfasning av klimatskadliga
koldmedier med hogt GWP

Samverka med och paverka
leverantorer av fjarrvarme
och fjarrkyla for att minska
vaxthusgasutslappen

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

Fordjupning hallbarhet

Mal ar 2030

Halverade klimatutslapp i
egen verksamhet (scope 1 och

2) jamfort med basar 2019

Minskad energianvandning

<> 0

Mal ar 2045

Klimatneutral i hela varde-
kedjan (scope 1, 2 och 3)
jamfort med basar 2019

2026-2029

L Ytterigare lyftprojekt

2025

Solceller installerade pa
alla fastigheter dar det ar

genomforbart med behov

— Inflytt i forsta nybyggnads-
projektet med omfattande
materialaterbruk

— Storre energiprojekt kopplat
till om- och utbyggnad

~ Vacses tjanstebilar 100 %
elbilar

b R °3

LOPANDE PROJEKT | VARDEKEDJAN

i resterande fastigheter

med minst 40 % jamfort
med basar 2019

Xl
Oy
A\ \"\l}

Vid nybyggnation | I6pande fastighetsdrift:

och ombyggnation: . )
— Stall krav pé att driftpartners ska
— Undersok alternativ till ny- anvanda fossilfria fordon
produktion. Premiera utveckling

av befintliga fastigheter — Utveckla incitament i driftavtal

for att na klimatmal
— Stall krav pa att klimatutslapp

i uppforandeskedet ska vara

mindre &n 300 kgCO,/BTA.

Kravet skarps darefter gradvis

Underlatta hyresgasternas
omstallning:

Tillhandahélla laddinfrastruktur
till hyresgasterna

Underlatta om majligt kollektiva
fardmedel

Tillhandahalla bra miljorum i alla
fastigheter for att underlatta
atervinning hos hyresgasterna

Samverka kring egen
elproduktion dar hyresgasterna
onskar
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Socialt ansvar | nytt sakerhetslage

Social hallbarhet &r avgérande for det demokratiska samhallet och helt nédvandig ur ett samhalls-
ekonomiskt perspektiv. Ett socialt hallbart samhalle tal pafrestningar, ar anpassningsbart och
férandringsbendget. Vacse som fastighetsagare ar en viktig samhallsaktér dar goda relationer med
och mellan hyresgaster, kommun, medarbetare, leverantdrer och civilsamhalle &r centrala. Det finns

stora mojligheter att forena samhallsnytta, kundnytta och affarsnytta.

ANSVAR | HELA VARDEKEDJAN

Sverige befinner sig i ett forsamrat sikerhetlige. Hotet fran vilds-
bejakande extremism, gingkriminalitet och krig 1 virt niromra-
de dr bara nagra exempel pa detta. Gemensamma nimnare hos
dessa hot idr att minniskor utnyttjas. Att ta socialt ansvar 1 hela
virdekedjan blir dirmed allt 4n viktigare uppgift.Vacses virde-
kedja stricker sig fran forvirv eller upphandling via entreprenad
och ink&p av rimaterial till avkastning i form av pensionskapital
till svenska pensionirer. Genom att studera virdekedjan kan vi se
hur och var vi kan paverka virt arbete fr att bidra till en héillbar
utveckling i samhillet. God affirsetik 1 hela virdekedjan ir en
forutsittning for att bedriva en langsiktigt hallbar affirsverksam-

het med offentliga verksamheter som hyresgister.

UPPFORANDEKOD FOR LEVERANTORER

Vacses uppforandekod som baseras pa de tio principerna i FNs
Global Compact riktar sig till bolagets samtliga leveranttrer av
varor och tjinster.Vacse forvintar sig dven att de underleveran-
torer som anlitas 1 projekt och entreprenader uppfyller kraven
som stills 1 uppférandekoden. Varje ar genomfors granskning

av alla nya leverantdrer samt uppfoljning av befintliga leveran-

Viktiga handelser

under aret

e 74 kontrollerade under-
entreprenorer

® 63 bakgrundskontroller

torer enligt en faststilld rutin dir bland annat miljoarbete och

finansiell stillning beddms.

FOREBYGGANDE ARBETE

Som kontrakterad képare av samhillsfastigheter har Vacse ett
stort ansvar i att ta risken for arbetslivskriminalitet och brott
mot arbetsrittsliga villkor 1 byggsektorns leverantorsled pa
storsta allvar. Sedan 2021 arbetar Vacse med grundliga bak-
grundskontroller 1 upphandling, dir dven underentreprendrer
inkluderas, samt oanmilda arbetsplatskontroller pd byggarbets-
platser. Dessa utfors 1 samarbete med sikerhetsforetaget Ansvar
Sikerhet som utarbetat en metod for att identifiera risker
forknippade med arbetslivskriminalitet och ekonomisk brotts-
lighet. Huvudsyftet med kontrollerna 4r att bidra till en socialt
hallbar byggsektor dir lagar och regler efterlevs, minskliga
rittigheter respekteras och aktorer med brottslig verksamhet
inte tillats delta. UtGver detta striavar Vacse efter hog kvalitet
och prestanda 1 byggprojekten, som sedan kan ligga till grund
for en lingsiktig och effektiv forvaltning. Hog kvalitet och hall-
barhetsprestanda forutsitter aktorer med transparent aftirsverk-

samhet och avsikten att f6lja ingingna avtal.

e 3 arbetsplatskontroller

¢ 20 genomférda trygg-
hetsvandringar

Langsiktig
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Vacse i korthet Strategisk inriktning

SAKERHETSHOJANDE FORVALTNINGSATGARDER

I ett nytt sikerhetslige dir risken Skar t6r patryckningar kopplat
till offentliga verksamheter krivs medvetenhet och ansvar som
fastighetsigare.Vacse har under dret stirkt riskmedvetenheten i
forvaltningsorganisationen genom utbildning av samtliga med-
arbetare inom riskomradet. En 6versyn av bolagets it-system
har ocksa gjorts dir informationssikerhet och datalagring varit

fokusomraden.

TRYGGHETSVANDRINGAR

Som en del avVacses satsning pa socialt ansvarstagande genom-
fors arliga trygghetsvandringar 1 direkt anslutning till fastighe-
terna. Dessa genomfors vanligen under den morka drstiden och

inkluderar hyresgist och driftoperatdr med syfte att identifiera

-

Verksamhet och fastigheter

Hallbarhet Styrning och rapportering

platser och utrymmen som upplevs otrygga eller riskerar att bli
brottsplatser. Detta ir sirskilt viktigt med hinsyn till karaktiren
pa de verksamheter som bedrivs i Vacses lokaler och sikerhets-
liget som rader 1 landet. I processen ingar att ta fram konkreta
forslag pa 16sningar och trygghetsvandringen kan ligga till
grund for bide sma och stora dtgirder.Vacse arbetar enligt den
sa kallade Broken Windows-metoden som i korthet innebir
att klotter, krossade fonster eller trasiga glodlampor dtgirdas si
snart de uppticks. Teorin bygger pa att skadegorelse foder dnnu
mer daligt beteende och att det giller att forebygga oordning
innan den trappas upp. Broken Windows ir en beprévad metod
och har tillimpats 1 bland annat USA sedan borjan av 1980-
talet. Under 2023 har trygghetsvandringar genomforts i 91 %

av Vacses fastigheter.

Fordjupning hallbarhet

BARNS BEHOV TILLVARATAS

Barnkonventionen siger att barns bista ska beaktas och analy-

seras 1 alla beslut som ber6r barn. Detta giller dven 1 utform-

ningen av byggda miljer som barn ska vistas 1. Barn vet inte

alltid att de kan ha makt och vara med och paverka.Vuxna

behover inkludera och utbilda barn till framtidens medborgare.
I samband med att barnkonventionen blev en del av svensk

lag beslutade Vacse att se 6ver fastighetsbestaindet med barns

intresse som utgangspunkt, inomhus- sivil som utomhusmiljon.

I skolfastigheter ir perspektivet en sjalvklarhet, men kraft har
dven lagts pa att arbeta med de fastigheter dir barn 1 utsatta
situationer kan vara besokare eller medfoljande, exempelvis
polishus och hikten. Under 2022 presenterades dtgirdsforslag
for samtliga berdrda fastigheter 1 bestindet och denna genom-
lysning dr nu en del av Vacses integrationsprocess for samtliga

forvarv dir barn kan komma att vara besokare eller brukare.

REKREATIVA PROMENADGARDAR

Fastigheten Tabellen 4 i1 Sollentuna inhyser ett av Kriminal-
vardens sikerhetshakten. Nir promenadgiardarna lingst upp

1 fastigheten behdvde renoveras fanns tva alternativ, att gora
som man alltid gjort eller tinka nytt. Eftersom Vacse gillar att
utmana gamla sanningar var det ett enkelt val. Efter grundlig
planering startades projektet 1 borjan av 2023 vilket innebar
att gardarna forst renoverades enligt beprévade metoder for att
sedan malas av grafhitikonstnirer. Tanken med malningarna ar
att de ska ha en lugnande effekt, minska skadegtrelse och frimja
empati hos de hiktade. I ett lige dir brottsligheten 1 Sverige
Okar krattigt blir dtgirder som denna allt viktigare. Trots en hel
del logistiska utmaningar har fem gardar nu renoverats och

projektet fortskrider under nistkommande ar.

<> 0

Framgangsrik lokal samverkan
for trygghet i Sollentuna

Foreningen BID (Boende, Integration, Dialog)
Tureberg bildades under varen 2021 och bestar av
flera fastighetsagare i Tureberg, Polisen och Sollen-
tuna kommun. Féreningen bygger pa medlem-
marnas starka engagemang, delaktighet och vilja
att forbattra. Féreningen genomfoér regelbundet
trygghetsvandringar dar man identifierar sadant
som skapar otrygghet. Den senaste tiden har for-
eningen dven provat ett nytt koncept dar man har
anstallt unga trygghetsvardar fran omradet, som
hjalper till att férebygga oordning som klotter och
skadegorelse. Att erbjuda arbete fér personer fran
omradet har positiva effekter bade pa samhalls- och
individniva.

— De uppskattade trygghetsvardarna arbetar i vara
omraden pa helgerna da den ordinarie personalen
inte ar pa plats, berattar Anna Mellstrém, ord-
férande i BID Tureberg. Vi ser att trygghetsvardar-
nas arbete ar oerhort betydelsefullt och vi far positiv
respons fran vara hyresgaster som méter dem.

Tre av de storsta fastighetsagare som ingar i BID
Tureberg har genomfoért hyresgastundersokning
under 2023, och ser alla en betydande 6kning av
undersokningens sa kallade trygghetsindex jamfort
med féregaende ar. Denna positiva utveckling
bekraftas dven av Sollentuna kommuns regionala
trygghetsmatning.

Fokusomraden 2023:

e Belysning pa garden och nara huset

e Personlig trygghet i omradet pa kvallar
¢ Trygghet i kallare och trapphus

ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023
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erksamhet{och fastigheter

Hallbarhet Styn*ing och rapgortering

Langsiktigt arbetsliv

Vacse ser ett stort vdrde i att skapa forutsattningar for att medarbetare arbetar lange i bolaget.
For att mojliggora detta laggs stor vikt pa att vara en flexibel arbetsgivare, erbjuda kompetens-
utveckling och ha roligt tillsammans.

ETT LANGSIKTIGT ARBETSLIV AR ETT
HALLBART ARBETSLIV
Som lingsiktig dgare av fastigheter med samhillskritiska funk-
tioner ar det av storsta vikt for Vacse att ha en stabil stomme
i sin personalstyrka.Vacse ligger stor vikt vid att skapa starka
relationer till sina hyresgister och de relationerna i kombina-
tion med den kompetens och de erfarenheter som de enskilda
medarbetarna besitter dr Vacses ryggrad. Lig personalomsitt-
ning dr dirfor en hygienfaktor 1 Vacses affirsmodell.

Under 2018 implementerades ett incitamentsprogram som
syftar till att Vacses medarbetare och 4gare ska striva efter samma

finansiella mal. I takt med att dgarnas mal uppfylls 6kar medarbe-

tarnas trygghet och engagemang gentemot foretaget och arbets-
platsen. Detta 4r nagot som 4r oerhort viktigt nir det kommer

till att bade sikerstilla och att 6ka foretagets kompetens pa sikt.

STOLTA OCH MOTIVERADE MEDARBETARE

All framging bygger pa stolta och motiverade medarbetare. Det
i sin tur stiller krav pa ritt kompetens och utvecklingsméjlig-
heter. Pd Vacse uppmuntras medarbetarna att vidareutbilda sig
genom kurser, seminarier, konferenser etc. Alla utbildnings-
timmar loggas inom ramen for bolagets ledningssystem och
under 2023 har ett snitt pa 47 utbildningstimmar per med-

arbetare registrerats.

Fordjupninyg hallbarhejt

Vacse arbetar ocksa aktivt med mangfald, inkludering och
jamstalldhet for att frimja ett mer dynamiskt arbetsklimat.
I grund och botten handlar det om att vara en attraktiv
arbetsgivare — det ska vara kul och utvecklande att jobba pa
Vacse. Anstillda rekryteras och befordras uteslutande med sina
kvalifikationer t6r arbetet som grund och utan hinsyn till hir-
komst, alder, nationellt ursprung, kon, sexuell liggning, politisk
overtygelse, medlemskap 1 fackforening, civilstind eller handi-
kapp som inte hindrar arbetsuppgiften. Eftersom vissa av Vacses
fastigheter och hyresgister medfor hoga sikerhetskrav och han-
tering av skyddsvird information gors noggranna bedémningar

i samband med rekrytering for att bedéma risker och styrkor

hos framtida medarbetare.Vid anstillningar gérs, férutom
sikerhetsprovningar, dven djupintervjuer med psykolog.
PaVacse liaggs stor vikt vid att alla medarbetare ska vara in-
satta 1 kirnverksamheten. Dirfor dker hela foretaget pa spadtag
och invigningar. Bolagsekonomer foljer med pa besiktningar
och hallbarhetsavdelningen medverkar pa husméten. Varje
kvartal avsitts tid for genomging av samtliga fastigheters eko-
nomiska- och hallbarhetsmissiga nyckeltal dir samtliga medar-
betare har mgjlighet att delta. Allt for att alla medarbetare ska

kunna hela affiren och kinna sig inkluderade och motiverade.

& ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023
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FRISKVARD OCH FLEXIBELT ARBETE

Vacse uppmuntrar alla medarbetare till balans mellan arbete och
fritid, mojlighet till trining och ett laingsiktigt fokus pa hilsa.
Alla medarbetare erbjuds friskvardsbidrag och méjlighet att
trana under arbetstid. Vacses medarbetare har alla en individuell
hilsoplan som ses 6ver arligen samt en formanlig sjukvardstor-
sikring. Forsikringen mojliggor att 1 tidigt stadie soka sig till
sjukvarden fo6r att om majligt forhindra allvarlig och lingvarig
sjukdom. I tilligg erbjuds ergonomisk genomgang av arbets-
platsen drligen och individuella hilsokontroller. Gemensamma
fysiska aktiviteter, samarbetsévningar och Gvningar i sjilvledar-
skap dr dterkommande inslag hos Vacse, allt for att méjliggora
ett arbetsliv som ar hillbart i lingden.

Vacse tillimpar systemet 3-2-2 avseende hem- och kontors-
arbete for de tjanster som gar att utfora hemifran. Det innebir
att medarbetaren har méjlighet att arbeta 3 dagar utanfor
hemmet, 2 dagar 1 hemmet och 2 dagar ledigt per vecka. Att
motas fysiskt ar utvecklande varfor det 4dr viktigt att kontoret
ir en attraktiv arbetsplats dit medarbetarna vill komma. Manga
av vira moten sker ocksa pa plats hos vira hyresgister och

samarb ctspartncrs B

Hallbarhet

MOT NYA HOJDER

Under hosten 2022 tog Vacses ledning ett djarvt beslut — med-
arbetarna skulle tillsammans bestiga Kebnekaise, en drom for
manga. Att anta en sidan utmaning kraver lingsiktigt engage-
mang, trining och malmedvetenhet. Forberedelserna startade
pa allvar i slutet av november samma dr med backtrining i
Hammarbybacken. Under minaderna som foljde trainade med-
arbetarna tillsammans en dag i veckan och uppmuntrades att
vara fysiskt aktiva sa mycket som mojligt utifran de individu-
ella forutsittningarna. Gemensamma aktiviteter som vandring
i skogen, backtrining och styrketrining svetsade samman
gruppen pd ett unikt sitt. Sju manaders forberedelser kulmine-
rade i mitten av juni da Vacse begav sig till Kebnekaisemassivet.
En fem dagar ling resa dir personalen tillsammans med dven-
tyraren Fredrik String bland annat besteg Sveriges hogsta berg
men som iven inkluderade klippklittring, bad 1 iskall jock och

andra gruppstirkande aktiviteter.

Scanna QR-koden och
se Vacse pa toppen av
Kebnekaise.
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Verksamhet och fastigheter

Hallbarhet

Styrning och rapportering

Forvaltningsberattelse

FOrvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktdren for Vacse AB (publ), or-
ganisationsnummer 556788-5883, avger hirmed arsredovisning
for koncernen och moderbolaget for rikenskapsaret 2023.

VERKSAMHETEN

Vacse ir ett fastighetsbolag inriktat pa lingsiktigt dgande av
sambhillsfastigheter med offentliga hyresgister. Vacse dgs av
sju svenska pensionsstiftelser och dgde per arsskiftet 23 (21)
fastigheter med ett marknadsvirde om cirka 9,8 (9,3) mdkr.
Vacse har emitterat obligationer som ir noterade pa Nasdaq
Stockholm Sustainable Bonds List.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
I mars vann Skanska Sveriges kommersiella utveckling till-
sammans med Vacse upphandlingen avseende upptorandet av
Enkopings nya kommunhus. Det nya kommunhuset blir ett
flexibelt kontorshus med hoga hallbarhetskrav centralt beliget
i Enk6ping. Fastigheten, om cirka 5 300 kvm, kommer att
certifieras enligt BREEAM SE, niva Outstanding och uppfylla

energiklass A enligt Boverkets krav. Byggstart skedde 1 novem-
ber och det nya kommunhuset beriknas sta klart under tredje
kvartalet 2025.

I borjan av april emitterade Vacse en ny 4-drig gron obli-
gation om 400 mkr samt en drygt 3-drig gron obligation om
200 mkr. Likviderna anvindes delvis till ett dterkép om 470
mkr av den obligationen om totalt 700 mkr med forfall 1
september 2023.Vid torfallet 1 september 19stes kvarvarande
del om 230 mkr.

I juli forvirvade Vacse Kalmar Stadsbibliotek, fastigheten
Kalmar Guldfisken 2. Fastigheten ir fullt uthyrd till Kalmar
kommun med hyresavtal som stricker sig fram till 2040-06-30.
Forvirvet skedde till ett underliggande fastighetsvirde om ca
150 mkr. Vacse tilltradde fastigheten den 2 oktober 2023.

I slutet av augusti tilltorde Vacses sju dgare bolaget samman-
lagt 500 mkr genom ovillkorade aktiedgartillskott. Tillskotten
sker pro rata och dndrar dirmed inte dgarbilden vilken alltsa
ir intake.

I september piborjades byggnationen av Boverkets nya

Fordjupning hallbarhet

kontor i Karlskrona. Skanska Sverige som totalentreprentr
kommer uppfora byggnaden pa uppdrag av Skanska Sveriges
kommersiella utveckling. Vacse tilltrider fastigheten 1 samband
med firdigstillandet som ir planerat till sommaren 2025. Kon-
toret kommer hilla en hég miljoprofil med aterbruk, energi-
klass A och miljécertifiering enligt BREEAM-SE Outstanding
NollCO2 och Well.

I september vann Skanska Sverige kommersiell utveckling
tillsammans med Vacse upphandlingen avseende uppférandet
och uthyrningen av en ny domstolsbyggnad 1 Vixjo. Upphand-
lingen ir villkorad av Regeringens godkinnande av hyres-
avtalet som I6per pa 15 ar. Byggnaden uppfors i1 fem viningar
omfattande ca 10 500 kvm och kommer certifieras enligt
BREEAM-SE Outstanding samt upptylla energiklass A. Pro-
jektering av den nya byggnaden tillsammans med Domstols-
verket pagir och fOrutsatt att bygglov dr pa plats ir avsikten att
kunna pabdrja byggnadsarbetena under andra kvartalet 2024.
Fastigheten tilltrids 1 slutet av 2026 i samband med att Dom-
stolsverket tar sina nya lokaler i bruk.

<> 0

I oktober fick Vacse sin rating A- ”Stable outlook” bekriftad
av Nordic Credit Rating (NCR).

I november emitterade Vacse en gron obligation om 250
mkr med en 16ptid om 3,4 ar. Totalt under dret har obligationer
om 850 mkr emitterats.

I december 2022 tecknade Vacse avtal om att forvirva fast-
igheten Jonkoping Gotaland 9, via ett bolagsforvirv, dir en ny
byggnad for Géta hovritt och Kammarritten var under upp-
forande. Fastigheten 4r certifierad enligt Miljobyggnad Guld.
Hyresavtalet med Domstolsverket dr 15 ar.Vacse tilltridde
fastigheten 1 november 2023.

HYRESINTAKTER, DRIFTSOVERSKOTT OCH FORVALTNINGSRESULTAT
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Vacse i korthet Strategisk inriktning

KRIGET | UKRAINAS, INFLATIONENS OCH RANTE-
UTVECKLINGENS PAVERKAN PA VERKSAMHETEN
Rysslands invasion av Ukraina i februari 2022 och central-
bankernas expansiva penningpolitik under pandemin har haft
en inflationsdrivande effekt vilket lett till visentligt hogre
marknadsrintor. Kriget i Ukraina har ocksd medfort hogre
energipriser som en foljd av minskad energiimport av EU-
linder fran Ryssland.

Paverkan pad Vacses affirsverksamhet av hogre rintor och
energipriser har under dret varit relativt begrinsad dven om
det medfort hogre kostnader dn beriknat vid arets inging. Den
héga inflationen medfor att KPI-indexerade hyror kommer att
riknas upp for kommande ar vilket bedéms kompensera for
hégre rinte-, energi- och driftkostnader under 2024. Di ca 99
% av Vacses hyresfloden kommer frin offentliga parter bedoms
betalningskapaciteten som mycket god.

Vacse har drygt 74 % av sina rantekostnader bundna via
fastrinteobligationer och rintederivat i form av swappar. Den
genomsnittliga rintebindningstiden ir 3,7 ar och swapparnas
forfalloprofil ir relativt jimt spridd under perioden ett till tio
ar. Under 2024 forfaller endast ca 12,5 % av den totala swap-
volymen. Nirmare 80 % av Vacses energikostnader vidare-
debiteras till hyresgisterna 1 enlighet med gillande hyresavtal.

Langsiktigt hgre marknadsrantor kan f3 all foljd att
avkastningskraven for fastighetsinvesteringar stiger med
sankta marknadsvirden som foljd. Pa sidan 45 presenteras en
kinslighetsanalys av olika virderingskomponenters effekt pa
marknadsvirdet av Vacses fastighetsportfdl).

HALLBAR UTVECKLING

Som lingsiktig dgare av samhillsfastigheter 4r hallbarhet en
naturlig del av verksamheten. I september 2021 antog Vacses
styrelse en uppdaterad Hallbarhetspolicy samt ett ambitiost
klimatmal om halverade utslipp 1 egen verksambhet till 2030,
och klimatneutralitet till 2045. Klimatmalen validerades darefter
enligt Science Based Targets. Under hosten 2022 publicerades
dven tillh6rande firdplan for hur klimat- och energimalen ska

nas. Dokumenten finns publicerade i sin helhet pd www.vacse.se.

Verksamhet och fastigheter

Hallbarhet

Styrning och rapportering

Forvaltningsberattelse

Hallbarhetsarbetet styrs och bedrivs utifrin tre 6vergripande
omraden: Ansvarsfullt foretagande, Hillbara Fastigheter och
Samverkan for samhillsnytta.

Vacses verksamhet bedrivs 1 enlighet med internationella
konventioner som ILOs kirnkonventioner, Parisavtalets mal
om att begrinsa den globala uppvirmningen till 1,5 grader C,
samt FNs globala mail for hallbar utveckling. Vacse AB ir sedan
2017 miljécertifierat enligt ISO 14001:2015 och sedan 2018
medlem 1 FNs Global Compact.Vid drsskiftet var 100 % av
fastigheterna certifierade. Under 2021 klimatriskinventerade
Vacse hela fastighetsbestandet.

Antalet anstillda vid arets utging uppgick till 16 personer
(13), varav 55 % kvinnor och 45 % min.

FINANSIERING

Att driva fastighetsbolag ir kapitalintensivt till sin natur. En
stabil och lingsiktig finansiering dr darfor en del av Vacses
kirna. Eget kapital utgor bas, vilket kompletteras med extern
rantebirande finansiering i form av banklin och obligationer.
Strukturen pa laneporttoljen ska kinnetecknas av lig refinan-
sieringsrisk, flexibilitet avseende rintebindning och sikerheter
samt enkel administration.

Vacse ir sedan 2014 aktiv pd den svenska kapitalmarknaden.
Vacse har idag en utestiende obligationsvolym om 2,5 (2,4)
mdkr under ett icke sikerstillt MTN-program (Medium Term
Notes) med en ram om 5 mdkr.

Vacse har en uttalad strategi att diversifiera finansierings-
kallorna och sprida lineforfall gillande belopp och tidpunkt.
Detta bland annat for att fi en mer utjimnad forfallostruktur
over tid, vilket dven giller for rintebindningen. Allt 1 syfte att
reducera refinansieringsrisken och uppna en forutsigbarhet i
rantekostnaderna.Vacses 6vre grins for mgjlig beliningsgrad 1
finanspolicyn dr “att inte varaktigt Gverstiga 50 %

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

Fordjupning hallbarhet

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

RANTEBINDNING KAPITALBINDNING

<> 0

FORFALLOAR BELOPP, MKR ANDEL, % SNITTRANTA, %* BELOPP, MKR ANDEL, %
2024 1215 32 % 6,55 500 13 %
2025 325 9 % 0,13 0 0 %
2026 325 9 % 0,21 600 16 %
2027 275 7% 0,33 1343 36 %
2028 350 9 % 0,44 600 16 %
2029 340 9 % 0,53 0 0%
2030 550 15 % 0,45 325 9 %
2031 0 0 % 0,00 212 6 %
2032 0 0 % 0,00 0 0%
2033 200 5% 2,76 0 0%
2034 200 5% 2,07 200 5%
Totalt 3780 100 % 2,57 % 3780 100 %

* | snittrantan for perioden ingar marginalen for den rorliga delen av skuldportféljen. Har ingar dven den rorliga delen av ranteswaparna vilka
dock ej inkluderar nagon kreditmarginal da dessa handlas utan marginal.

ANDEL GRON FINANSIERING
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GRON FINANSIERING

Under hésten 2021 uppdaterade Vacse, i samarbete med Handels-
banken, ramverk for grona obligationer. Det grona ramverket
mojliggdr for Vacse att under det ordinarie MTN-programmet
emittera grona obligationer. Ramverket beskriver vilka
hallbarhetskrav som stills pa fastigheter och projekt som kan
finansieras med kapital fran grona obligationer. Ramverket har
dven granskats av det oberoende analysinstitutet Cicero med
graderingen "Medium Green”. Lis mer om Vacses hallbarhets-
arbete och grona obligationer pa sidorna 14 samt 26-36.

Av Vacses rantebirande skulder var 100 % gron finansiering
per arsskiftet. Alla Vacses utestiende obligationer om 2,5 mdkr
ar emitterade under det grona ramverket. Under dret har Vacse
emitterat grona obligationer om totalt 850 mkr, vilket skedde 1
april och november, med l6ptider mellan 3 och 4 ar. Likviden
anvindes for hantering av obligationsforfall om 700 mkr samt
forvirv av fastigheter.

Vacse har dven en revolverande kreditfacilitet hos Handels-
banken om 700 mkr med en dterstiende 16ptid om ett och ett
halvt ar. Utnyttjande av faciliteten kan goras gront om likviden
allokeras till kvalificerande tillgingar och ger da en ligre mar-

ginal dn annars.

EGET KAPITAL
Forutom av externt kapital finansieras Vacse via dgarna av eget
kapital. Eget kapital uppgick den 31 december 2023 till 5 331
mkr (5 073).

I augusti tillforde Vacses sju dgare bolaget sammanlagt 500
mkr genom ovillkorade aktiedgartillskott. Tillskotten sker pro
rata och dndrar siledes inte dgarbilden.

RANTEBARANDE SKULDER

Koncernens lingfristiga rantebirande skulder uppgar till 3 241

mkr (2 930). Totalt har Vacse utestiende obligationer under sitt

MTN-program om 2 550 mkr (2 400) med forfall fran juni 2024
till april 2034. Samtliga utestiende obligationerna ir grona och
ar noterade pa Nasdaq Stockholm Sustainable Bonds List.

I de rintebdrande skulderna ingir dven sikerstillda lin om
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700,0 mkr (700,0) med forfall i oktober 2027, samt 1in om
568,3 mkr (568,3) med forfall 2030 och 2031 diar Nordic
Investment Bank, NIB, ir lingivare. Totalt uppgar de kortfristiga
rintebirande skulderna till 538,8 mkr (738,8) vilka utgdrs av
obligationstorfall 1 juni 2024 om 500,0 mkr samt narmsta drets
amortering av ovan nimnda sikerstillda banklin hos Nordea
och NIB om 38,8 mkr.

Vacse har en revolverande kreditfacilitet om 700 mkr. Ut~
nyttjat per balansdagen ir O mkr. Den dterstiende I6ptiden ar
ett och ett halvt ar.

I borjan av april emitterade Vacse en ny 4-irig gron obliga-
tion om 400 mkr samt en drygt 3-drig gron obligation om 200
mkr. Likviderna anvindes delvis till ett dterk6p om 470 mkr av
den obligationen om totalt 700 mkr med forfall i september
2023.Vid forfallet i september 16stes kvarvarande del om 230
mkr. I november emitterade Vacse en gron obligation om 250
mkr med en 16ptid om 3,4 ar. Totalt under dret har obligationer
om 850 mkr emitterats, samtliga grona.

Beliningsgraden i koncernen uppgick till 36 % (37) och
andel sikerstilld skuld till 12 % (13).

Per den 31 december uppgick den genomsnittliga kapital-
bindningstiden till 3,9 ar (4,3), respektive 4,2 ar (4,8) beaktat
den revolverande kreditfaciliteten, och rintebindningstiden
till 3,6 ar (4,0). Genomsnittlig rinta for perioden uppgick till
2,4 % (1,9). En 6kning av de korta marknadsrintorna med en
procentenhet skulle paverka Vacses totala rintekostnad med
+8,6 mkr och en sinkning med en procentenhet med —8,6

mkr, beaktat rinteswappar.

LIKVIDA MEDEL

Koncernens likvida medel och finansiella placeringar uppgick
per 31 december till 280 mkr (176). Utdver detta finns out-
nyttjade kreditfaciliteter om 700 mkr (700).

RANTEDERIVATINSTRUMENT
For att uppna finanspolicyns mal om minst 2 drs rintebindning
anvinder sig Vacse av rinteswappar. I samtliga fall innebirande

byte av rorlig rinta mot fast som en forsakring for stigande

Fordjupning hallbarhet

marknadsrintor i framtiden. Derivaten omfattar 2 690 mkr

(2 650) vid arets utging och motparter ir Nordea och Handels-
banken. Derivaten redovisas till verkligt virde och virderas
med hjilp av virderingstekniker som bygger pa observerbara
marknadsdata. Virdeforindringar redovisas 6ver resultatrik-
ningen. Aterstiende Gvervirde pi derivat, 179 mkr (317), 13ses
successivt upp och resultatfors fram till derivatens slutdatum.
Vid forfallotidpunkten kommer virdet pa derivaten att vara

noll. Kupongrintan redovisas I6pande inom rintenettot.

KREDITRATING

I oktober 2018 erhdll Vacse en officiell ”Investment grade
rating” frin Nordic Credit Rating (NCR) med betyget BBB+
med sa kallad ”Stable outlook”. Ratingen ir ett viktigt verktyg
i foretagets malsittning att uppnd dnnu mer fordelaktiga forut-
sittningar for finansiering.

I oktober 2020 héjde NCR nivan for Vacses rating frin
BBB+ Positive outlook™ till A=""Stable outlook™. Nivin be-
kriftades av NCR 1 oktober 2023.

Den héjda ratingen medforde en substantiell, momentan
sinkning av marginalerna pa Vacses utestiende obligationer
och bedéms mojliggdra dnnu fordelaktigare villkor vad giller
marginaler och I6ptider vid framtida finansieringar.

NCR ir ett ESMA-registrerat kreditratinginstitut baserat
i Stockholm och Oslo som tillhandahaller kreditrating till
obligationsemittenter i Norden baserat pa en oberoende och
objektiv analys med kunskap om lokala forutsittningar. NCR
startade sin verksamhet under 2018 och dgs av ett 20-tal bolag
och institutioner som ir aktiva pa den nordiska finansmarkna-
den. Bland annat aterfinns Swedbank, Handelsbanken, Danske
Bank, Storebrand samt flera norska sparbanker 1 dgarlistan.

Svensk kapitalmarknad ir idag en viktig finansieringskilla for
Vacse. Den hoga ratingen har medfort mer fordelaktiga finan-
sieringsvillkor och bittre mojligheter att emittera obligationer 1

mer anstringda marknadssituationer.
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STABIL FINANSIELL MOTPART

Vacse ir ett bolag som bildats och existerar for att forvalta pen-
sionskapital och generera en god avkastning med lig risk 6ver
ling tid. Det priglar verksamheten i manga avseenden, bland
annat 1 rollen som finansiell motpart. Ett antal karakteristika
sorjer for att den bilden uppritthalls:

Vacse dgs av lingsiktigt pensionskapital med linga framtida
dtaganden.

En konservativ beliningsgrad under eller kring 40 % som
enligt finanspolicyn inte varaktigt ska 6verstiga 50 %.

Vacse har en rating frain Nordic Credit Rating med betyget
A—"stable outlook™.

Fastighetsportfoljen priglas dessutom av moderna fastig-
heter av en hog teknisk standard och linga hyreskontrakt med
offentliga parter vilket innebir lig vakans- och kreditrisk. Den
vigda, genomsnittliga dterstiende 16ptiden for hyreskontrakten
ar 9,9 ar och endast 28 % av hyresvirdet forfaller under de
kommande fem dren.

Nyckeltalet ”Finansiell samhillsfastighetskvot™ har skapats
for att fortydliga den sammanvigda styrkan i dessa parametrar.
Ser man till den aterstaende I6ptiden 1 hyresavtalen och hur
stor del av hyresintakterna som kommer frin offentlig sektor
och stiller det i relation till Rintebirande nettoskuld/EBITDA
erhalls en kvot som sitter styrkan och kvaliteten pd det kon-
trakterade framtida hyresflédet i relation till skuldernas storlek.
Vacses kvot dr 1,2 riknat som genomsnittlig aterstiende 16ptid
om 9,9 ar och 98,8 % offentliga hyresgister samt Rantebdrande
nettoskuld/EBITDA om 8,5 ginger. Det visar styrkan hos Vacse
som finansiell motpart da redan kontrakterade hyresfloden frin
offentliga parter Gverstiger rintebirande skulder.
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Vacse i korthet Strategisk inriktning

SKATT
Vacse redovisar skattekostnader 1 resultatrikningen i form av
aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt beriknas pa det
skattemissiga resultatet, vilket bestar av redovisat resultat fore
skatt justerat for bland annat skattemissiga avskrivningar, ej
avdragsgilla kostnader, ej skattepliktiga intikter med mera.

Uppskjuten skatt 1 resultatrikningen bestir av en berikning
av eventuell framtida skatt, bade negativ och positiv. Upp-
skjuten skatt i resultatrikningen bestar av arets forandringar i
uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld 1 balans-
rikningen. Posterna nettoredovisas 1 balansrikningen nir legal
kvittningsritt freligger.

Arets aktuella skatt uppgir till -28 mkr (-3). Uppskjuten
skatt uppgar till +54 mkr (-101).

MODERBOLAGET
Vacse AB (publ) ("Moderbolaget”) ansvarar {or forvaltnings-

verksamheten samt lednings- och styrelsearbete 1 dotterbolagen.

Moderbolaget dr ocksa ansvarigt for all finansiell verksamhet
saisom koncernrapportering, finansiering och finansiell riskhan-
tering. Omsittningen i moderbolaget, som bestar av arvoden
fran dotterbolag, uppgick under aret till 41 mkr (37). Perio-
dens resultat efter skatt uppgick till 84 mkr (89). Rintenettot
bestir av rinteintikter frin dotterbolag om 196 mkr (83) samt
externa rintekostnader om 91 mkr (66).Vacse AB dr motpart 1

all extern finansiering.

FRAMTIDA UTVECKLING

Vacse lamnar inte niagon prognos avseende den finansiella ut-
vecklingen.Vacse kommer att fortsitta utveckling och foridling
av befintligt fastighetsbestind. Vacse kommer dven att fortsitta
sin projektverksamhet samt vara en aktiv aktdr pa transaktions-

marknaden.

HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

Inga visentliga hindelser har intriffat efter drets utgang.
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VINSTDISPOSITION

Arsstamman har att behandla

Balanserade vinstmedel 1778010 256 kr

Erhallet aktiedgartillskott 500 000 000 kr

Arets resultat 84 139 978 kr

Summa 2 362 150 234 kr

Styrelsen foreslar att vinstmedlen
disponeras enligt foljande:

Utdelning till aktiedgare, 100,00 100 000 000 kr

kronor per aktie

Overférs i ny rakning 2 262 150 234 kr

Summa 2 362 150 234 kr

STYRELSENS REDOGORELSE

Styrelsen limnar foljande yttrande enligt 18 kapitlet 4 § aktie-
bolagslagen (2005:551).Vacses resultat och stillning dr god,
vilket framgdr av nedanstiende resultat- och balansrikningar.
Styrelsen bedomer att foreslagen utdelning har tickning 1 eget
kapital och ligger inom ramen for Vacses utdelningspolicy.
Milsittningen dr att dela ut 30-50 % av koncernens forvalt-
ningsresultat, dock med hinsyn tagen till investeringsplaner,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt. Koncer-
nens likvida medel uppgar den 31 december 2023 till 280 mkr
och koncernen forvintas under 2024 att generera ett positivt
kassafléde. Koncernens soliditet uppgir enligt arsredovisningen
til 51,7 % 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 fullgéra sina forpliktelser pd kort och ling sikt. Be-
triffande Vacses och koncernens resultat och stillning 1 6vrigt
hinvisas till drsredovisningens balans- och resultatrikningar,
rapporter Gver totalresultat, kassaflodesanalyser och noter.
Styrelsens bedémning ir att foreslagna utdelningen inte hindrar
Vacse, och 6vriga i koncernen ingiende bolag, fran att fullgéra
sina forpliktelser, inte heller att fullgora erforderliga investe-
ringar. Den foreslagna utdelningen kan diarmed forsvaras med
hinsyn till vad som antors 1 17 kap 3§ andra och tredje stycket
(forsiktighetsregeln) i Aktiebolagslagen.

Fordjupning hallbarhet

HALLBARHETSRAPPORTERING
ENLIGT 6 KAP ARL
I enlighet med ARL 6 kap 11§ har Vacse valt att uppritta hill-

barhetsrapporten som en fran arsredovisningen avskild rapport.

Hallbarhetsrapporten finns pa sidorna 26-36 samt 86-95 i
denna drs- och hallbarhetsredovisning.
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Vacse i korthet

Strategisk inriktning Verksamhet och fastigheter Hallbarhet Styrning och rapportering

Risk och riskhantering

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 identifiera och hantera risker sker aktivt i den

Fordjupning hallbarhet

dagliga verksamheten. Har efter féljer en sammanstallning 6ver de huvudsakliga risker och mojligheter
som identifierats, tillsammans med en kort beskrivning av hur Vacse hanterar dem.

Verksamhetsrisker

RISK

BESKRIVNING AV RISK/MOJLIGHETER

HANTERING
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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 forandras i regel med den arliga forandringen i
konsumentprisindex. En nedgang i konsumentprisindex kan leda till Iagre hyresintakter for Vacse.
Hyresforandringar sker dven nar avtalen omférhandlas.

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

| det narmaste hela Vacses hyresvarde harror fran hyresgaster inom stat, region och kommun. Dessa hyresgéster ar skattefinansierade
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
aterstaende I6ptiden i Vacses fastighetsportfolj ar 9,9 ar. Genom indexering av hyran kopplad till den arliga férandringen
i konsumentprisindex ges ett stabilt och férutsagbart framtida hyresflode.

Den aterstaende genomsnittliga I6ptiden i hyresavtalen &r 9,9 ar. Cirka 28 % av Vacses hyresfléde kommer fran avtal som férfaller inom
fem ar. Vacse har en jamn forfallostruktur 6ver tiden och en god % for kommande forfall av hyresavtal. Vacse kan darfér anpassa lokalerna
till annan verksamhet om efterfragan skulle férandras varfor risken for langsiktiga vakanser ar begransad. Vidare prdglas Vacses fastighets-
forvaltning av en nara och tat dialog med hyresgasterna for att I6pande kunna anpassa lokalerna efter deras forandrade behov. Att vid var
tidpunkt tillhandahalla effektiva och andamalsenliga lokaler minskar risken for avflyttningar och darmed framtida vakanser.

Hyresforfall
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Fastighetskostnader

Transaktioner

Projektutveckling

Kostnader for drift och underhall kan vara antingen férutsedda eller oférutsedda. 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 oka. Driftskostnader laggs
till viss del ut pa hyresgasterna. For Vacses del utgors driftskostnaderna framst av kostnader for energi.
Kostnader for varme och el har stérst resultatpaverkan. Priset pa el styrs av utbud och efterfragan pa den
Oppna elmarknaden vilket kan leda till 6kade elkostnader for Vacse.

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

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

Vacses tillvaxt sker i tillagg till forvarv genom utveckling av befintliga fastigheter i portféljen 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 forseningar eller brister i projektgenomférandet.

Kostnader for medieférbrukning sasom el och uppvarmning debiteras oftast hyresgasterna, for narvarande ca 80 %.
Vacse arbetar med att minska energianvandningen och genomfér upphandlingar i syfte att begransa kostnadsokningar.
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 fastighetsagande Vacse med hjalp av interna och externa specialister.

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

Risker i projektutvecklingen reduceras bland annat genom kvalitetssakrade och standardiserade interna processer. Risken begransas da

byggstart inte sker forran hyresavtalen &r sékrade och en stor del av produktionen sker via totalentreprenadavtal. Detta ger en lag projektrisk.

Alla investeringsbeslut som 6verstiger 20 mkr fattas av styrelsen. Investeringsbeslut under 20 mkr beslutas enligt géllande attestordning.
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Fastigheternas
vardeforandring

Forlust av
konfidentiell
information

och dataintrang

Ovriga
verksamhetsrisker

Vacse redovisar sitt fastighetsinnehav till verkligt varde enligt redovisningsstandarden IAS 40 Férvaltnings-
fastigheter, vilket innebar att fastigheternas koncernmassiga bokférda varde motsvarar deras bedémda
marknadsvérde. Detta innebar att férandrade marknadsvarden pa koncernens fastigheter kommer att
paverka dess resultat- och balansrakning. Vardet paverkas av ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika
sasom vakansgrad, hyresnivaer, drift- och underhallskostnader, dels av makroekonomiska faktorer sdsom
konjunkturutveckling, rantenivaer och inflationstakt. Dessa faktorer paverkar i sin tur fastigheternas drift-
netto. Férandringar i férvantat driftnetto 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 konfidentiell 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 agare av samhaéllsfastigheter.

Ovriga risker &r férknippade med Vacses administrativa processer, personal samt lagandringar och myndig-
hetsbeslut. Administrativa risker ar kopplade till de processer och rutiner som finns i Vacse. Olika IT-stod
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 ar en annan risk. Lagéandringar och nya myndig-
hetsbeslut kan fa stor paverkan pa Vacses resultat och stallning. Det kan till exempel galla férandringar av
fastighetsskatt, rdnteavdragsregler eller annan beskattningslagstiftning. Andra regelférandringar, som ar
forknippade med hyreslagstiftning och byggnation kan ocksa paverka Vacse. Beslut rérande myndigheters
och andra offentliga institutioners framtida lokalisering kan ocksa medféra en paverkan av Vacses resultat
och finansiella stallning.

Vacses fastigheter ska over tiden ha forutsattningar for stabil avkastning med begransad risk. Vacses bestand av samhallsfastigheter

med stabila kassafléden ar framst koncentrerat till geografiska marknader med befolkningstillvaxt, ekonomisk tillvaxt och hog likviditet i
transaktionsmarknaden. Langa hyresavtal, lag vakansgrad och stabila hyresgaster begransar risken. For att bedéma fastigheternas mark-
nadsvarde anvander Vacse en extern, auktoriserad fastighetsvarderare fran oberoende varderingsinstitut som utfér en fullstandig vardering
av Vacses fastighetsbestand tva ganger per dr, kvartal tva och fyra. Ovriga kvartal sker interna vardebedémningar i samrad med det externa
varderingsféretaget som, om vasentligt forandrade parametrar framkommer, kompletteras med externa varderingar av hela eller delar av
bestandet.

. . L R_ESULTATEFFEKT
KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDERING FORANDRING +/- FASTIGHETSVARDERING, MKR
Direktavkastningskrav restvarde 0,5 procentenhet —777 / +946
Driftnetto 5,0 % +437 / -437
Kalkylranta driftnetto 0,5 procentenhet -99/+103
Vakansgrad 1 procentenhet -116

Vacse lagrar endast data hos externa parter med mycket hog atkomstsakerhet och har saledes ingen egen server for datalagring. Vacses
externa leverantor for IT-support &r certifierad enligt ledningssystem for informationssakerhet enligt ISO/IEC 27001:2013. Vacse har
dessutom en kontinuitetsplan for att sékerstalla 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 skydds-
atgarder for IT-miljon I6pande. Vi arbetar forebyggande for att minska risken fér informationslackage fran egna anstéllda bland annat
genom noggranna rekryteringar, rutiner for sakerhetsgodkannande av medarbetare och standigt forbattringsarbete.

Andamaélsenliga administrativa system, god intern kontroll, kompetensutveckling och tillgang till palitliga vérderings- och riskmodeller &r

en god grund fér att minska de operationella riskerna. Vacse arbetar I6pande med att utveckla Vacses administrativa sakerhet och kontroll.
Personalens anstallningsavtal bedoms vara traffade pa marknadsmassiga villkor och Vacse har aven infort ett arligt incitamentsprogram fran
och med 2018 for att attrahera nya och behalla befintliga medarbetare. Lopande sker dessutom ett utbildnings- och utvecklingsarbete som
sorjer for en fortsatt hog kompetens i organisationen. Vacse foljer I6pande forslag till férandringar i lagar och regelverk. Vidare efterstravas
en nara och fortroendefull relation med hyresgasterna och blir pa sa satt med framférhallning varse om planerade férandringar. 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 ar beroende
av mojligheten att kunna refinansiera existerande skuld nar den forfaller till betalning samt att kunna
anskaffa kapital vid exempelvis fastighetsforvarv. Mojligheten till att erhalla finansiering &r beroende av den
allmanna tillgangen till kapital och Vacses finansiella situation.

Ranterisk avser den resultateffekt som en bestdende ranteférandring har pa koncernens finansiella intakter
och kostnader. Vacses finansieringskallor utgors i huvudsak av kassafloéde fran I6pande verksamhet och
upplaning. Upplaningen medfér att koncernen exponeras for en risk att nivan pa marknadsrantor och
tillampliga marginaler okar 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 hanféras till utestaende hyres-
fordringar, likvida medel samt finansiella derivatavtal med positiva varden.

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

Vacse efterstravar att ha en lag andel kortfristig rdntebarande finansiering i syfte att minimera Vacses refinansieringsrisk. Vacse begransar
risken genom att avtala om viss forutbestamd I6ptid i samband med nyupplaning. Vacse stravar dven efter att refinansiera de langfristiga
rantebarande skulderna i god tid fore forfall. Sammantaget bedoms detta arbetssatt effektivt begransa 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. Vacse har inget refinansieringsbehov fére juni 2024 da ett obligationslan om 500 mkr forfaller. Det kan hanteras av den
outnyttjade revolverande kreditfaciliteten och darmed ar nettoférfall noll under 2024.

Som en del i hanteringen av ranterisken anvander Vacse derivat med olika |6ptider i syfte att forlanga laneportféliens rantebindningstid.
Vidare efterstravas en jamn fordelning pa laneforfall. Darmed uppnas ett stabilare och mer férutsagbart finansnetto.

Vacse har ca 74 % av sina rantekostnader bundna via fast ranteobligationer och rantederivat i form av swappar.

Den genomsnittliga rantebindningstiden ar ca 3,7 ar och swapparnas forfalloprofil ar relativt jamt spridd under perioden ett till tio ar.
Under 2024 forfaller endast 12,5 % av den totala swapvolymen.

Da& Vacse har skattefinansierad offentlig verksamhet som huvudsakliga hyresgaster ar risken for kreditforluster fran hyresfordringar 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 280 mkr
i likvida medel.

& ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

46



Vacse i korthet

Strategisk inriktning

Verksamhet och fastigheter Hallbarhet

Styrning och rapportering

Risk och riskhantering

Fordjupning hallbarhet

<> 0

o 0
Hallbarhetsrisker
RISK BESKRIVNING AV RISK/MOJLIGHETER HANTERING
Miljo En fastighet paverkar miljon vid dess uppforande, I6pande skotsel och genom den verksamhet som bedrivs Vacse arbetar aktivt med att minimera miljopaverkan, 6kad andel miljocertifierade byggnader, miljdanpassade materialval och en saker

Klimatférandringar
— Fysiska risker

Klimatférandringar
— Omstallningsrisker

Efterlevnad av
uppférandekod

pa den. Enligt miljiébalken har den som bedrivit en verksamhet som har bidragit till en férorening ett
ansvar for efterbehandling. Om inte verksamhetsutévaren kan utfora 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 miljébalken.

Klimatférandringar kan innebara en risk for skador pa egendom orsakade av, Gver tid, andrade vader-
forhallanden 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 6kande. Det kan pa sikt innebara ett dkat behov av investeringar i fastigheter beldgna i utsatta
omraden, for att férebygga att fastigheten skadas och inte kan anvandas som tankt.

Sambhallsférandringar for att méta och begrénsa mansklig paverkan pa klimatet kommer att medféra
andrade forutsattningar. Hardare regulatoriska krav kring utsléapp och teknisk prestanda, samt 6kade
rapporteringskrav bedéms som troliga, bade for Vacse och hyresgasterna. Investeringar planeras for att
minska utsldppen men kan kravas i snabbare takt och stérre omfattning an vantat. Snabba férandringar
i prisbild och tillgang pa energi kan medféra 6kade kostnader.

Brott mot manskliga rattigheter, oetiskt beteende eller verksamhet som inte bedrivs enligt god affarssed
internt hos Vacse eller hos nagon samarbetspartner eller nagon som agerar pa uppdrag at Vacse kan
skada fortroendet for Vacse och medféra ekonomisk skada samt kan komma att skada Vacses affar och
varumarke.

kemikalie- och avfallshantering ar en del av detta. Forvarv av fastigheter féregas alltid av miljdutredningar for att klargora fastigheternas
miljostatus. Genom aktiv dialog med vara hyresgaster arbetar vi tillsammans for att 6ka mangden avfall som kan atervinnas. Vidare ar Vacse
certifierade till ISO 14001 och har under aret miljocertifierat hela fastighetsportféljen. Vidare foljer Vacse géllande regelverk betraffande
fastighetsagarens ansvar for miljopaverkan fran fastighetsdriften.

Under aret har en genomlysning av klimatrelaterade risker i hela bestandet genomforts. | inventeringen har inga stora omedelbara risker
identifierats. Klimatriskinventeringen kommer att ligga till grund for ett langsiktigt arbete med syfte att sékra tillgangarna i ett klimat som
paverkas av vaxthusgasutslapp. Inventeringen ger dven en mojlighet att arbeta proaktivt med sékerhetsatgarder for att skydda hyres-
gasternas samhallsviktiga verksamhet. Klimatriskbedomningar ar ocksa en integrerad del vid férvarvsbesiktningar.

Vacse har en fastighetsportfélj med god teknisk prestanda och en hallbarhetsprofil dar 6kade krav fran omvarld och hyresgaster bedéms
starka positionen gentemot évriga aktorer pa marknaden. Vidare arbetar Vacse aven kontinuerligt med att minska utslapp fran verksam-
heten. Langsiktigt agande majliggor dessutom investeringar i omstalining.

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 leverantérer, och undertecknas for varje ny avtalsrelation. Fran och med 2022 genomfér Vacse stickprovskontroller genom tredjeparts-
organisation for att sakerstélla avtalstroheten hos leverantorer.
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Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrning avser det regelverk och den struktur som etablerats for att effektivt och kontrol-
lerat styra och leda verksamheten i ett aktiebolag. Bolagsstyrningen i Vacse baseras bland annat
pa Aktiebolagslagen, bolagsordningen, Nasdaqg Stockholms regelverk for emittenter (rante-
barande instrument) samt interna regler och riktlinjer. Denna bolagsstyrningsrapport beskriver
hur dgarna 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 Arsredovisnings-
lagen (1995:1554).Vacse omfattas inte av Svensk kod for
bolagsstyrning, di endast Vacses skuldebrev dr noterade pa en
reglerad marknad. Till grund f6r Vacses bolagsstyrning ligger
huvudsakligen Aktiebolagslagen, bolagsordningen, Nasdaq
Stockholms regelverk for emittenter (rdntebirande instrument)

samt interna regler och riktlinjer.

BOLAGSORDNING
Bolagsordningen tillsammans med gillande lagar och befintligt
aktiedgaravtal reglerar verksamheten och styrningen for Vacse.
Vacse ir ett publikt aktiebolag med skuldebrev noterade pa
Nasdaq Stockholm.Vacse, med site 1 Stockholm, har organisa-
tionsnummer 556788-5883.

Verksamhetstoremalet dr t6rvirv, torvaltning och forsiljning
av fast och 16s egendom, direkt eller indirekt genom dotter-
bolag, samt dirmed forenlig verksamhet. Rikenskapsaret

omfattar kalenderar.

VAL AV STYRELSE OCH ANDRING

AV BOLAGSORDNING

Vacses bolagsordning innehaller inga sirskilda bestimmelser
om tillsittande och entledigande av styrelseledaméter eller om

indring av bolagsordningen.

AKTIER OCH AKTIEAGANDE
Vacses aktiedgare ir svenska pensionsstiftelser och finns
beskrivna under ”Agare” pa sidan 52.

AKTIEAGARNAS ROSTRATT
Vacses bolagsordning innehaller inga begransningar avseende hur
manga roster respektive aktiedgare far rosta for pd bolagsstimman.

BEMYNDIGANDEN TILL STYRELSEN

OM AKTIER | VACSE

Bolagsstamman har inte limnat nagra bemyndiganden till
styrelsen innebdrande att Vacse ska ge ut nya aktier eller

forvirva egna aktier.

Fordjupning hallbarhet

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstimman 4r Vacses hogsta beslutsfattande organ.Vid bolags-
stimman ges samtliga aktiedgare maojlighet att utéva det inflyt-
ande 6ver Vacse som deras respektive aktieinnehav representerar.
Arsstimman 2023 halls den 10 maj i Vacses lokaler pi Kungs-
gatan 26 i Stockholm. Samtliga aktiedgare var representerade,
ddrutover nirvarade styrelsens ordférande Daniel Jonsson,Vacses
revisor Mikael Ostblom samt Vacses ledning. Utéver obligato-

riska drenden som anges i bolagsordningen fattades beslut om:

* Arvode till styrelsen ska utgd med 225 tkr fordelat 1 sin
helhet till ordféranden i styrelsen. Arvode till revisor utgar
enligt godkind rikning.

* Omwal av styrelseledaméterna Amir El-Sayed, Joakim Alpsten,
Per Erik Hogblom, Magnus Jarlén, Daniel Jénsson och Niclas
Lemne samt nyval av Per-Arne Rudbert och Martin Ros.

* Omval av revisionsbolag: Grant Thornton Sweden AB med

Mikael Ostblom som huvudansvarig revisor.
+ Arsstimma 2024 kommer att héllas den 15 maj 2024 k1 9:00.

<> 0

STYRELSEN

Styrelsen bestod per den 31 december av atta ledaméter, listade
under "Styrelse och revisorer” pa sidan 51. Styrelsens uppgift ir
att ansvara for Vacses organisation och forvaltning, fortlépande
bedoma Vacses ekonomiska situation samt se till att det finns
effektiva system for uppfdljning och kontroll av Vacses verk-
samhet och efterlevnad av lagar och andra regler. Under 2023
har styrelsemotena bland annat behandlat affirsliget, strategier,

ekonomisk rapportering samt finansierings- och investeringsbe-

slut. Under dret har sex protokollforda styrelseméten genomforts.

UTSKOTT

Styrelsen har utsett ett finansutskott, ett revisionsutskott och
ett ersittningsutskott. Utskottens arbete rapporteras I6pande till
styrelsen.

FINANSUTSKOTT

Finansutskottet har som uppgift att for styrelsens rikning 16pande

folja och utvirdera Vacses finansiering och finansiella riskhantering.

Finansutskottet for en kontinuerlig dialog med styrelsen. Under
dret har utskottet bestitt av Joakim Alpsten och Martin Ros.
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November

¢ Resultatutfall

Affarslage
Finansieringsfragor & risker
Organisationsfragor
Forvaltningsfragor

Budget for kommande ar

September

STRATEGIDAG

¢ Resultatutfall

o Affarslage

e Finansieringsfragor & risker

e Organisationsfragor

e Forvaltningsfragor

® Prognos

e Fordjupade strategidiskussioner

Juli

e Halvarsrapport

Maj

e Resultatutfall

Affarslage
Finansieringsfragor & risker
Organisationsfragor
Forvaltningsfragor

Bolagsstyrningsrapport

N1

BER

Fordjupning hallbarhet

JANY 2y
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Februari

e Resultatutfall

o Affarslage

e Finansieringsfragor & risker
e Organisationsfragor

e Forvaltningsfragor

Mars

e Arsredovisning

& revisionsrapporter
Affarslage
Finansieringsfragor & risker
Organisationsfragor
Forvaltningsfragor

Maj

KONSTITUERANDE MOTE

e Styrelsens arbetsordning
e Styrelseutskott

e Firmateckning, besluts-

& attestratt

Uppdatera policys
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REVISIONSUTSKOTT

Revisionsutskottets uppgitt ir att uppritthilla och eftektivisera
kontakten med koncernens revisor samt utvirdera revisorns
arbete och arvodering.Vid revisionsutskottets moten under
dret har bland annat revisorns granskning av Vacses finansiella
rapportering samt interna kontroller avrapporterats och vidare
har revisorns arbete och arvodering diskuterats. R evisorns
och revisionsutskottets iakttagelser och synpunkter har sedan
vidarerapporterats till styrelsen. Revisionsutskottet har under
aret haft tvi moéten. I utskottet ingr Per-Arne Rudbert och

Magnus Jarlén.

ERSATTNINGSUTSKOTT

Ersittningsutskottet ska verka for att ersittning och andra
anstillningsvillkor till personalen inte strider mot av styrelsen
faststallda riktlinjer samt att 16ner och andra ersittningar inom
Vacse dr marknadsmissiga och konkurrenskraftiga. Ersittnings-
utskottet ska till styrelsen ge forslag rérande anstillningsvillkor
for VD, principer for villkor avseende personal som direktrap-
porterar till VD samt drenden av principiell karaktir rérande
pensioner, 16ner, avgingsvederlag, arvoden och férmaner.
utskottet ingar Daniel Jonsson (utskottets ordfdrande), Per Erik
Hogblom och Niclas Lemne.

VD OCH LEDNING

VD ansvarar for den operativa styrningen, att skota den
16pande torvaltningen och leda verksamheten 1 enlighet med
styrelsens riktlinjer, anvisningar och beslut. Till sin hjilp har
VD Fredrik Linderborg en koncernledning som bestir av
finanschefen Henrik Molin och fastighets- och hallbarhets-
chefen Sara Jigermo. Koncernledningen for kontinuerlig dialog

med varandra och styrelsen.

Verksamhet och fastigheter

Hallbarhet

Styrning och rapportering

Bolagsstyrningsrapport

REVISORER
Till revisorer har utsetts Grant Thornton Sweden AB med
Mikael Ostblom som huvudansvarig revisor. Reevisorns upp-
gift dr att granska Vacses arsredovisning och bokforing samt
styrelsens och VDs forvaltning.

Vid minst ett styrelsemdte per ar samt vid arsstimman deltar
Vacses revisor och redogor for iakttagelser och eventuella syn-
punkter som uppkommit i samband med granskningen.

INTERN KONTROLL

Enligt aktiebolagslagen ansvarar styrelsen for den interna
kontrollen. Syftet med den interna kontrollen ir att, med rimlig
grad av sikerhet, uppnd dndamalsenlig och effektiv verksamhet,
tillforlitlig finansiell rapportering och information om verk-
samheten samt efterlevnad av tillimpliga lagar, regler, policys
och riktlinjer. Denna rapport om Vacses interna kontroll avser

Vacses finansiella rapportering.

KONTROLLMILJO

Den interna kontrollen bygger pd dokumenterade policyer,
riktlinjer, processbeskrivningar, ansvarsfordelningar och arbets-
fordelningar sasom styrelsens arbetsordning, instruktion for

VD med tillhérande attestinstruktion och finanspolicy. Efter-
levnaden av dessa foljs upp och utvirderas kontinuerligt. Risker
for fel 1 den finansiella rapporteringen identifieras, analyseras
och elimineras pd en kontinuerlig basis genom nya eller indrade
riktlinjer for den interna kontrollen.

RISKHANTERING

Riskbedémning och riskhantering finns inbyggt 1 Vacses
processer. Olika metoder anvinds for att virdera risker samt for
att sikerstilla att de relevanta risker som Vacse exponeras for
hanteras 1 enlighet med faststillda policyer och riktlinjer.

Fordjupning hallbarhet

KONTROLLAKTIVITETER

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

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

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

STYRNING OCH UPPFOLINING

Lopande uppfoljning av resultatutfall sker pa flera nivier iVacse,
savil pa fastighetsniva, dotterbolagsniva som pd koncernniva.
Avrapportering sker till ledning och styrelse. Styrelsen foljer 1
anslutning till deldrsrapporter upp den ekonomiska utvecklingen
i torhallande till affirsplan och budget samt att utvecklingen av
beslutade investeringar foljer plan.

<> 0
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Styrelse och revisorer

Styrelse

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

Daniel J6nsson

Magnus Jarlén
Ordférande, Real Advokatbyra AB

Per-Arne Rudbert
Volvo Pensionsstiftelse

Martin Ros
Apoteket ABs Pensionsstiftelse

Stora Ensos Svenska Gemensamma Pensionsstiftelse

Revisorer Niclas Lemne Per Erik Hogblom Amir El-Sayed Joakim Alpsten
Grant Thornton Sweden AB med Skanska Trean Allman Pensionsstiftelse Sandviks Pensionsstiftelse
Mikael Ostblom som huvudansvarig revisor.

Ericsson Pensionsstiftelse (A) Volvo Personvagnars Pensionsstiftelse
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Vacse i korthet Strategisk inriktning Verksamhet och fastigheter Hallbarhet
Koncernens resultatrdakning

BELOPP | TKR NOT 2023 2022
Hyresintakter 3 559 421 490 350
Fastighetskostnader 4,6 -110 826 -99 990
Driftéverskott 448 595 390 360
Central administration 2,5,6,7 -35 244 -32 048
Réntenetto 8

Finansiella intakter 6538 0
Externa rantekostnader och liknande poster -91 595 —65 660
Forvaltningsresultat 328 293 292 652
Vérdeférandringar

Forvaltningsfastigheter, orealiserade 10 -378 416 5673
Rantederivat, orealiserat 14 -137 822 257 668
Resultat fore skatt -187 945 555 992
Skatt 9 26 262 -104 252
Arets resultat -161 683 451741

Arets resultat dverensstammer med arets totalresultat.

Styrning och rapportering Fordjupning hallbarhet

Koncernens rakningar

KOMMENTARER KONCERNENS RESULTATRAKNING
Resultat

Forvaltningsresultatet for perioden 6kade med 12,2 % och
uppgick till 328,3 mkr (292,7). Resultat efter skatt uppgick till
—161,7 mkr (451,7). Resultatet har paverkats av virde-
forindringar avseende fastigheter med —378,4 mkr (5,7). Mark-
nadsvirdena sjonk under dret som en konsekvens av hogre
marknadsrintor och dirmed 6kade avkastningskrav samt 1
ovrigt forsimrade marknadstorutsittningar. Orealiserade virde-
forindringar avseende riantederivat om —137,8 mkr (257,7).

Hyresintakter

Hyresintikterna 6kade med 14,1 % till 559,4 mkr (490,4).
Okningen forklaras av firdigstillda projekt och tilleriden under
2023 samt index upprikningar av hyror. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden uppgick till 99,8 % (100) vid periodens utging. Av
hyresintikterna utgjorde serviceintikter 28,7 mkr (27,9).

Fastighetskostnader

Driftkostnaderna 6kade med 11,5 % och uppgick till 110,8
mkr (99,9). Okningen forklaras frimst av tillerdden av
forvirvade fastigheter samt hogre driftskostnader till f6ljd av
okade reparationer och fortsatt hoga energipriser i borjan av
2023. Driftoverskottet uppgick till 448,6 mkr (390,4), vilket
innebar en 6verskottsgrad om 80,2 % (76,9).Vacse har
erhallit elstod till ett belopp om 7 mkr vilket paverkat
periodens resultat.

Centrala kostnader

De centrala kostnaderna for administration och forvaltning
uppgick till 35,2 mkr (32,0). Antalet anstillda per 31 december
uppgick till 16 personer (12).

Finansnetto och vardeférandringar derivat

Finansnettot under perioden uppgick till =85,1 mkr (—65,7).
Orealiserade virdeforandringar pa rintederivat uppgick till
—137,8 mkr (257,7). Orealiserade virdeforindringar ir inte
kassaflodespaverkande.

Skatt

Vacse redovisade for perioden en skatt om 26,3 mkr (—104,3),
varav drets aktuell skatt uppgar till -27,4 (=2,9) och uppskjuten
skatt uppgar till 53,7 (=101,4). Uppskjuten skatteskuld uppgick
till 829,2 mkr (880,2). Minskningen jimtort med foregiende
ar forklaras frimst av forindrade marknadsvirden for fastigheter
och derivat och de dirtill kopplade temporira skillnaderna.
Forindringen mellan paverkas dven av sjunkande skattemissiga
restvarden 1 fastigheterna.
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BELOPP | TKR NOT 2023-12-31 2022-12-31 BELOPP | TKR NOT 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Anlaggningstillgangar Eget kapital 15

Forvaltningsfastigheter 10 9751 830 9345171 Aktiekapital 5000 5000

Ovriga materiella anldggningstillgéngar 11 2271 2 165 Ovrigt tillskjutet kapital 2 259 000 1759 000

Nyttjanderatt, leasingavtal 7 2 002 3232 Balanserat resultat inklusive arets resultat 3 047 006 3308 689

Rantederivat 14 178 900 316722 Summa eget kapital 5311 006 5072 689

Finansiella anlaggningstillgangar 12 1221 1111 Langfristiga skulder 14

Summa anldggningstillgangar 9 936 224 9 668 401 Uppskjutna skatteskulder 9 829 245 880 241

Omsattningstillgangar 14 Ovriga avsattningar 13 1221 1111

Kundfordringar 10 125 2326 Rantebarande skulder 16 3240 434 2 929 500

Ovriga fordringar 26 103 12 643 Leasingskuld U 316 1609

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 25983 27 268 Summa langfristiga skulder 4071216 3812461

Likvida medel 280 331 175 656 Kortfristiga skulder 14

Summa omsattningstillgangar 342 542 217 893 Rintebirande skulder 16 538 750 738 750

SUMMA TILLGANGAR e i) A 9886294 Leverantérsskulder 50 038 34 444
Ovriga skulder 27 987 18216
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 279 769 209 734
Summa kortfristiga skulder 896 544 1001144
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10 278 766 9 886 294

KOMMENTARER KONCERNENS BALANSRAKNING
Koncernen dgde per 31 december 23 (21) torvaltningsfast-
igheter med en uthyrningsbar yta om ca 210,3 tkvm (197,2)
och till ett bedomt marknadsvirde om 9 751,8 mkr (9 345,2).
Fastigheternas orealiserade virdeforindringar uppgick under
aret till =378,4 mkr (5,7). Under dret har Vacse tilltritt tva
fastigheter Guldfisken 2 1 Kalmar, dar Kalmar Stadsbibliotek
ar hyresgist samt Gotaland 9 1 Jonkoping som hyrs av Dom-
stolsverket och inrymmer Gota hovritt och Kammarritten 1
Jonkoping.

Eget kapital uppgick till 5 311,0 mkr (5 072,7). Under dret

har en utdelning gjorts om 100,0 mkr (100,0) till aktiedgarna
som dven limnat ett aktiedgartillskott om 500 mkr.
Uppskjutna skatteskulder minskar 1 takt med att de tempo-
rira skillnaderna kopplade till marknadsvirdet pa fastigheterna
minskat.
De rintebirande skulderna uppgick till 3 779,2 mkr
(3 668,3). Totalt har Vacse utestiende obligationer under sitt
MTN-program om 2 550,0 mkr (2 400,0) med forfall frin
juni 2024 till april 2034. Samtliga utestaende obligationerna
ir grona och 4r noterade pa Nasdaq Stockholm Sustainable
Bonds List. I borjan av april emitterade Vacse en ny 4-irig gron

obligation om 400 mkr, en 3-drig gron obligation om 200 mkr

samt sista kvartalet 250 mkr. Likviderna anvandes delvis till ett

dterk6p om 470 mkr av den obligation om totalt 700 mkr som

fortoll i september 2023 samt forvirv av fastigheten Gotaland
9. Efter aterkopet aterstod endast 230 mkr som 16stes vid for-
fallet 1 september. I november emitterades en gron obligation
om 250 mkr med en 16ptid om 3,4 ar. Totalt under dret har
obligationer om totalt 850 mkr emitterats.

Belaningsgraden i koncernen uppgick till 36 % (37) och
andel sikerstilld skuld till 12,0 % (12,8).

For att uppna finanspolicyns rintebindningsmal anvinds

rintederivatinstrument. I koncernen redovisas derivat 16pande

till verkligt virde med virdeforandringen i resultatrikningen.

Aterstiende virde pa derivat 178,9 mkr (316,7), 16ses succes-

sivt upp och resultatfrs fram till derivatens slutdatum.Vid

forfallotidpunkten kommer virdet pa derivaten att vara noll.

Kupongrintan redovisas 16pande 1 rintenettot.

I 6vriga skulder ingir kortfristig del av leasingskulder med

1,6 mkr (1,6).

Upplupna kostnader och torutbetalda intikter innehaller

framforallt torutbetalda hyresintikter samt upplupna rinte-
kostnader.
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BELOPP | TKR AKTIEKAPITAL OVRIGT TILLSKJUTET KAPITAL INKL. ARETS RESULTAT TOTALT EGET KAPITAL
Ingaende balans per 1 januari 2022 5000 1759 000 2 956 948 4720948
Utdelning, 100 kr/aktie - - —100 000 —100 000
Avrets resultat - - 451741 451 741
Utgaende balans per 31 december 2022 5000 1759 000 3 308 689 5072 689
Ingaende balans per 1 januari 2023 5000 1759 000 3308 689 5072 689
Utdelning, 100 kr/aktie - - -100 000 -100 000
Erhallet aktiedgartillskott - 500 000 - 500 000
Avrets resultat - - -161 683 -161 683
Utgaende balans per 31 december 2023 5000 2 259 000 3 047 006 5311 006
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BELOPP | TKR NOT 2023 2022
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt —-187 945 555992
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet
Avskrivningar pa inventarier -361 1570
Marknadsvardeférandring fastigheter 378 416 -5673
Marknadsvardeférandring finansiella instrument 10 137 822 -257 668
Ovrigt 14 - 50
Erhallen/betald skatt —24734 -5 626
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére forandring av rorelsekapital 303 198 288 646
Kassafléde fran forandringar i rorelsekapitalet
Okning(=)/minskning(+) av kortfristiga fordringar —17 883 -3 585
Okning(+)/minskning(-) av kortfristiga skulder 50 638 57 734
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 335951 342 793
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter 10 —604 837 -324013
Investeringar i befintliga fastigheter 10 -137 668 -91 245
Kassafléde fran investeringsverksamheten -742 505 -415 258
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 16
Upptagna lan 850 000 400 000
Amorterade lan -738 771 -530 500
Ldmnad utdelning —100 000 —-100 000
Erhallna aktiedgartillskott 500 000 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 511229 -230 500
Totalt kassaflode 104 676 -302 965
Ingdende likvida medel 175 656 478 621
Utgdende likvida medel 280 331 175 656
Erlagda réntor -91 595 -55 295
Erhallna réantor 6538 0

<> 0

KASSAFLODE
Kassaflodet frin den 16pande verksamheten uppgick till 336,0
mkr (342,8).

Investeringsverksamheten har paverkat kassaflodet med
—742,5 mkr (—415,3). Forvirvet av fastigheten Guldfisken 2
och Gotaland 9 har belastat kassaflode med —604,8 mkr. Under
dret har investeringar i befintliga fastigheter gjorts vilket med-
fort ett negativ kassaflode om 137,7 mkr.

Finansieringsverksamheten har 6kat kassaflédet med 511,2
mkr (230,5), vilket torklaras av att Vacse under aret limnat
utdelning om 100, 0 mkr, erhallit ett aktieigartillskott om
500,0 mkr, emission av obligation 850,0 mkr samt aterkop av
obligation om 470,0 mkr samt amorterat befintliga 1in.Vacse
har under dret emitterat grona obligationer till ett virde av
totalt 850,0 mkr under befintligt MTN-program.

Totalt uppgar arets kassaflode till 104,7 mkr (=303,0).
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BELOPP | TKR NOT 2023 2022
Intakter 3 41 350 36 586
Rorelsekostnader

Personalkostnader 2 —26 248 -21509
Ovriga externa kostnader 5 -14 768 -13944
Avskrivning inventarier 1 -91 -29
Rorelseresultat 243 1104
Finansiella intdkter och kostnader 8

Resultat fran andelar i koncernféretag -20 483 72 500
Ranteintakter och liknande resultatposter 202 416 82 833
Rantekostnader och liknande resultatposter -91478 -65 628
Resultat efter finansiella poster 90 697 90 808
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag -6 453 -1563
Resultat fore skatt 84 244 89 245
Skatt 9 -105 105
Arets resultat 84 140 89 351
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BELOPP | TKR NOT 2023-12-31 2022-12-31 BELOPP | TKR NOT 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Materiella anldaggningstillgangar Bundet eget kapital
Inventarier, verktyg och installationer 11 386 227 Aktiekapital (1 000 000 aktier a 5 kr) 5000 5000
Finansiella anlaggningstillgangar Uppskrivningsfond 36 000 36 000
Andelar i dotterbolag 20 1226 162 1213378 Summa bundet eget kapital 41000 41000
Fordringar hos koncernforetag 21 4924777 4317 895 . )
Fritt eget kapital
Andra langfristiga fordringar 12 1221 1111 N }
Ovrigt tillskjutet kapital 2 259 000 1759 000
Summa anldggningstillgangar 6 152 546 5532610
Balanserat resultat 19010 29 659
Omsattningstillgangar Arets resultat 84 140 89 351
Ovriga fordringar - 14 858 Summa fritt eget kapital 2 362 150 1878 010
Skattefordringar 5778 2957 Summa eget kapital 2403 150 1919010
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 7 968 8963
PPUP Langfristiga skulder
Likvida medel 280 331 175 656 . o
— . Ovriga avsattningar 13 1221 1M
Summa omsattningstillgangar 294 077 202 433 Rantebarande skulder 16 3240 750 5 929 500
SUMMA TILLGANGAR 6 446 623 5735043 Skulder till koncernforetag 21 220 307 121289
Summa langfristiga skulder 3462 278 3051900
Kortfristiga skulder
Réntebarande skulder 16 538 750 738 750
Leverantérsskuld 1791 1987
Ovriga skulder 3745 2992
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 36 909 20 404
Summa kortfristiga skulder 581 195 764 133
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 446 623 5735043

& ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023



Vacse i korthet Strategisk inriktning Verksamhet och fastigheter Hallbarhet Styrning och rapportering Fordjupning hallbarhet < > Q

Moderbolagets rakningar

Moderbolagets rapport éver férandring i eget kapital

BALANSERADE VINSTMEDEL

BELOPP | TKR AKTIEKAPITAL OVRIGT TILLSKJUTET KAPITAL INKL. ARETS RESULTAT TOTALT EGET KAPITAL
Ingaende balans per 1 januari 2022 5000 36 000 1888 660 1929 660
Utdelning, 100 kr/aktie - - —100 000 —100 000
Avrets resultat - - 89 351 89 351
Utgaende balans per 31 december 2022 5000 36 000 1878010 1919010
Ingaende balans per 1 januari 2023 5000 36 000 1878010 1919010
Utdelning, 100 kr/aktie - - -100 000 -100 000
Erhallet aktiedgartillskott - - 500 000 500 000
Avrets resultat - - 84140 84 140
Utgaende balans per 31 december 2023 5000 36 000 2362 150 2 403 150
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BELOPP | TKR NOT 2023 2022
Resultat fore skatt och bokslutsdispositioner 90 697 90 808
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet

Avskrivningar pa inventarier 29 91 182

Ovriga e] kassaflédespéverkande poster 152 -817
Betald skatt -2 925 1302
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore forandring av rérelsekapital 88 015 91475
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapitalet
Okning(=)/minskning(+) av kortfristiga fordringar 15 852 -8417
Okning(+)/minskning(-) av kortfristiga skulder 116 079 20012
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 219 946 103 070
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Forvarv av dotterbolag - -25
Forandring av langfristiga fordringar —607 241 -153 166
Kassafléde fran investeringsverksamheten -607 241 -153 166
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 16
Upptagna lan 850 000 400 000
Amorterade lan -738 792 -530 500
Lamnade koncernbidrag -6 453 -1563
Lamnad utdelning —-100 000 -100 000
Erhallet aktiedgartillskott 500 000 -
Lamnat aktiedgartillskott -12784 -20 807
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 491 971 -252 870
Totalt kassaflode 104 676 -302 965
Ingdende likvida medel 175 656 478 621
Utgaende likvida medel 280 331 175 656
Erlagda rantor -91478 -65 628
Erhallna rantor 202 416 82 833
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ALLMANT OCH KONCERNEN

Vacse AB (publ) med organisationsnummer 556788-5883, ir
ett svenskregistrerat aktiebolag med site 1 Stockholm. Koncer-
nen bestar av moderbolaget och dess dotterbolag, tillsammans
bendmnd koncernen.

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

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget Vacse AB
och de foretag 6ver vilka moderbolaget direkt eller indirekt
har bestimmande inflytande (dotterbolag). Bestimmande
inflytande foreligger om moderbolaget har inflytande 6ver
investeringsobjektet, dr exponerad for eller har ritt till rorlig
avkastning fran sitt engagemang samt kan anvinda sitt in-
flytande Gver investeringen till att paverka avkastningen.Vid
bedémning om ett bestimmande inflytande foreligger, beaktas
potentiella rostberittigade aktier samt om de facto kontroll
foreligger.

Dotterbolag inkluderas 1 koncernredovisningen frin och
med forvirvstidpunkten och exkluderas ur koncernredo-
visningen fran och med den tidpunkt da det bestimmande
inflytandet upphor.Vacse AB har direkt eller indirekt 100 %
av rostetalet 1 samtliga dotterbolag. Koncernredovisningen
redovisas enligt forvirvsmetoden vilken innebir att ett forvirv
av dotterbolag betraktas som en transaktion dir moderbolaget
indirekt forvirvar dotterbolagets tillgangar och 6vertar dess
skulder. Det koncernmissiga anskaffningsvirdet faststills uti-
fran en forvirvsanalys som upprittas i anslutning till férvirvet.
I analysen faststills dels anskaffningsvirdet for andelarna, dels

det verkliga virdet av torvirvade identifierbara tillgingar samt

6vertagna skulder och eventualforpliktelser.
Redovisningsprinciperna for dotterbolag har vid behov

justerats for att Sverensstimma med koncernens redovisnings-

principer.

I koncernredovisningen har tillgingar och skulder 16pande
redovisats till anskaffningsvirde, férutom forvaltningsfastig-
heter och finansiella derivat, vilka dr virderade till verkligt
varde. Alla koncerninterna transaktioner, mellanhavanden samt
orealiserade vinster och forluster hinforliga till koncerninterna
transaktioner har eliminerats vid upprittandet av koncern-
redovisningen. Nir moderbolaget forlorar bestimmande
inflytande 6ver ett dotterbolag beriknas vinsten eller forlusten
vid avyttringen som skillnaden mellan:

1) summan av det verkliga virdet for den erhallna ersittningen
och det verkliga virdet av eventuellt kvarvarande innehav
och

ii) de tidigare redovisade virdena for dotterbolagets tillging-
ar och skulder och eventuellt innehav utan bestimmande
inflytande.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER OCH

TOLKNINGAR SOM TRATT | KRAFT 2024

For 2023 finns inget att upplysa om for den hir koncernen.
Utéver det har inga nya eller dndrade standarder samt

tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Comittee till-

kommit som paverkar Vacses resultat eller finansiella stillning 1

visentlig omfattning.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER OCH TOLKNINGAR SOM
ANNU INTE TRATT | KRAFT

Ovriga av EU godkinda nya och indrade standarder samt
tolkningsuttalande frin IFRS Interpretations Comittee som
innu 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
27 mars 2024. Resultat- och balansrikningarna kommer att
framlidggas for beslut om faststillelse pa drsstimman den 15
maj 2024.Vacses aktiedgare har beslutat att halla redovisnings-
handlingar och revisionsberittelse tillgingliga for aktiedgarna
fyra veckor fore drsstimman 2024.

Bedomningar och uppskattningar
IFRS och god redovisningssed kriver att Vacse gor bedom-
ningar och antaganden som paverkar koncernens redovisade
tillgangar, skulder, intikter och kostnader samt 6vrig infor-
mation. Dessa bedomningar baseras pa historiska erfarenheter
samt andra rimliga faktorer. Verkligt utfall kan skilja sig frin
dessa uppskattningar och bedémningar. Gjorda bedémningar
ses over regelbundet.

Nagra viktiga redovisningsmissiga uppskattningar och
bedémningar som gjorts vid tillimpning av koncernens redo-

visningsprinciper beskrivs nedan.

Forvaltningsfastigheter

Vid virdering av forvaltningsfastigheter har uppskattningar
och antaganden stor paverkan pa koncernens redovisade
resultat och stillning. Virderingen kriver bedémning av och
antaganden om framtida kassafloden samt bedémningar av
aktuella marknadsmissiga avkastningskrav. For att spegla den
osikerhet som finns i gjorda antaganden och uppskattningar
anges vanligtvis vid fastighetsvirdering ett osikerhetsintervall
om +/—5-10 %. Information om viktiga antaganden och
bedémningar som gjorts framgar av not 10.

Vacse inhamtar oberoende virderingar av samtliga fastig-
heter tvi kvartal per r, kvartal tvi och fyra. Ovriga kvartal
sker interna virdebedémningar som, om visentligt forindrade
parametrar framkommer, kompletteras med externa virdering-

ar av hela eller delar av bestandet. For att avspegla osikerheten

i gjorda antaganden har en kinslighetsanalys upprittats som
framgar av not 10. Férindringar i omvirlden kan medfora att

antagande som gjorts av foretagsledningen madste omprovas.

Tillgangsférvarv kontra rérelseforvarv

Forvirv av bolag kan klassificeras antingen som rorelsefor-
virv eller tillgingsforvirv. Det dr en individuell bedémning
som gors for varje enskilt forvirv. Se ytterligare information 1

avsnittet Forvarv nedan.

Skatter

Forindringar i skattelagstiftningen och forindrad praxis vid
tolkningen av skattelagarna kan visentligt 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 ater-

vinnas eller betalas efter mer dn tolv minader riknat fran

balansdagen medan omsittningstillgingar bestar av belopp som

forvintas ater-

vinnas eller betalas inom tolv manader riknat frin balansdagen.
En skuld klassificeras som langfristig nir koncernen har

en ovillkorad ritt och avsikt att betala senare 4n tolv mana-

der efter rapportperiodens slut. Annars klassificeras den som

kortfristig.

FORVARV

Forvirv av bolag kan klassificeras antingen som rorelsefor-
virv eller tillgingsforvirv enligt IFRS 3. Det ar en individuell
bedémning som gors for varje enskilt torvirv. I de fall bolags-
forvirvet 1 huvudsak enbart omfattar fastigheter och inte
innefattar visentliga processer, klassificeras forvirvet som

ett tillgingsforvirv. Ovriga bolagsforvirv klassificeras som
rorelsetorvirv och innehiller saledes normalt sidana strategiska
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Forts. not 1

processer som forknippas med rorelse. Vid tillgangstorvirv
redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till fastighetsfor-
virvet. Eventuell rabatt minskar istillet fastichetens anskaft-
ningsvirde.Vid efterfoljande virdering av forvirvad fastighet
till verkligt virde kommer skatterabatten helt eller delvis att
ersittas av en redovisad virdeforindring av fastigheten.Vid
tillgdngsforsiljning med skatterabatt uppkommer en negativ
virdetorindring som helt eller delvis motsvarar den limnade
skatterabatten. Hittillsvarande forvirv har bedomts utgora
tillgdngstorvirv.

SEGMENTREDOVISNING

Ett rorelsesegment ir en del av ett foretag som bedriver
affirsverksamhet fran vilken den kan fi intikter och adra

sig kostnader. Fristiende finansiell information ska finnas

for ett segment och rorelseresultatet ska toljas av foretagets
hogsta verkstillande beslutstattare. Vacse toljer upp sitt bestind
pa aggregerad niva, utan uppdelning i vare sig geografiska
omraden eller andra egenskaper. Siledes har Vacse fastigheter 1
ett segment, samhillsfastigheter i Sverige.

INTAKTER
Hyresintakter
Hyresintikter, som ur ett redovisningsperspektiv dven bendmns
intikter frin operationella leasingavtal, aviseras i forskott och
periodiseras linjirt 1 resultatrikningen baserat pa villkoren i
hyresavtalen. Intikterna fordelas pa hyresintikter och service-
intikter. I hyresintikter ingir sedvanlig utdebiterad hyra
inklusive index samt tilliggsdebitering for investeringar och
fastighetsskatt. I serviceintikter ingdr all annan tilliggsdebite-
ring sisom virme, kyla, vatten mm. Forskottshyror redovisas
som forutbetalda hyresintikter. Hyresintikter frin forvirvade
fastigheter redovisas fran och med tilltridesdagen.

I de fall hyreskontrakt under viss tid medger en reducerad
hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre hyra,

Verksamhet och fastigheter
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Styrning och rapportering
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periodiseras denna under respektive 6verhyra 6ver kontraktets
16ptid. Rena rabatter sisom reduktion for successiv inflyttning
belastar den period de avser.

Utdelning och finansiella intakter

Utdelning redovisas nir aktiedgarens ritt att erhalla betalning
har faststillts. Finansiella intikter bestar av rinteintikter pa
bankmedel och fordringar och redovisas i takt med att de
intjinas till upplupet anskaffningsvirde.

KOSTNADER

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader utgors av kostnader avseende drift,
underhill, skotsel, uthyrning och administration av fastighets-

innehavet.

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

dotterbolag.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader bestir av rintekostnader pa lin och andra
kostnader som uppkommer di pengar linas. Kostnader for ut-
tagande av pantbrev betraktas e¢j som en finansiell kostnad utan
aktiveras som virdehdjande fastighetsinvestering. Laneutgifter
redovisas 1 resultatet 1 den period de uppkommer. Rinte-
kostnader inkluderar dven kostnader for rintederivatavtal och
betalningsstrommar fran dessa avtal resultatfors 1 den period

de avser. Finansnettot paverkas ej av marknadsvirdering av
ingangna rintederivatavtal vilka istillet redovisas som virdetor-

indringar under sirskild rubrik.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Ersittningar till anstillda 1 form av 16ner, betald semester,

Fordjupning hallbarhet

betald sjukfrainvaro med mera samt pensioner redovisas i

takt med att de anstillda utfor tjinster. Pensioner och andra
ersattningar efter avslutad anstillning klassificeras antingen
som avgiftsbestimda eller formansbestimda pensionsplaner
utifran reglerna i IAS 19. Koncernen har endast avgiftsbestim-
da pensionsplaner. For avgiftsbestimda planer betalar foretaget
faststillda avgifter till en separat oberoende juridisk enhet och
har ingen forpliktelse att betala ytterligare avgifter. Koncer-
nens resultat belastas for kostnader 1 takt med att férmanerna
intjanas vilket normalt sammanfaller med tidpunkten da
premien erliggs.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt beriknas enligt balansrikningsmetoden med
utgangspunkt i temporira skillnader mellan redovisade och
skattemissiga virden pa tillgingar och skulder pa balans-
dagen. Uppskjuten skatt redovisas inte vid torvirvstillfallet vid
tillgingstorvirv enligt IAS 12. Fér temporira skillnader som
uppkommer direfter redovisas uppskjuten skatt. Virderingen
baserar sig pd den skattelagstiftning som giller pa balansdagen
utan beaktande att fastigheter ofta kan siljas pa ett skatte-
effektivt sitt. Den verkliga skattekostnaden vid en fastighets-
forsiljning kan dirfor avvika frin den skatteskuld som Vacse
tidigare beaktat i redovisningen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla tempori-
ra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man
det dr sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas i fram-
tiden. Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas 1
redovisningen da de hinfor sig till inkomstskatt som debiteras
av samma myndighet och da koncernen har for avsikt att
reglera skatten med ett nettobelopp.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter
Med forvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte att

<> 0

generera hyresintikter eller virdestegring eller en kombination
av dessa, snarare dn for omsittning i den I6pande verksam-
heten. Samtliga av Vacse dgda fastigheter bedéms utgora
forvaltningsfastigheter. Férvaltningsfastigheterna omvirderas
arligen och de vinster och forluster som uppstar redovisas 1
resultatet.

Tillkommande utgifter aktiveras nir det dr troligt att fram-
tida ekonomiska fordelar forknippade med tillgingen kommer
att erhillas av koncernen och utgiften kan faststillas med
tillforlitlighet, samt att dtgirden avser utbyte av en befintlig
eller inférande av en ny identifierad komponent. Ovriga
reparations- och underhillsutgifter resultatfors I6pande 1 den
period de uppstar.

PAGAENDE NYANLAGGNINGAR

Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som

avses att anvindas som forvaltningsfastigheter nir arbetena ar

firdigstillda klassificeras som forvaltningsfastigheter.
Verkligt virde for pagiende nyanliggning bedoms utifrin
det lagsta av:

* verkligt virde for byggritten for marken med eventuell
befintlig byggnad vid virdetidpunkten, med tilligg for
nedlagda kostnader och verkligt virde for fastigheten 1 fir-
digt skick med avdrag for kvarstiende investeringar for att
fardigstilla projektet.

Verkligt virde for firdigstilld pigiende nyanliggning beriknas
med samma virderingsmetodik som for forvaltningsobjekt.
Virdering i firdigt skick kan dock ske nir projektet dr nistan
firdigstillt och 1 princip helt uthyrt, forutsatt att extern virde-
ring genomforts.

VERKLIGT VARDE

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt virde 1 enlighet
med IAS 40 och samtliga fastigheter dr per 31 december 2023
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virderade av oberoende virderingsinstitut. For ytterligare
information om virderingarna se not 10.
Forvaltningsfastigheter redovisas 1 koncernbolagen till
anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar.
Eftersom fastigheterna virderas till verkligt virde 1 koncern-
redovisningen sker inga avskrivningar utan dessa aterlaggs.
Savil orealiserade som realiserade virdeforindringar redovisas i

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.

FINANSIELLA INSTRUMENT

En finansiell tillging eller finansiell skuld redovisas i balansrik-
ningen nir Vacse blir part till instrumentets avtalsenliga villkor.
En finansiell tillging eller del av en finansiell tillgang bokas
bort fran balansrikningen nir rittigheterna 1 avtalet realise-
ras, forfaller eller nar Vacse forlorar kontrollen 6ver den. En
finansiell skuld eller en del av en finansiell skuld bokas bort
fran balansrikningen nir torpliktelsen 1 avtalet fullgors eller pa
annat sitt utslicks.

Vid varje balansdag utvirderar Vacse om det foreligger
indikationer pa att en finansiell tillging eller grupp av finan-
siella tillgangar dr i behov av nedskrivning. Exempelvis om en
motpart fitt en visentligt forsimrad finansiell stillning.

Finansiella instrument som inte 4r derivat redovisas initialt

till anskafiningsvirde motsvarande instrumentets verkliga virde

Verksamhet och fastigheter

Hallbarhet

Styrning och rapportering

Noter

med tilligg for transaktionskostnader. Detta giller alla finans-
iella instrument forutom de som tillhor kategorin finansiell
tillging som redovisas till verkligt virde via resultatet, vilka
redovisas till verkligt virde exklusive transaktionskostnader.
Ett finansiellt instrument klassificeras vid forsta redovisningen
bland annat pa grundval av Vacses affarsmodell for forvalt-
ningen av den finansiella tillgingen och egenskaperna hos de
avtalsenliga kassaflodena frin den finansiella tillgaingen. Klassi-
ficeringen avgor hur det finansiella instrumentet virderas efter
forsta redovisningstillfillet sisom beskrivs nedan.

Finansiella instrument som redovisas pa tillgingssidan 1
balansrikningen inkluderar likvida medel, kundfordringar
och 6vriga fordringar. Bland skulder dterfinns leverantdrsskul-
der, laneskulder, 6vriga skulder samt derivat.Vacsekoncernen
tillimpar inte sikringsredovisning. Finansiella tillgingar och
skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrik-
ningen 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
tillgingar och skulder i olika virderingskategorier. Koncernen
anvinder foljande virderingskategorier:
 Verkligt virde via resultatrikningen
* Upplupet anskaffningsvirde
 Skulder virderade till upplupet anskaffningsvirde

Finansiella skulder varderade till verkligt varde

via resultatet

Finansiella instrument 1 denna kategori virderas 16pande till
verkligt virde med virdeférindringar redovisade 1 resultatet.
Till denna kategori hor derivatinstrument. Koncernen an-
vinder ranteswappar for att hantera rinterisk frin upplining
till rorlig rinta. Rinteswapparna virderas till verkligt virde

i balansrikningen. Koncernen tillimpar inte mojligheten att
virdera andra finansiella tillgangar eller skulder 4n derivat i

denna kategori.

Fordjupning hallbarhet

Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt virde per
kontraktsdagen. Efter den initiala redovisningen redovisas
derivatinstrument 16pande till verkligt virde i balansrikningen.
Virdeforindringarna redovisas I6pande 1 resultatet eftersom
sikringsredovisning inte tillimpas i koncernen. Rintekupong-
delen redovisas I6pande i arets resultat som en del av rintekost-
naden. Orealiserade forindringar 1 verkligt virde pa rinte-

swapparna redovisas i resultatet pa raden Rintederivat.

Finansiella tillgangar varderade till

upplupet anskaffningsvarde

Finansiella tillgingar som inte ir derivat och som har
faststillda eller faststillbara betalningar och ej ir noterade pa
en aktiv marknad, redovisas som fordringar. Samtliga finan-
siella tillgingar innehas inom ramen for Vacses affirsmodell
vars mal ir att inneha de finansiella tillgingarna och inkassera
avtalsenliga kassafloden, och avtalsvillkoren for de finan-

siella tillgingarna ger upphov till kassafléden som endast

ar betalningar av kapitalbelopp och rinta pd det utestiende
kapitalbeloppet. Fordringarna redovisas dirmed till upplu-
pet anskaffningsvirde. I koncernen finns kundfordringar och
6vriga fordringar. Fordringarna har efter individuell virdering
upptagits till det belopp varmed de beriknas inflyta dvs. efter
eventuella avdrag for osikra fordringar. Koncernen har en
nedskrivningsmodell som baseras pa forvintade kreditforluster.
I modellen gors 16pande en bedémning av kreditreserveringar
baserat pa historik, nuvarande férhillanden och prognoser for
framtida forutsittningar.

Likvida medel virderas till upplupet anskaffningsvirde och
redovisas enligt virderingskategori Upplupet anskaffningsvir-
de. Pd grund av att bankmedel ir betalningsbara pa anmodan
motsvaras upplupet anskaffningsvirde av nominellt belopp.
Likvida medel inkluderar kassamedel och banktillgodohavan-
den samt andra kortfristiga likvida placeringar som litt kan
omvandlas till kontanter samt ir foremal for en obetydlig risk

for virdeforindringar. For att klassificeras som likvida medel
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far 16ptiden inte 6verskrida tre minader frin tidpunkten for

forvarvet.

FINANSIELLA SKULDER VARDERADE TILL

UPPLUPET ANSKAFFNINGSVARDE

Lan samt 6vriga finansiella skulder, t.ex. leverantorsskulder, in-
gir 1 kategori Ovriga skulder. Skulderna virderas till upplupet
anskaffningsvirde. Leverantorsskuldernas 16ptid dr kort, varfor
skulderna redovisas till nominellt belopp utan diskontering.
Rintebirande banklan, checkrikningskrediter och andra lin
kategoriseras som ”Ovriga finansiella skulder” och virderas
till upplupet anskaffningsvirde. Eventuella skillnader mellan
erhallet linebelopp (netto efter transaktionskostnader) och
lanets aterbetalningsbelopp periodiseras 6ver linets 16ptid
enligt effektivrintemetoden och redovisas i resultatrikningen

som rantekostnad.

KASSAFLODE

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

eller finansieringsverksamhetens kassaflden.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget har upprittat sin drsredovisning enligt Ars-
redovisningslagen (1995:1554) och Raidet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for
juridiska personer. RFR 2 innebir att moderbolaget i drsre-
dovisningen for den juridiska personen ska tillimpa samtliga
av EU antagna IFRS och uttalanden si lingt detta dr mojligt
inom ramen for arsredovisningslagen, tryggandelagen och med
hinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag fran och tillagg till

IFRS som ska goras.
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Moderbolagets uppstillningsform avseende resultat och ba-
lansrikning dr annorlunda jimfort med koncernen eftersom
moderbolaget miste f6lja AR Ls uppstillningsform.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovis-
ningsprinciper framgir nedan. De nedan angivna redovisnings-
principerna for moderbolaget har tillimpats konsekvent pa
samtliga perioder som presenteras 1 moderbolagets finansiella

rapporter.

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaff-
ningsvirdemetoden.Virdet pa andelarna provas kontinuerligt
och om det boktdrda virdet Gverstiger det koncernmissiga

gors en nedskrivning som belastar resultatet.

Finansiella instrument
Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskatt-
ning tillimpas inte reglerna om verkligt virde for finansiella
instrument enligt IFRS 9 1 moderbolaget som juridisk person.
I moderbolaget virderas finansiella anliggningstillgingar till
anskafiningsvirde minus eventuell nedskrivning och finansiella
omsittningstillgingar enligt ligsta virdets princip. Anskaff-
ningsvirdet for rantebirande instrument justeras for den peri-
odiserade skillnaden mellan vad som ursprungligen betalades,
efter avdrag tr transaktionskostnader, och det belopp som
betalas pa forfallodagen (6verkurs respektive underkurs).
Rinteswappar som eftektivt sikrar kassaflodesrisk 1 rinte-
betalningar pa skulder virderas till nettot av upplupen fordran
pa rorlig rinta och upplupen skuld avseende fast rinta och
skillnaden redovisas som rintekostnad respektive rinteintikt.

Verksamhet och fastigheter

Hallbarhet

Styrning och rapportering

Noter

Sikringen ir effektiv om den ekonomiska innebdrden av
sakringen och skulden ir densamma som om skulden 1 stillet
hade tagits upp till en fast marknadsrinta nir sikringstor-
hillandet inleddes. Eventuell betald premie for swapavtalet

periodiseras som rinta over avtalets 16ptid.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar fraimst av in-
teckningar i dotterbolagens fastigheter samt pantsatta aktier

i dotterbolag. Finansiella garantier innebir att Vacse har ett
dtagande att ersitta innehavaren av ett skuldinstrument for
forluster som denna adrar sig pa grund av att en angiven
gildenir inte fullgor betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren.
For redovisning av finansiella garantiavtal tillimpar moderbo-
laget en av Radet for finansiell rapportering tilliten littnads-
regel jimfort med reglerna enligt IFRS 9. Littnadsregeln avser
finansiella garantiavtal utstillda till f6rman for dotterbolag.
Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som avsittning
i balansrikningen nir Vacse har ett dtagande for vilket betal-

ning sannolikt erfordras for att reglera dtagandet.

Koncernbidrag
Koncernbidrag till moderbolag frin dotterbolag redovisas som
bokslutsdisposition 1 enlighet med alternativregeln i RFR2,

redovisning for juridiska personer.

Forvaltningsarvode

Vacse AB tillhandahiller tjanster avseende administration och
forvaltning till sina dotterbolag. Dessa faktureras dotterbolagen
i form av forvaltningsarvode, baserat pi moderbolagets budge-
terade kostnader samt dotterbolagens budgeterade omsittning.
Forvaltningsarvode faktureras kvartalsvis 1 efterskott baserat pa

varje dotterbolags omsittning.

Fordjupning hallbarhet

Nya och dndrade standarder som dnnu inte tratt i kraft
Kommande standarder, beskrivna pa sida 61 bedoms inte fa
visentlig effekt pa moderbolagets stillning eller resultat.
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UPPGIFTER OM PERSONAL SAMT ERSATTNING TILL STYRELSE

Styrning och rapportering

Fordjupning hallbarhet

<> 0

Uppgifterna nedan dr desamma for koncernen och moder-
bolaget. Dotterbolagen har inga anstillda. Loner bestar dels
av grundlon, dels av avsittning for incitamentsprogram.

Incitamentsprogrammet ir avkastningsbaserat och omfattar

samtliga medarbetare. Allokerat belopp ir baserat pa respektive

medarbetares deltagandegrad och méinadslon under dret. Av-

sittningen for incitamentsprogrammet kan maximalt uppga till

tre minadsloner och ir ¢j pensionsgrundande. Utbetalning sker

dret efter intjinandedret.

MEDELANTALET ANSTALLDA, MODERBOLAGET TILLIKA KONCERNEN 2023 2022
Ledande befattningshavare 3 3
—varav kvinnor 1 1
Ovriga anstéllda 13 9
—varav kvinnor 8 6
16 12
BELOPP | TKR
Loner och andra ersattningar
Arvode till styrelsens ordférande 225 225
Arvoden till dvriga styrelseledamoter - -
Ersattning och formaner till verkstallande direktor 2 348 2298
Ersattning och formaner till Gvriga ledande befattningshavare 3152 2 995
Ersattning och formaner till 6vriga anstallda 9009 5550
Rorlig ersattning och formaner till verkstéllande direktor 329 358
Rorlig ersattning och formaner till dvriga ledande befattningshavare 433 456
Rorlig ersattning och formaner till 6vriga anstéllda 803 1543
Totalt 16 298 13 425
Sociala kostnader inklusive I6neskatt
Styrelsens ordférande 71 71
Ovriga ledaméter - -
Verkstallande direktor 1024 1085
Ovriga ledande befattningshavare 1383 1300
Ovriga anstéllda 3293 2314
Totalt 5771 4770
Pensionskostnader
Verkstéllande direktor 634 613
Ovriga ledande befattningshavare 881 828
Ovriga anstéllda 961 582
Totalt 2476 2022

NOT 3 HYRESINTAKTER

AVTALADE FRAMTIDA HYRESINTAKTER, BELOPP | MKR 2023 2022
Avtalade hyresintakter, inom 1 ar 481 448
Avtalade hyresintakter mellan 2 och 5 ar 1732 1627
Avtalade hyresintakter senare an 5 ar 2518 2 489
Summa 4731 4564
FORFALLOSTRUKTUR

KONTRAKTERAD HYRA 2024 2025 2026 2027 2028 2029+ SUMMA
Arshyra, mkr 1 4 18 50 61 348 482
Andel, % 0 1 4 10 13 72 100
Tkvm 2 2 9 24 27 146 210

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella
leasingavtal.

Forfallostrukturen avseende hyreskontrakten framgar av
tabellen ovan. Koncernen har kommersiella hyresavtal avseende
bestindet av forvaltningsfastigheter. For koncernens 23 fastig-
heter ir dterstiende 16ptid mellan 1 och 22 ar och den genom-
snittliga 16ptiden uppgick tll 9,9 ar (10,2) vid arsskiftet.

De totala intikterna for koncernen uppgick till 559,4 mkr

NOT 4 FASTIGHETSKOSTNADER

(490,4). Av hyresintakterna utgjorde serviceintakter 28,7 mkr
(27,9).

I princip hela Vacses hyresflode hirror frin hyresgister inom
stat, region och kommun. Hyresgisterna ir skattefinansierade
och har dirfor en mycket hog betalningsformaga vilket medfor
att risken for kreditforluster ar mycket lag. Moderbolagets in-
tikter avser i sin helhet forvaltningsarvoden frin koncernforetag.

Fastighetskostnaderna uppgick 2023 till 110,8 mkr (99,9).1 dessa
belopp ingir savil direkta fastighetskostnader sisom kostnader for
drift, underhall och fastighetsskatt som indirekta fastighetskostna-
der i form av uthyrning och fastighetsadministration. Okningen
forklaras framst av fastighetstorvirv och firdigstillda projekt
under 2023.

Driftkostnaderna uppgick till 90,4 mkr (81,1) under aret.
Driftoverskottet uppgick till 448,6 mkr (390,4), vilket innebar
en overskottsgrad om 80 % (80).

I driftskostnader ingir kostnader for bland annat el, virme,
vatten, fastighetsskotsel, renhallning samt forsikringar. Merpar-
ten av driftskostnaderna vidaredebiteras hyresgisterna i form av
tilligg till hyran.Vacse har externa avtal om teknisk forvaltning
samt drift och underhall.
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NOT 5 CENTRAL ADMINISTRATION NOT 6 FASTIGHETSKOSTNADER OCH CENTRALADMINISTRATION

Central administration avser kostnader for ekonomi och Roérelsens kostnader fordelade pa kostnadsslag

administration, upphandlade konsulttjinster, revision mm. KONCERNEN

Central administration delas upp 1 kostnadsslag enligt not 6. BELOPP | TKR 2023 2022

) Fastighetskostnader

REVISIONSUPPDRAG OCH KOSTNADSERSATTNING, GRANT THORNTON 2023 2022 Driftkostnad 66 606 _63 864

I?evisionsuppdrag Y 79 Reparationer och underhall -17 849 -13703

Ovriga fjanster 110 83 Fastighetsskatt -20413 -18 877

Revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget 170 210 Personalkostnader 5953 3546

Skatteradgivning 8 4 Summa 2110826 99990

Granskning av Hallbarhetsrapport 80 50

Granskning av bolagsstyrning 10 10 KONCERNEN

Totalt 1178 1136 peLopp i TKR 2023 2022

Ovan redovisas arvoden och ersittningar till koncernens andet av sidana 6vriga arbetsuppgifter. R evisionsverksamhet Central administration

revisorer som kostnadsforts under perioden. Med revisions- utdver revisionsuppdraget innebir andra kvalitetssikringstjins- Personalkostnader —20290 —17963

uppdrag avses den lagstadgade revisionen av arsredovisningen ter som skall utforas enligt forfattning, bolagsordning eller avtal.  Lokalkostnader ~702 -524

och bokfdringen samt styrelsens och verkstillande direktorens Skatteradgivning ir konsultation 1 skatterittsliga frigestillningar. Revisionsarvoden -800 -779

forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa Ovriga tjinster ir ridgivning som inte gir att hinfora till Forvaltningskostnader -6 258 -5514

Vacses revisor att utfora samt radgivning eller annat bitride som  nigon av de ovan nimnda kategorierna. Konsultarvoden -5524 -5 625

foranleds av iakttagelser vid sidan granskning eller genomfor- Avskrivningar -1670 -1643
Summa -35244 -32 048

Samtliga fastighetskostnader ar hanforliga till hyresgenererande enheter.
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NOT 7 LEASINGAVTAL NOT 8 FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Leasingavtal, nyttjanderatt KONCERNEN MODERBOLAGET
KONCERNEN BELOPP | TKR 2023 2022 2023 2022
BELOPP | TKR 2023 2022 Ranteintakter, 6vriga 6538 0 6370 0
Leasingavtal, nyttjanderatt ingaende balans 3232 4957 Rénteintdkter, koncernbolag = - 196 045 82833
Nyanskaffningar 316 - Resultat fran andelar i koncernféretag - - 36 500 72 500
Avyttring = -165 Summa 6 538 0 238 916 155 333
Arets avskrivning =il 520 —1560  Rantekostnader, dvriga 91 595 65 660 91478 65 628
Leasingavtal, nyttjanderatt utgaende balans 2022 3232 Resultat fran andelar i koncern foretag B ~ 56 983 B
Summa -91 595 -65 660 -148 461 —65 628

Utgaende leasingskuld per sista december 2023 dr 2 022 tkr

(3 232) varav 1 706 tkr (1 609) redovisas som kortfristig skuld.
Under dret har nyttjanderitten skrivits av med 1 526 tkr

(1 560). Finansnettot har paverkats med —20 tkr (—=62). Det

Loptidsanalys leasingskulder
De kvarstiende odiskonterade leasingbetalningarna har f6ljande
forfallodatum:

ODISKONTERADE LEASINGSKULDER PER 31 DECEMBER 2023

totala kassautflodet for leasingavtalen dr 1 570 tkr (1 570).

Leasingkostnad avseende korta leasingavtal och tillgingar
med lagt virde uppgar till 95 tkr (95). For koncernen som
leasegivare se not 3.

Aterstaende tid mindre &n 1 &r 1687
Aterstaende tid mellan 4n 1-5 &r 118
Aterstaende tid mer an 5 ar =
Summa 1805

Samtliga finansiella intikter avser finansiella instrument
virderade till upplupet anskafiningsvirde.

Orealiserad virdetorindring pa derivat redovisas under
rubriken Virdefériandringar, se not 14.

Ovriga rintekostnader hirrér fran skulder redovisade till
upplupet anskaffningsvirde.

Resultat fran andelar 1 koncernforetag 36,5 mkr (72,5) avser
erhallen utdelning frin dotterbolag samt nedskrivning av aktier
i dotterbolag om —57,0 mkr (0,0).
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Noter
NOT 9  SKATT PA ARETS RESULTAT
I resultatrikningen fordelas skatten pa aktuell skatt och upp-
skjuten skatt. Aktuell- och uppskjuten skatt har beraknats utifrin
en nominell skattesats om 20,6 % (20,6).
Redovisad skattekostnad eller skatteintakt Avstamning av effektiv skatt
KONCERNEN MODERBOLAGET KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2023 2022 2023 2022 BELOPP | TKR 2023 2022 2023 2022
Aktuell skattekostnad Resultat fore skatt —-187 945 555 992 84244 89 245
Skatt pa drets resultat -27 146 -2 315 - -
Skatt pa tidigare ars resultat -148 -269 - - Skatt enligt gallande skattesats 20,6 % (20,6) 38717 -114 534 -17 354 -18 384
Summa aktuell skatt -27 294 -2584 - -
Ej avdragsgilla kostnader -50 871 -121 11
Uppskjuten skattekostnad J g g. — -
eller skatteintikt Ej avdragsgill nedskrivning pa aktier
i i dotterbolag - - -11739 -
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag 398 -1978 -105 105 - — -
i B Ej skattepliktig utdelning fran dotterbolag - - 7519 14 935
Uppskjuten skatt avseende temporara i —
skillnader i finansiella derivat 28391 -53 080 = - FEjavdragsgill ranta -3613 - - -
Uppskjuten skatt avseende temporéra Rantenetto, koncernutjdmning = 1391 21485 3544
skillnader pa fastigheter 24768 -46 617 - - Utnyttjande av tidigare ej balanserat
Uppskjuten skatt avseende leasing 0 7 = - underskott 1238 7091 105 -
Summa uppskjuten skatt 53 556 -101 667 ~105 105 Vardefoérandringar som ej givit upphov till uppskjuten skatt -11 479 - - -
Ovriga skattemdassiga justeringar 1598 1198 - -
Totalt redovisad skattekostnad . .,
eller skatteintakt 26 262 -104 252 ~105 105 Justering aktuell skatt fran tidigare ar -148 -269 - -
Redovisad skattekostnad 26 262 -104 252 -105 105
Effektiv skattesats 14 % 19 % 0 % 0 %
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Temporara skillnader i balansrakningarna

KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2023 2022 2023 2022
Uppskjuten skattefordran hanférlig
till underskottsavdrag
Vid arets ingang 7216 4594 105 -
Forvarvad uppskjuten skatt - -538 -
Redovisat i arets resultat 398 3160 -105 105
Vid arets utgang 7614 7 216 0 105
Uppskjuten skattefordran hanférlig
till rantederivat
Vid arets ingang —65 245 -12 165 - -
Redovisat i arets resultat 28 391 -53 080 - -
Vid arets utgang -36 854 -65 245 - -
Uppskjuten skatteskuld hanforlig
till fastigheter
Vid arets ingang -822 131 =771 219 - -
Forvarvade tillgangar -3021 - - -
Redovisat i arets resultat 25229 -50912 - -
Vid arets utgang -799 923 -822 131 - -
Uppskjuten skatteskuld hanforlig
till leasing
Vid arets ingang -82 -89 - -
Redovisat i arets resultat -1 7 - -
Vid arets utgang -83 -82 - -
Netto uppskjuten skatteskuld
vid arets utgang -829 245 -880 241 - -105

Fordjupning hallbarhet

NOT 10 FORVALTNINGSFASTIGHETER
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Forvaltningsfastigheterna redovisas enligt verkligt virde metod
i IAS 40 och samtliga har klassificerats i niva 3 i virdehierarkin
med virdeforindringen i resultatrikningen. Inga fastigheter har

overforts mellan vardehierarkierna under aret.

VARDERINGSMETODIK

Samtliga virderingsobjekt har per sista december virderats se-
parat av auktoriserad fastighetsvirderare fran Forum Fastighets-
ekonomi, ett oberoende virderingsinstitut. Virderingen har
genomforts i enlighet med allmint accepterade internationella
virderingsmetoder och baseras pa en kombination av avkast-
ningsbaserad metod och ortsprismetod.

Avkastningsbaserad virdering bygger pa en prognos dver
framtida kassafloden dir nuvirdet av framtida betalningsstrom-
mar beriknas. Som grund for bedémning av marknadens
direktavkastningskrav ligger ortsprisanalyser av gjorda jimfor-
bara fastighetskop.

Kalkylperioden har anpassats efter terstiende 16ptid av
befintliga hyresavtal och varierar mellan 10 och 25 ar.

+ Hyresinbetalningar
- Driftsutbetalningar
= Driftnetto

= Investeringar

= Fastighetens kassaflode

VARDERINGSMODELL

Varderingsunderlag

Driftnettot baseras pa marknadsanpassade hyresintikter. De
aktuella hyreskontrakten, samt kinda uthyrningar och av-
flyttningar, utgoér grunden for en bedomning av fastighetens
hyresinbetalningar. De externa virderarna har, i samarbete med
Vacses forvaltare, gjort en individuell beddmning av marknads-
hyran. De externa virderarna bedémer ocksa den lingsiktiga
vakansen 1 respektive fastighet. Hyresintikterna marknads-
anpassas genom att befintliga hyror justeras med nytecknade
och omférhandlade hyresavtal samt med hinsyn till forvintad
hyresutveckling. Driftsutbetalningar inkluderar utbetalningar
for fastighetens normala drift. Bedomningen om driftsutbetal-
ningar ir baserad pa budget samt tidigare ars utfall komplet-
terat med de oberoende virderarnas erfarenheter. Fastighetens
underhallsnivi bestams utifran aktuellt skick kompletterat med
bedémningar om framtida underhallsbehov. Investeringsbe-
hovet bedoms idven det utifran aktuellt skick med tilligg t6r
kommande projekt.Vacses mal att skapa en lingsiktigt uthallig
avkastning utgdr frin ett internt krav pa grundavkastning med
hinsyn tagen till inflation, skattekostnader, fastigheternas lige
och byggnadsar samt normala framtida underhallskostnader
som sammantaget forvintas resultera i en avkastning inom ett
intervall om 4-8 %.

Kalkylrintan motsvaras av marknadens krav pa total avkast-
ning och bestir av realrinta, kompensation for inflation samt
ett risktilligg.

DaVacses virderingsobjekt som regel har linga hyreskon-
trakt med hyresgister som bedéms som mycket kreditsikra har
det bedomts vara limpligt med differentierade kalkylrintor
for driftnetto respektive restvirde. Restvirdesberikning gors
separat for varje fastighet genom en evighetskapitalisering av
det uppskattade marknadsmissiga driftéverskottet och det be-
domda marknadsmissiga avkastningskravet enligt ovanstiende

resonemang.
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SAMMANFATTNING

Verksamhet och fastigheter

Vardetidpunkt 31 december 2023
Uthyrningsbar area 210 tkvm
Verkligt varde 9 752 mkr

Kalkylperiod Mellan 10 till 25 ar

Ekonomisk 100 %
uthyrningsgrad

Hyresvarde 602 mkr

Normaliserat driftnetto Mellan 911 och 4 410 kr/kvm,

vagt snitt 2 157 kr/kvm

Direktavkastningskrav for be-
démning av restvarde

Mellan 4,25 och 8,0 %, vagt
snitt 5,21 %

Kalkylranta for nuvéardeberak- Mellan 4,8 och 7,9 %, vagt snitt
ning av driftnetto 5,70 %

Kalkylranta for nuvardeberak-
ning av restvarde

Mellan 6,3 och 10,2 %, vagt
snitt 7,31 %

Inflationsutveckling 2 % per ar

VARDEFORANDRING

Virdeforindring redovisas i resultatrikningen och kan bestd av
savil orealiserad som realiserad virdetorindring. Den orea-
liserade virdeforandringen beriknas utifrin virderingen vid
periodens slut jimfort med virderingen foregiende ar, alterna-
tivt anskaffningsvirdet om fastighet forvirvats under aret, med
avdrag for under perioden aktiverade tillkommande utgifter.
Det verkliga virdet for Vacses fastighetsbestaind uppgar den sista
december till 9 752 mkr (9 345).

Hallbarhet

Styrning och rapportering

Noter

KANSLIGHETSANALYS

En fastighetsvirdering ir en uppskattning av det sannolika
priset som en investerare skulle vara villig att betala vid en
normal forsiljning pa den 6ppna marknaden.Virderingen ir

gjord av oberoende virderingsinstitut utifrin vedertagna virde-

KONCERNEN
KANSLIGHETSANALYS,

FASTIGHETSVARDERING FORANDRING +/-

EFFEKT PA VERKLIGT
VARDE AV FASTIGHETERNA

Fordjupning hallbarhet

ringstekniker inkluderande antaganden om vissa parametrar. Ett
visst matt av osakerhet dr alltid narvarande vid en fastighets-
virdering. Nedan foljer en kinslighetsanalys utifrin vissa

centrala parametrar.

RESULTATEFFEKT
FASTIGHETSVARDERING MKR

Direktavkastningskrav

for bedomning av restvardet 0,5 %-enhet -777 / +946
Driftnetto 5,0 % +437 /437
Kalkylranta for driftnetto 0,5 %-enhet -99/+103
Vakansgrad 1,0 %-enhet -116

FASTIGHETSBESTANDETS VARDE
Forvaltningsfastigheternas verkliga virde uppgar till 9 752 mkr
(9 345).Virdeforindringen for fastigheter dgda vid arets utging
uppgar till -378,4 mkr (5,6). Den ekonomiska uthyrnings-

graden uppgir till 100 % (100). Koncernens verksamhet utgors
av ett segment tillika klass samhillstasticheter 1 Sverige.

KONCERNEN, BELOPP | TKR 2023 2022
Ingaende verkligt véarde 9345 171 8923 000
Arets investeringar i befintliga fastigheter 21618 42 534
Arets investeringar i pdgaende nyanlaggningar 116 050 48712
Forvary 647 297 325253
Orealiserade vardeférandringar -378 415 5673
Utgaende verkligt varde 9751721 9345 171
TAXERINGSVARDE

KONCERNEN, BELOPP | TKR 2023 2022
Taxeringsvarde byggnad 1820 000 1711600
Taxeringsvarde mark 333 696 302 496
Summa taxeringsvarde 2 153 696 2014 096

<> 0
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NOT 11 OVRIGA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR NOT 12 FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Inventarier Finansiella anliggningstillgingar avser kapitalforsakringar till Virdet per sista december dr 1 221 tkr (1 111).
KONCERNEN MODERBOLAGET forman for Verkstallande direktor och fore detta Verkstillande ) Atagandet avseende kapitalforsikringarna redovisas under
BELOPP | TKR Ve 2022 T 2022 direktor, tecknade av foretaget. Kapitalforsikringarna ir Opvriga avsittningar, se not 13.
- - virderade till verkligt virde.
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid drets ingang 2790 2 551 1704 1465
Nyanskaffningar 251 239 250 239
Summa 3041 2790 1954 1704
Ackumulerade avskrivningar NOT 13 OVRIGA AVSATTNINGAR
Vid arets ingang -1477 1448 -1477 —1448
Arets avskrivningar —91 -29 —91 -29
Summa 1568 1477 1568 1477 En avsittning redovisas nir koncernen har en legal eller in- dtagande avseende pensionsutfistelser till forman for Verkstil-
- - - - formell forpliktelse till t6]jd av tidigare hindelser och dir det lande direktoren och fore detta Verkstallande direktoren. En av
Redovisat varde vid periodens slut 1473 1314 386 227 B . . B . o . B Lo
ar sannolikt att utode av resurser kommer att krivas for att forsikringarna ger upphov till utfléde och den andra forsik-
reglera atagandet. Beloppet ska kunna beriknas pa ett tillfor- ringen forvintas ge upphov till utfléde fran 2032. Avsittningarna
litligt sitt. Som avsittning redovisas det belopp som forvintas sikerstills genom kapitalforsikringar.
reglera forpliktelsen. Ovriga avsittningar avser finansielle Virdet pa kapitalforsikringarna redovisas under finansiella
Forbattringsutgift pa annans fastighet tillgdngar, se not 12.
KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2023 2022 2023 2022
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets ingang 1064 1064 - -
Nyanskaffningar - - - -
Summa 1064 1064 = -
Ackumulerade avskrivningar
Vid drets ingang -212 —-159 = -
Arets avskrivningar 53 -53 = -
Summa -265 -212 = -
Redovisat varde vid periodens slut 799 852 - -
Summa inventarier, verktyg
och installationer 2271 2165 386 227
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KATEGORIER AV FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER
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Vacse dr frimst exponerat for finansierings- och rinterisker.
Koncernen strivar efter att ha en lineportfolj med spridda
kreditforfall, som mojliggdr eventuella amorteringar. Ingen
upplaning sker 1 utlindsk valuta varfér koncernen inte ir
exponerad for valutakursrisk. Nar upplaning sker med kort
rintebindning anvinds rinteswappar for att uppna onskad
rantebindningsstruktur.

Derivatinstrument anvinds endast i riskminimerande syfte
och ska vara kopplade till en underliggande exponering. Kon-
cernen har for nirvarande derivatinstrument som redovisas 1

kategorin finansiella skulder virderade till verkligt virde via re-

sultatrikningen. Sikringsredovisning tillimpas inte i koncernen.

Vacses finanstunktion ir en koncernfunktion med centralt
ansvar for finansiering och likviditetsplanering. Arbetet styrs av
en av styrelsen beslutad finanspolicy, som syftar till att siker-
stilla koncernens finansieringsbehov till en sa lig kostnad och
risk som mdjligt. Inom finansfunktionen finns instruktioner,
system och arbetsfordelning for att uppni en god intern
kontroll och upptéljning av verksamheten. Styrelsens finans-
utskott sammantrider regelbundet och vid varje styrelsemote
informeras om finansiella frigor. Overskottslikviditet, som inte
anvinds till amortering, fir endast placeras 1 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 i syfte att uppna en
balanserad risk. Finanspolicyn utvirderas arligen och justeras om
forutsittningarna for finansieringen skulle forindras. Finans-
policyn ir koncernévergripande och innebir sammanfattningsvis:
 Kapitalbindningen ska uppga till minst 2,0 ar. Andelen lane-
forfall inom de kommande tolv minaderna fir max uppgi
till 30 %.

* Belaningsgraden ska pd koncernnivi inte varaktigt 6verskrida
50 %.

* Lan mot sikerhet fir inte 6verstiga 20 % av koncernens
tillgingar.

» Koncernens rintetickningsgrad fir inte understiga 2,0
ganger.

* Rintebindningsstrukturen ska viljas si att en kostnadseffek-
tiv rantekostnad uppnads 1 forhillande till finansiell stabilitet
och for att begrinsa effekterna av indrade marknadsforut-
sittningar. For att uppnd 6nskad rintebindning fir finansiella
derivatinstrument anvindas. Den genomsnittliga rintebind-

ningstiden fir vara minst 2 ir och maximalt 15 ar.

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER VARDERADE TILL VERKLIGT VARDE VIA RESULTATET

Finansiella instrument 2023

FINANSIELLA TILLGANGAR VARDERADE

FINANSIELLA SKULDER VARDERADE

BELOPP | TKR TILL UPPLUPET ANSKAFFNINGSVARDE TILL UPPLUPET ANSKAFFNINGSVARDE
Tillgangar

Kundfordringar 10 125 -
Upplupna intakter och 6vriga fordringar 11117 -
Derivat 178 900 -
Likvida medel 280 331 -
Summa tillgangar 480 473 -
Skulder -

Langfristiga rantebarande skulder - 3240 750
Kortfristiga rantebarande skulder - 538 750
Leverantorsskulder - 50 035
Upplupna kostnader och 6vriga skulder - 63 307
Summa skulder - 3892 932

Finansiella instrument 2022

FINANSIELLA TILLGANGAR VARDERADE

FINANSIELLA SKULDER VARDERADE

BELOPP | TKR TILL UPPLUPET ANSKAFFNINGSVARDE TILL UPPLUPET ANSKAFFNINGSVARDE
Tillgangar

Kundfordringar 2 326 -
Upplupna intékter 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 - 23161
Summa skulder - 3725 855
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De instrument som redovisas till verkligt virde i balansrik-
ningen utgdrs av ranteswappar. Dessa derivat ir OTC-avtal
som inte handlas pd en aktiv marknad. Verkligt virde har istallet
bestimts med en virderingsteknik som bygger pa diskontering
av framtida kassafloden dir endast observerbar marknadsdata
anvinds. Dessa virderingar tillhor nivd 2 1 verkligt virde hier-
arkin. Inga omklassningar mellan nivaer har skett under aret.
Finansiella instrument sisom for kortfristiga fordringar och
korttristiga skulder mm. redovisas till upplupet anskaffnings-
virde med avdrag for nedskrivning vartor det verkliga virdet
beddms Gverensstimma med redovisat virde. Langfristiga
rantebirande skulder 16per 1 huvudsak med kort rintebindning,
och for langfristiga skulder giller att verkligt virde inte avviker
nimnvirt frin nominella virden, vilket sammantaget innebir
att upplupet anskaffningsvirde overensstimmer vil med
verkligt virde.

LIKVIDITETS- OCH FINANSIERINGSRISK

Finansieringsrisk utgdrs av att svarigheter kan foreligga att
erhalla finansiering for verksamheten vid en given tidpunkt.
Mailet dr att ha en laneporttolj med spridda forfall och en ling
I6ptid. For att minimera kostnaden for koncernens upplining
och for att sikerstalla att finansiering kan erhallas beh&ver Vacse
ha linel6ften som ticker behovet for omsittning av lan och
investeringar.

Styrelsen faststiller 16pande nivan for kapitalbindning 1
lineportfoljen. Ledningen upprittar rullande prognoser for
koncernens likviditet pa basis av forvintade kassafloden.Vacses
externa upplaning uppgick per 31 december 2023 till
3 780 mkr (3 668).

Beliningsgraden i koncernen per sista december uppgar till
36 % (37).Vacse har betryggande marginaler till kreditgivarnas

restriktioner avseende lineavtalen, si kallade covenanter.

RANTERISK

Rainterisk definieras som risken for att utvecklingen pa rinte-
marknaden ger negativa effekter, framfor allt i form av 6kande
rantekostnader for lan och derivat. Forindringar i marknads-

Noter

rantor paverkar dock dven det verkliga virdet av koncernens
utestiende derivatinstrument. Koncernens upplining sker med
bade rorliga och fasta rintor. Med hinsyn till att intikterna i
verksamheten inte direkt samvarierar med rintenivd begrinsas
effekterna av rinteforindringar fran de rorliga rintorna genom
rantesikringsitgirder. Som sikringsinstrument anvinds rinte-
swappar. Per balansdagen fanns utestiende rinteswappar med
ett ssammanlagt nominellt belopp uppgiende till 2 690 mkr

(2 650) och ett redovisat virde 1 balansrikningen om

+378,9 mkr (+316,7). Koncernen tillimpar inte sikrings-
redovisning.

Den genomsnittliga rintebindningstiden uppgick vid drsskif-
tet till 3,7 ar (4,0) med hinsyn taget till effekt av rintederivat.
En momentan dkning av marknadsrintan med 100 rintepunkter
beriknas medfora en arlig kostnadsokning om 8,6 mkr (6,5),
givet balansdagens laneportfolj och med beaktande av ute-
staende rintederivat.

KREDITRISK

Kreditrisken ir risken for forlust om koncernens motparter inte
fullgdr sina avtalstorpliktelser och eventuella sikerheter inte
ticker koncernens fordringar. Milet 4r att minimera kreditrisken
genom forskottshyror och att endast gora kreditaffirer med
storre finansieringsinstitut. Kreditrisk kan i huvudsak hinforas till
utestaende kund-/hyresfordringar, likvida medel samt finansiella
derivatavtal. Forluster pa kund-/hyresfordringar uppstar nir
kunder forsitts i konkurs eller av andra skl inte kan fullfclja
sina betalningsitaganden. Riskerna begrinsas betydligt av Vacses
nisch med hyresgister frin den offentliga sektorn. Exponeringar
avseende finansiella derivatavtal begrinsas genom att koncernen
som policy endast ingdr sidana avtal med stora finansiella institut
med hog rating och dir Vacse har lingsiktiga relationer. Dess-
utom finns ramavtal med dessa institut om kvittning av olika
derivatavtal som ytterligare minskar kreditriskexponeringen.
Koncernens kundfordringar avseende hyror och vidarefakture-
rade kostnader uppgir till 10 125 tkr (2 325). Som nimns ovan
ar kundforlusterna i koncernen obefintliga. Samtliga utestiende
kundfordringar per 31 december forfaller inom 30 dagar i likhet
med tidigare ar.

Fordjupning hallbarhet

KAPITALFORFALLOSTRUKTUR
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FORFALLOAR

BELOPP | TKR KREDITAVTAL UTNYTTJAT
2024 1238750 538 750
2025 38 750 38 750
2026 638 750 638 750
2027 1353750 1353750
2028 631 750 631750
2029 31750 31750
2030 216 750 216 750
2031 129 250 129 250
2032 - -
2033 - -
2034 200 000 200 000
Totalt 4 479 500 3779 500
RANTEFORFALLOSTRUKTUR

AR GENOMSNITTLIG

BELOPP | TKR BELOPP RANTA ANDEL
Rorligt 1214 500 6,55 % 32%
2025 325 000 0,13 % 9%
2026 325 000 021 % 9%
2027 275 000 0,33 % 7%
2028 350 000 0,44 % 9%
2029 340 000 0,53 % 9%
2030 550 000 0,45 % 15 %
2031 - - -
2032 - - -
2033 200 000 2,76 % 5 %
2034 200 000 2,07 % 5 %
Totalt 3779 500 2,57 % 100 %
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ODISKONTERADE KASSAFLODEN FOR FINANSIELLA SKULDER OCH DERIVAT

NOMINELLT INOM INOM INOM INOM INOM
FORFALLOAR 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 BELOPP TKR BELOPP 1 MAN 1-3 MAN 3 MAN-12 MAN 1-5 AR 6-13 AR
2024 4,05 2,70 0,06 -0,05 325000 325000 7298 19295  Réntebirande skulder
2025 4,05 2,70 0,13 0,06 325000 325000 14 938 23438  Obligationslan 2 550 000 - - 500 000 1850 000 200 000
2026 4,05 2,70 0,21 0,13 325000 325000 19 989 33948  Skuld till kreditinstitut 1229 500 9688 - 29 063 813 000 377 750
2027 4,05 2,70 0,33 0,21 275000 275000 20 184 33953  Summa réntebarande
2028 4,05 2,70 0,44 0,33 350000 350000 29 144 47796  Skulder 3779 500 9688 - 529 063 2663 000 577750
2029 4,05 2,70 0,11 0,44 340000 340 000 31782 55 030
2030 4,05 2,70 0,45 011 550000 550 000 62 897 99405  Eiréntebarande skulder
2033 4,05 B 2,76 ~ 200 000 ~ 7332 _ Leverantorsskulder 50 038 50 038 - - - -
Summa/snitt 4,05 2,70 0,45 0,25 2690000 2 490 000 178900 312 865 g\ﬁf’é‘;psﬁ l';‘zsrt”ader el 63397 30535 4744 57 158 960 -
Summa ej rantebarande
Rintebetalning sker kvartalsvis. En simulerad parallelltorskjut- skulder 113435 80573 4744 27 158 960 -
ning med +1 %-enhet av de underliggande swapkurvorna
skulle, allt annat lika, medfora en omvirdering av Vacses rinte- Rantebetalningar
derivat med 108,6 mkr (95,4). Rantebetalningar - 25437 22259 131314 458 344 67 390
Derivat - -1832 -22020 -68 315 —264 808 21177
Summa rantebetalningar - 23 605 238 62 999 193 536 46 213
Summa betalningar av
ranta och
kapitalbelopp 3892935 113 865 4982 619 220 2 857 496 623 963

NOT 15 EGET KAPITAL

AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet var per 31 december 2023 fordelat pa 1 000 000
registrerade aktier med en rost per aktie och ett kvotvirde om
5 kronor per aktie. Det forekommer inga restriktioner vad avser
utdelning eller andra typer av aterbetalning. Nigra potentiella
aktier (till exempel konvertibler) férekommer inte, ¢j heller

nagon foretradesritt till ackumulativ utdelning (preferens aktier).

OVRIGT TILLSKJUTET KAPITAL
Owrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som ir tillskjutet av
dgarna i form av ovillkorade aktiedgartillskott.

BALANSERAD VINST

Balanserad vinst avser intjanade vinstmedel 1 koncernen.

& ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023
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KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2023 SNITTRANTA 2022 SNITTRANTA 2023 SNITTRANTA 2022 SNITTRANTA
Langfristiga skulder
Sakerstallt banklan 199 500 0,72 % 211 500 0,72 % 199 500 0,72 % 211 500 0,72 %
Sakerstallt banklan 305 000 0,92 % 325 000 0,92 % 305 000 0,92 % 325000 0,92 %
Sékerstallt banklan 686 000 1,40 % 693 000 1,40 % 686 000 1,40 % 693 000 1,40 %
Obligationslan® 2 050 000 ) 1700 000 " 2 050 000 " 1700 000 n
Summa 3240 750 2929 500 3240 750 2929 500
Kortfristiga lan
Sékerstéllt banklan 11 750 0,72 % 11750 0,72 % 11750 0,72 % 11750 0,72 %
Sakerstallt banklan 20 000 0,92 % 20 000 0,92 % 20 000 0,92 % 20 000 0,92 %
Sékerstéllt banklan 7 000 1,40 % 7 000 1,40 % 7 000 1,40 % 7 000 1,40 %
Obligationslan” 500 000 n 700 000 " 500 000 " 700 000 "
Summa 538 750 738 750 538 750 738 750
1) Obligationslan under svenskt MTN-program
Rorlig del, nominellt (forfall 2023-09-12) - - 700 000 1,37 %
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) 600 000 1,25 % 400 000 1,25 %
Rorlig del, nominellt (forfall 2027-04-06) 650 000 1,75 % -
Obligationslan 2 550 000 2400 000
Kreditfacilitet revolverande facilitet i svensk bank
Beviljat belopp 700 000 1,60 % 700 000 1,60 %
Utnyttjat belopp - - -
Aterstaende kreditloften 700 000 700 000

Upptagna banklin har sikerstillts med aktier 1 dotterbolag,

pantbrev i fastigheter samt internlin kompletterat med kove-

nanter avseende belinings- och rintetickningsgrad.

Kovenanter, det vill siga de villkor en lintagare kriver for att
tillhandahalla en kredit och som innebar att en kredit forfaller
till betalning om villkoren inte uppfylls, ir likartade 1 de olika

kreditavtalen. Avtalen foreskriver 1 huvudsak en rinteticknings-

grad om minst 1,5-1,75 ginger, en soliditet om minst 35 %

och en hogsta beliningsgrad om 60-75 %. For 2023 var faktiskt

utfall rintetdckningsgrad 4,6 ginger, soliditet 51,7 % och en
belaningsgrad pa 35,9 %.

RANTEBARANDE SKULDER

KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | TKR 2023 2022 2023 2022
Vid arets ingang 3668 250 3798 750 3668 250 3798 750
Nyupptagna lan 850 000 400 000 850 000 1100 000
Losen av obligation —700 000 —-490 000 —700 000 -1191 250
Arets amortering -38 750 -40 500 -38 750 -39 250
Summa 3779 500 3668 250 3779 500 3668 250
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NOT 17 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER NOT 19 NARSTAENDE
KONCERNEN MODERBOLAGET Vacse AB star inte under ett bestimmande inflytande frin Utdelning till 4gare har under aret skett med 100 000 tkr.
BELOPP | TKR 2023 2022 2023 2022 nigon av Vacses dgare. Nirstaendetransaktioner har skett med Agarna har under dret limat ett aktiedgartillskottc om 500 000
Upplupna réntekostnader 26 462 12 425 26 462 12 425 dgarna i form av inbetalning av aktiekapital vid Vacses grund- tkr. Moderbolaget har under aret fakturerat 41 320 tkr (36 564)
Forutbetalda hyresintakter 202 978 183 970 _ _ ande, ovillkorat aktiedgartillskott, dgarlin, limnad utdelning och il dotterbolagen avseende torvaltningsarvode. Lingfristiga
Ovriga poster 50329 13339 10 447 7979 erlagda rintebetalningar. fordringar pa dotterbolag upp gar till 4 924 777 tkr (4 317 895)
Summa 279 769 209 734 36 909 20 404 Moderbolaget har en nirstaende relation med sina dotter- och langfristiga skulder till 220 307 tkr (121 289).
bolag. Transaktioner mellan moderbolag och dotterbolag har
skett pa marknadsmassiga villkor.
NOT 18 STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER
KONCERNEN MODERBOLAGET

BELOPP | TKR 2023 2022 2023 2022
STALLDA SAKERHETER
Fastighetsinteckningar for skulder 1124 331 1124 331 1124 331 1124 331
i kreditinstitut

— varav inteckningar i dotterbolagens fastigheter - - 1124331 1124331
Aktier i dotterbolag 3 525 401 3642817 771 370 771370
Strukturella internlan - - 1318 690 1351690
Totalt 4 649 732 4767 148 3214 391 2476 791

EVENTUALFORPLIKTELSER

Borgen for dotterbolag
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Noter
NOT 20 ANDELAR I DOTTERBOLAG
BELOPP | MKR 2023 2022 DIREKTAGDA DOTTERBOLAG 2023 2022
Ackumulerade anskaffningsvérden BELOPP TKR ORG. NR. SATE AGARANDEL % BOKFORT VARDE BOKFORT VARDE
Vid &rets bérjan 1269378 1248 571 Vacse Haktet AB 556742-6787 Stockholm 100 278 089 278 089
Anskaffning B 5 Vacse Polishuset AB 556659-9808 Stockholm 100 121721 117 381
Lamnat aktieagartillskott 69 767 20782 Vacse Tingshuset AB" 556866-3891 Stockholm 100 21015 21015
Utgaende balans 1339 145 1269 378 Vacse Komplementar AB" 556866-2695 Stockholm 100 81 81
Vacse Hovrattstorget AB 556690-0659 Stockholm 100 155 500 155 500
Ackumulerade uppskrivningar Vacse Kalmar AB 556659-5392 Stockholm 100 107 770 107 770
Vid drets bérjan 40 000 40000 vacse Vastervik AB 556716-5187 Stockholm 100 35 041 35 041
Utgéende balans 31 december 40 000 40000 \/3cce Stadsparken AB 556549-9984 Stockholm 100 66 988 66 988
Ackumulerade nedskrivningar Vacse Sodertalje AB 556813-9181 Stockholm 100 50 652 50 652
Vid arets bérjan _96 000 _96 000 Vacse Visborg AB 556817-1408 Stockholm 100 63 999 63 999
Arets nedskrivningar _56 983 _ Vacse Huddinge AB 556602-1696 Stockholm 100 175 546 175 546
Utgaende balans 31 december ~152 983 —96 000 Vacse Visby AB 556602-1688 Stockholm 100 78 978 78 978
- Vacse Habo AB 556782-9600 Stockholm 100 54 047 54 047
Summa redovisat varde 1226 162 1213 378 ) -
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 8 485 40
1226 162 1213378
1) Okningen motsvarar lamnat aktiedgartillskott.
OVRIGA KONCERNFORETAG ORG. NR. SATE AGARANDEL %
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 Bjorko 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
Vacse Guldfisken 2 AB 559369-8862 Stockholm 100
Vacse Gotaland 9 AB 556942-6512 Stockholm 100
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NOT 21 FORDRINGAR HOS OCH SKULDER TILL KONCERNFORETAG NOT 23  VINSTDISPOSITION
BELOPP | MKR 2023 2022 Arsstamman har att behandla
Ackumulerade anskaffningsvéarden Balanserade vinstmedel, kr 1778 010 256
Vid arets borjan 4 196 606 4068 244 Erhallet aktiedgartillskott 500 000 000
Tillkommande poster 606 882 152 030 Arets resultat, kr 84 139 995
Avgaende poster -99 019 —-23 668 Summa, kr 2362 150 251
Utgaende balans 31 december 4704 469 4 196 606

NOT 22 HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

Inga visentliga hindelser har skett efter drets utgang.

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande:

Utdelning till aktiedagare, 100 kronor per aktie, kr

100 000 000

Overférs i ny rakning, kr

2262 150 251

Summa, kr

2362 150 251
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Styrelsens underskrifter

Styrelsen och verkstillande direktoren forsakrar, savitt de kin- koncernredovisningen ger en ritt visande bild av moderbolagets
ner till, att drsredovisningen har upprittats i enlighet med god och koncernens stillning och resultat. Forvaltningsberittelsen
redovisningssed 1 Sverige och koncernredovisningen har upp- for moderbolaget respektive koncernen ger en rittvisande
rittats 1 enlighet med de internationella redovisningsstandarder oversikt 6ver utvecklingen av moderbolagets och koncernens
som avses 1 Europaparlamentets och radets forordning (EG) verksamhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga

nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillimpning av inter- risker och osikerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag
nationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive som ingdr 1 koncernen stir infor.

Stockholm den 27 mars 2024

Daniel Jonsson

Ordférande
Fredrik Linderborg Magnus Jarlén Amir El-Sayed Joakim Alpsten
Verkstéllande Direktér Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Per-Arne Rudbert Per Erik Hogblom Niclas Lemne Martin Ros
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har ldmnats den 27 mars 2024
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 koncernre-
dovisningen t6r Vacse AB (publ.) t6r ir 2023 med undantag tor
bolagsstyrningsrapporten och hallbarhetsrapporten pa sidorna
48-52, 25 — 37 respektive 85-96. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar pa sidorna 38—79 1 detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen och koncern-
redovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en 1 alla visentliga avseenden rittvisande bild av
moderbolagets och koncernens finansiella stillning per den 31
december 2023 och av dessas finansiella resultat och kassaflode
for dret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprittats 1 enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av koncernens finansiella
stillning per den 31 december 2023 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sd som de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 48 - 52. Forvaltningsberittelsen ir
forenlig med drsredovisningens och koncernredovisningens
Svriga delar.

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

koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen ir forenliga med innehillet i den
kompletterande rapport som har 6verlimnats till moderbolagets
revisionsutskott i enlighet med revisorsférordningens

(537/2014/EU) artikel 11.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed 1 Sverige. Virt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs nirmare 1 avsnittet "R evisorns
ansvar”.Vi dr oberoende i férhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt
fullgjort virt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta inne-
fattar att, baserat pd var bista kunskap och 6vertygelse, inga for-
bjudna tjdnster som avses 1 revisorstorordningens (537/2014/
EU) artikel 5.1 har tillhandahaillits det granskade bolaget eller, 1
forekommande fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade
foretag inom EUL

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 omraden
som enligt vir professionella bedomning var de mest betydel-

Fordjupning hallbarhet

sefulla for revisionen av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen for den aktuella perioden, och innefattar bland annat de
viktigaste bedémda riskerna for visentliga felaktigheter. Dessa
omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och 1 vart
stallningstagande till, rsredovisningen och koncernredovis-
ningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om

dessa omraden.

VARDERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER
Beskrivning av omradet

Forvaltningstastigheter redovisas 1 koncernredovisningen till
verkligt virde. Det redovisade verkliga virdet for koncernens
forvaltningsfastigheter uppgick den 31 december 2023 till

9 752 Mkr, motsvarande ca 95 % av koncernens tillgang-
ar.Virdeforindringar under dret, redovisade 1 koncernens
resultatrikning, uppgick till =378.4 Mkr. Samtliga fastigheters
verkliga virde per 31 december 2023 har faststillts baserat pa
virderingar utforda av oberoende externa virderare. Virdering-
arna ir baserade pa avkastningsbaserade kassaflodesmodeller
vilket innebir att framtida kassafloden for respektive fastighet
prognosticeras. Fastigheternas direktavkastningskrav bedoms
individuellt utifrin respektive fastighets unika risk och karaktir
samt kind marknadsinformation for fastigheter av liknande
karaktir. Virdering till verkligt virde innefattar subjektiva

<> 0

bedémningar dir mindre forindringar i gjorda antaganden som
ligger till grund fo6r virderingarna kan fi en betydande effekt
pa redovisade virden och pa redovisat resultat. Givet forvalt-
ningsfastigheters visentliga paverkan pa koncernens redovi-
sade stillning och resultat samt det inslag av antaganden och
bedomningar som ingdr i virderingsprocessen sa utgor detta ett
sarskilt betydelsefullt omrade 1 var revision.

For ytterligare information kring virdering av forvaltnings-
fastigheter hinvisas till koncernens redovisningsprinciper pa
sidorna 61-64 samt till not 10 Forvaltningsfastigheter.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Var revision har omfattat att savil I6pande under dret som

vid arsbokslutet beddma koncernens process for fastighets-
virdering, 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 bedémningar
med foretagsledningen och med den externa virderaren for

att bedoma rimligheten 1 gjorda antaganden om direktavkast-
ningskrav, vakansgrad, hyresintikter och driftskostnader.Vi har
gjort jamforelser mot kind marknadsinformation.Vi har dven
bedomt de tilliggsupplysningar som limnats i drsredovisningen
och da sirskilt vad avser inslag av bedomningar och antaganden.
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ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Detta dokument innehiller dven annan information in
arsredovisningen, och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 1 - 37 och 83-100. Det ir styrelsen som har ansvaret
for denna andra information.

Vart uttalande avseende drsredovisningen och koncernre-
dovisningen omfattar inte denna information och vi gor inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ir det virt ansvar att lisa den informa-
tion som identifieras ovan och 6verviga om informationen
i visentlig utstrickning ir oférenlig med drsredovisningen
och koncernredovisningen.Vid denna genomging beaktar vi
dven den kunskap vi i 6vrigt inhimtat under revisionen samt
bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla 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 i det avseendet.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE

DIREKTORENS ANSVAR

Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas
och att de ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstillande direktoren ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedémer dr nédvindig for att uppritta
en drsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktéren for
bedémningen av bolagets och koncernens formaga att fortsitta
verksamheten. De upplyser, nir sa ir tillimpligt, om forhal-
landen som kan paverka formagan att fortsitta verksamheten
och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om

Verksamhet och fastigheter

Hallbarhet

Styrning och rapportering

Revisionsberattelse

fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphora med verksam-
heten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att gdra nagot
av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter 1 Gvrigt, bland annat 6vervaka bolagets
finansiella rapportering.

REVISORNS ANSVAR

Vara mal dr att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehiller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittel-
se 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 visentlig felaktighet om en sidan finns. Felak-
tigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimli-

gen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare

fattar med grund 1 drsredovisningen och koncernredovisningen.

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

* identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felak-
tigheter 1 arsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag, utformar och
utfor granskningsatgirder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ir tillrickliga och dndamalsenliga
for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter
ar hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande 1 maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
dsidosittande av intern kontroll.

* skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgirder som ir limpliga med hinsyn till om-

Fordjupning hallbarhet

standigheterna, men inte fOr att uttala oss om effektiviteten 1
den interna kontrollen.

* utvirderar vi limpligheten 1 de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen och
verkstillande direktoren anvinder antagandet om fortsatt drift
vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen.Vi drar ocksi en slutsats, med grund i de inhimtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon visentlig osiker-
hetsfaktor som avser sidana hindelser eller férhillanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens
formaga att fortsitta verksamheten.

Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig osikerhets-
faktor, maste vi 1 revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa
upplysningarna i drsredovisningen och koncernredovisningen
om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sadana upplys-
ningar ir otillrickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revi-
sionsbevis som inhidmtas fram till datumet for revisionsberittel-
sen. Dock kan framtida hindelser eller forhallanden gora att ett
bolag och en koncern inte lingre kan fortsitta verksamheten.

* utvirderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehillet i drsredovisningen och koncernredovisningen,
ddribland upplysningarna, och om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen dterger de underliggande transaktionerna
och hindelserna pi ett sitt som ger en rittvisande bild.

* inhdmtar vi tillrickliga och dndamalsenliga revisionsbe-
vis avseende den finansiella informationen i enheterna eller
affirsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalan-
de avseende koncernredovisningen.Vi ansvarar for styrning,
6vervakning och utférande av koncernrevisionen.Vi dr ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister 1 den

interna kontrollen som vi identifierat.

<> 0

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

Av de omriden som kommuniceras med styrelsen faststiller
vi vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for
revisionen av drsredovisningen och koncernredovisningen,
inklusive de viktigaste bedomda riskerna for visentliga felaktig-
heter, och som darfor utgdr de for revisionen sarskilt betydel-
sefulla omradena.Vi beskriver dessa omraden i revisionsbe-
rittelsen savida inte lagar eller andra forfattningar forhindrar
upplysning om frigan.
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Verksamhet och fastigheter

Hallbarhet

Styrning och rapportering

Revisionsberattelse

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

REVISORNS GRANSKNING AV FORVALTNING OCH
FORSLAG TILL DISPOSITION AV BOLAGETS VINST
ELLER FORLUST

UTTALANDEN
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning
for Vacse AB (publ.) for ar 2023 samt av forslaget till dispositio-
ner betriffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten en-
ligt torslaget 1 torvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nirmare 1 avsnittet "Revisorns
ansvar”. Vi dr oberoende 1 forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed 1 Sverige och har 1 6vrigt
fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrickliga
och dndamalsenliga 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 och koncer-
nens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken
av bolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stillning 1 &vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltning-
en av bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlopande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa
att bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angeligenheter 1 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.
Verkstillande direktoren ska skota den 16pande forvaltningen

enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de dtgirder som dr nddvindiga for att bolagets bokforing
ska fullgoras 1 Gverensstimmelse med lag och for att medelstor-
valtningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

REVISORNS ANSVAR

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for
att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om niagon
styrelseledamot i nagot visentligt avseende:

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

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

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och dirmed vart uttalande om
detta, 4r att med rimlig grad av sikerhet bedoma om fOrslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed 1 Sverige
anvinder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig frimst pd revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras
pa vir professionella bedémning med utgingspunkt i risk och
visentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhillanden som ir visentliga
for verksamheten och dir avsteg och 6vertridelser skulle ha
sirskild betydelse for bolagets situation.Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och

andra forhillanden som ar relevanta for vart uttalande om

Fordjupning hallbarhet

ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval
av underlagen for detta for att avgéra om forslaget dr forenligt

med aktiebolagslagen.

REVISORNS GRANSKNING AV
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Det ir styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 48-52 och for att den dr upprittad 1 enlighet med
arsredovisningslagen. Vir granskning har skett enligt FAR's
uttalande RevU 16 Revisorns granskning av bolagsstyrnings-
rapporten. Detta innebir att var granskning av bolagsstyrnings-
rapporten har en annan inriktning och en visentligt mindre
omfattning jaimfort med den inriktning och omfattning som
en revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed 1 Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss
tillrdcklig grund for vira uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 arsre-
dovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ir
forenliga med drsredovisningens och koncernredovisningens
6vriga delar samt dr i 6verensstimmelse med drsredovisnings-
lagen.

Grant Thornton Sweden AB, Box 7623, 103 94 Stockholm
utsdgs till Vacse AB (publ)s revisor av bolagsstimman
2023-05-10 och har varit bolagets revisor sedan 2018-05-15.

Stockholm den 27 mars 2024

Grant Thornton Sweden AB

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor
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Flerarsoversikt

Flerarsoversikt

Nyckeltal Balansrakning

BELOPP | TKR 2023 2022 2021 2020 2019 BELOPP I TKR 2023 2022 2021 2020 2019

Forvarv av och investering TILLGANGAR

i fastigheter, tkr gz 50 415 248 698 431 319783 394948 pspvaltningsfastigheter 9751 830 9345 171 8923 000 7 167 000 6521 904

Z?ggﬁsf:rr:ged”ti?ar festgheter 378416 5673 1053524 318 166 179 240 g:ggzm;g:ﬁg: ngar 5571 5 165 5009 858 512

Verkligt varde fastigheter, tkr 9751830 9345171 8923 000 7 167 000 6521904  paool Py 316 72 59054 - -

Genomsnittlig kontraktslangd, &r 99 10,2 9.9 108 101 Nyttjanderstt, leasingavtal 2002 3232 4957 2031 3261

Fkonomisk uthyrningsgrad, % 100 100 100 100 100 Finansiella anlaggningstillgangar 1221 1111 1560 1369 1295

Overskottsgrad, % 80 80 82 84 83 kundfordringar 10125 2326 70 1335 118

Fastighetsyta, tkvm Al 197 189 173 152 &yriga fordringar 52 086 39911 36 653 47 694 53 545

Belaningsgrad, % 36 37 37 39 41 |ikvida medel 280 331 175 656 478 621 209 947 119 804

Andel sakerstalld skuld, % 2 13 14 15 6 SUMMA TILLGANGAR 10 278 766 9 886 294 9 505 923 7431234 6 702 049

Réntetackningsgrad, ggr 4,6 5,5 5,8 5,6 5.1

Kapitalbindning, ar 3,9 4,3 38 3.1 2,5  EGET KAPITAL OCH SKULDER

Réntebindning, 4r 37 4.0 46 53 45 Egetkapital 5311006 5072 689 4720948 3683030 3329741

Genomsnittli ranta 2.4 % 1.9% 17 % 18% 2.0 % Uppskjutna skatteskulder 829 245 880 241 778 878 516 527 406 104

Rantebarande skuld netto/EBITDA 8,5 97 9,5 9,4 9,4  Ovriga avséttningar 1221 1 1560 1369 1295
Rantebarande skulder 3779184 3668 250 3798750 3001 250 2773750
Réntederivat - - - 46 466 19982

Resultatrékning Leasingskuld 316 1609 0 1740 3025

BELOPP | TKR 2l 2022 2021 2020 2019 | everantorsskulder 50 038 34 444 82 5614 17 086

Hyresintakter 559 421 490 350 458 986 383 893 368688 (yyriga skulder p—— 527 950 505 705 175 248 151036

Fastighetskostnader -110 826 -99 990 -81 499 -62 966 -63 168 SUMMA EGET KAPITAL

Driftdverskott 448 595 390 360 377 486 320 927 305520  OCH SKULDER 10 278 766 9 886 294 9 505 923 7431234 6702 049

Central administration 35244 -32048 -27129 24709 23510

Rantenetto 85058 65 660 -60 801 52948 55272

Férvaltningsresultat 328293 292 652 289 556 243 269 226 737

Vardeférandringar

forvaltningsfastigheter -378 416 5673 1053524 318 165 179 239

Vardeforandringar rantederivat —137 822 257 668 73998 —-26 484 -10 670

Resultat fore skatt -187 945 555 992 1417 077 534 950 395 306

Skatt 26 262 -104 252 -279 160 ~111 660 92214

Arets resultat -161 683 451 741 1137918 423 290 303 092
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Alternativa nyckeltal

Utdver finansiella matt enligt IFRS presenterar Vacse ytterligare
finansiella mitt och nyckeltal 1 drsredovisningen. Vacse anser att
dessa matt ger virdefull kompletterande information till inves-

Verksamhet och fastigheter

Hallbarhet

Styrning och rapportering

Alternativa nyckeltal

forbara med pa samma sitt benimnda nyckeltal som presenteras
av andra bolag. I nedanstiende uppstillningar presenteras matt
som inte defineras enligt IFRS, samt avstimning av matten.

Fordjupning hallbarhet

Réntebarande skuld netto/EBITDA

<> 0

Kompletterande nyckeltal till rintetickningsgrad och belningsgrad. Askidliggor forhillandet mellan intjining och linat kapital.

terare och Vacses ledning di de mdjliggdr utvirdering av Vacses Vidare iterfinns definitioner av dessa matt pa sidan 92. RANTEBARANDE SKULD NETTO/EBITDA 2023-12-31 2022-12-31
resultat och finansiella stillning. Dessa behover inte vara jam- Rantebarande skulder, langfristiga 3240 750 2929 500
Réntebarande skulder, kortfristiga 538 750 738 750
Likvida medel —280 331 -175 656
Forvaltningsresultat Réntebarande skulder netto 3499 169 3492 594
Resultat fore skatt exklusive virdeforindringar. Nyckeltalet miter Vacses resultat fran den 16pande verksamheten.
Driftoverskott 448 595 390 360
FORVALTNINGSRESULTAT, BELOPP | TKR 2023 2022 Centrala kostnader —35244 -32 048
Resultat fére skatt -187 945 555992 EBITDA 413 351 358 312
Aterlaggning Rantebarande skuld netto/EBITDA 8,5 9,7
Vardeforandring fastighet 378416 -5673 . L
Vardeférandring derivat 137 822 -257 668 Raﬁt?tacknlngsgrad . .. . A . . .
Driftoverskott med avdrag for administrativa kostnader i forhallande till finansnetto. Nyckeltalet visar Vacses formdaga att betala
Forvaltningsresultat 328 293 292 651 15pande rintekostnader.
Belaningsgrad
Raintebirande nettoskulder i % av fastigheternas redovisade virde. Nyckeltalet visar Vacses skuldsittning. RANTETACKNINGSGRAD 2023 2022
Driftoverskott 328 293 390 8360
BELANINGSGRAD 2023-12-31 2022-12-31  Centrala kostnader 91595 —32048
Rantebarande skulder, langfristiga 3240 750 2929 500 Summa 419 888 358312
Rantebarande skulder, kortfristiga 538 750 738 750 Rantekostnader _91 595 65 660
Likvida medel —-280 331 -175 656 Rantetickningsgrad, ggr 4,6 55
Réntebarande skulder netto 3499 169 3492 594
Forvaltningsfastigheter 9751 830 9345171 KAPITALBINDNING RANTEBINDNING
Belaningsgrad 36 % 37 % Genomsnittet av de rantebarande skuldernas dterstiende 16ptid.  Genomsnittlig rintebindningstid pa rantebiarande skuld, inklu-
Utestdende sikerstillda banklin 1 % av koncernens redovisade totala tillgdngar. Nyckeltalet dskadliggor forhallandet mellan ’ ’ )
sakerstilld och icke sikerstalld skuld vilket 4r viktigt for Vacses langivare. forVacses framtida rantekostnader.
ANDEL SAKERSTALLD SKULD 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Sakerstallda banklan 1229501 1268 250 Kapitalbindning, ar 3,9 4,3
Totala tillgangar 10 278 766 9904 960 Kapitalbindning, ar (beaktat kreditfacilitet) 4,2 4,8
Andel sakerstalld skuld 12 % 13 % Réntebindning, ar 3,7 4,0
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Om hallbarhetsredovisningen

Ars- och hillbarhetsredovisningen 2023 inkluderar Vacses

hillbarhetsredovisning 2023 som ocksa utgor Vacses lagstadgade

hallbarhetsrapport. Utgangspunkten for hallbarhetsredovis-

ningen dr kontinuerligt genomforda intressentdialoger och en

vasentlighetsanalys som uppdaterades 2023 med det dubbla . . G
vasentlighsteperspektivet som ir en del i linjeringen med ‘ .] \
CSRD.Vacses hallbarhetsredovisning dr upprittad med referens
till GRI Standards fran 2021 och omfattar perioden 1 januari
till och med 31 december 2023. Hallbarhet 4r integrerat i hela
Vacses verksamhet, varfor beskrivningen av hallbarhetsarbetet
terfinns i drsredovisningens alla delar. 2018 ansl6t Vacse sig till
FNs Global Compact och har skrivit under att arbeta och ta
ansvar fOr initiativets tio principer kring minskliga rittigheter,
arbetsritt, miljo och antikorruption.

I hillbarhetsredovisningen ingdr samtliga heligda dotter-
bolag.Vacse inkluderar fastigheter som Z4gts under hela riken-
skapsdret for de nyckeltal som ror utslipp och forbrukni
energi och vatten. Inga vise
dret.Vacses hillbarhets
skapsiret och public.eras arligen.

forandringar har ske

sljer det finansiella r:
dllbarhetsredovisningen har
oversiktligt granskats av Grant Thornton.

Kontaktperson:
Sara Jigermo

Fastighets- och hallbarhetschef

WE 5‘\’:’:0“ Vacse har signerat FNs Global Compact, vilket &r ett
o%h O"z,

initiativ for att samordna fragor gallande manskliga

YG‘ rattigheter, arbetsvillkor, forsiktighetsprincipen och
ansvarstagande gallande miljéfragor och anti-

korruption. Global Compact omfattar tio principer.
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Dubbel vasentlighetsanalys

Under 2023 har Vacse uppdaterat sin vasentlighetsanalys med det dubbla vasentlighetsperspektivet som ett steg i det
forberedande arbetet for nya redovisningsregler inom ramen fér CSRD. Den dubbla vasentlighetsanalysen enligt CSRD och
ESRS tar hansyn till bade den paverkan som féretaget har pa manniska och milj¢ och den paverkan hallbarhetsfragor kan
ha pa foretagets finansiella stallning.

LOPANDE DIALOG MED INTRESSENTER INTRESSENTGRUPP METOD FOR INTRESSENTANALYS 2021 FORUM FOR LOPANDE DIALOG
Under hosten 2021 genomfdrdes en omfattande intressent- )
. . ) Medarbetare Workshop Verksamhetsplanering, medarbetarsamtal

dialog med de intressentgrupper som har en betydande paver-

kan pd, och som paverkas av,Vacses verksamhet och aktiviteter. Agare Strategiseminarie Styrelsematen och 16pande maten med ledning, &rligt strategimote,

Vacse som samhillsfastighetsbolag 4r i manga fall beroende av rapportering

andra aktorer for att lyckas med sina hallbarhetsmal. I de fall . o ] ] )
Hyresgast och brukare Djupintervjuer Lopande dialog mellan forvaltare pa Vacse och brukare, kvartalsvisa

det varit relevant har vi darfor anvint intressentdialog som brukarméten, rapportering, avtalsdialog

verktyg for att fi en mer nyanserad bild och etablera dialog t6r
fortsatt samarbete. Arbetet utfordes 1 samband med en Gversyn Langivare Djupintervjuer Investerarrapport for gréna obligationer, kontinuerliga méten,
rapportering

av Vacses hallbarhetsstrategi och urvalet for intressentdialogen

gjordes av Vacses ledningsgrupp. Syftet med dialogen var att

Leverantorer Djupintervjuer Arlig enkat, moéten med driftoperatérer, upphandlingsprocess
finga forvintningar och synpunkter frin Vacses intressenter.
Dialogen genomf6rdes av extern part och tog utgingspunkt i Lokalsamhalle Mejlenkat till utvalda aktorer Bevakning av branschundersdkningar och forskning, trygghetsvandringar
Vacses faktiska- och potentiella, positiva- och negativa paverkan
pd kort-medelling och ling sikt. Denna strukturerade dialog ir Stat och myndigheter Research Lagbevakning, deltagande i branschforum
ett tilligg tll den dialog som kontinuerligt pigir i det dagliga Samverkansaktorer Mejlenkat Medlemskap och aktivt deltagande i utvalda samverkansforum

arbetet. Tabellen summerar kortfattat formerna t6r dessa dialoger.

Paverkans- Faktiska och potentiella, positiva och negativa Finansiell Hallbarhetsaspekter som utgor risker eller X
Paverkans- Finansiell

vasentlighet vasentlighet

véisentlighet konsekvenser pa manniskor och/eller miljo, pa vésentlighet mojligheter fér bolagets finansiella utveck-
Material Impact kort, medellang eller lang sikt. Financial Impact ling pa kort, medellang eller lang sikt.
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Dubbel vasentlighetsanalys

Under 2023 har Vacse uppdaterat sin visentlighetsanalys med
det dubbla visentlighetsperspektivet som ett steg 1 det for-
beredande arbetet for nya redovisningsregler inom ramen for
CSRD och ESRS. Den dubbla visentlighetsanalysen tar hinsyn
till bide den utgiende paverkan som foretaget har pd minniska
och miljé och den paverkan hallbarhetsrisker och mgjligheter
kan ha pa foretagets finansiella stillning och resultat. I visent-
lighetsanalysen tar Vacse hinsyn till positiv och negativ, faktisk
och potentiell paverkan samt finansiella risker och maéjligheter.
Faktisk paverkan bedéms utifran skala, omfattning och aterstall-
barhet medan den potentiella paverkan dven viger in sannolik-
heten for intriffande. I bedomning av den finansiella paverkan
anvinds ett troskelvirde baserat pa driftnetto for att bedoma
effekten och dven hir vigs sannolikheten in fOr att risken eller
mojligheten ska intriffa.

Under arbetets ging har Vacse valt att bryta ned sina tidigare
identifierade 11 hillbarhetsaspekter till 18 mer detaljerade
aspekter. Detta kommer att underlitta mappningen mot
relevanta ESR S-standarder.

I grafen redovisas en sammavigd bedémning av de 18 hallbar-
hetsaspekter som Vacse identifierat inom ramen for sin hall-
barhetsstrategi. Tio aspekter har bedémts som visentliga 1 den
dubbla visentlighetsanalysen och dessa kommer att vara 1 fokus
nir Vacse gar in 1 CSRD under 2025. Samtliga 18 aspekter
kommer dock att féljas upp och rapporteras pa inom ramen for
Vacses hillbarhetsarbete.

Tre amnen har identifierats som de mest visentliga:
* Begrinsning av klimatforindring

e Arbetsmiljo och minskliga rittigheter 1 virdekedjan
* Anpassning till klimatférindring

Verksamhet och fastigheter

Hallbarhet Styrning och rapportering

VASENTLIGA ASPEKTER 2023

Fordjupning hallbarhet
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Resultatet av Vacses dubbla vdsentlighetsanalys presenteras i nedan lista dar de vasentliga aspekterna ar tydligt markerade. Aven de aspekter som inte
beddms som vasentliga i analysen kommer att foljas upp inom ramen for Vacses hallbarhetsrapportering. Slutresultatet har stamts av med saval interna

— som externa experter.

VASENTLIGA OCH INKLUDERADE ASPEKTER

STRATEGISKT OMRADE

IMPACT FINANSIELL
VASENTLIGA HALLBARHETSASPEKTER VASENTLIGHET VASENTLIGHET
1 Begrénsning av klimatférandring v
2 Arbetsmiljé och manskliga rattigheter i vardekedjan v v4
3 Anpassning till klimatférandring v
4 WMiljépaverkan fran byggmaterial v
5 Férnybar och effektiv energianvandning v v4
6 Fastigheter fria fran skadliga &mnen v
7 Affarsetik v4 v4
8 IT och informationssikerhet v
9 Cirkularitet och avfallsgenerering i fastigheterna v
10 Saker miljé for brukare v

INKLUDERADE HALLBARHETSASPEKTER

Hallbara fastigheter
Ansvarsfullt féretagande
Hallbara fastigheter
Hallbara fastigheter
Hallbara fastigheter
Hallbara fastigheter
Ansvarsfullt féretagande
Samverkan for samhallsnytta
Hallbara fastigheter

Samverkan for samhallsnytta

11 Samarbete med hyresgéaster fér hallbar utveckling

12 Hallbar finansiering

13 Vattenanvéndning i fastigheterna

14 Ekosystemtjanster och biologisk mangfald kring fastigheterna

15 Samverkan & partnerskap i det lokala samhallet

16 Jamstalldhet, mangfald och inkludering

17 Tillgang till ramaterial

18 Halsa och sikerhet

Samverkan for samhallsnytta
Ansvarsfullt foretagande
Hallbara fastigheter
Hallbara fastigheter
Samverkan for samhallsnytta
Ansvarsfullt foretagande

Hallbara fastigheter

Ansvarsfullt féretagande
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Styrning av hallbarhetsarbetet

VACSES HALLBARHETSMAL  HALLBARHETSASPEKT

Verksamhet och fastigheter

Hallbarhet

RIKTLINJER OCH INSTRUKTIONER

Styrning och rapportering

UPPFOLIJNING

Fordjupning hallbarhet

RESULTAT OCH ATGARDER

ANSVAR

<> 0

MAL

God affarsetik

Hallbarhetspolicy, personalpolicy,
uppforandekod, ISO 14001, insider-

policy

Arlig medarbetarundersokning, ut-
vecklingssamtal, ISO-revision, Gppen
publikation Global Compact

All personal har genomfért utbild-
ning i antikorruption under aret.
Global Compacts Communication on
Progress genomfort i sin helhet.

VD, finanschef, fastighets- och
héllbarhetschef

100 % av medarbetarna utbildas arligen i God Affarsetik
(Compliance and Business Behaviour). En arlig redogorelse for Vacses
arbete med FNs Global Compacts tio principer publiceras 6ppet.

Hallbar finansiering

I

Ansvarsfullt

Finanspolicy, hallbarhetspolicy,
Green Bond Framework

Arsredovisning, delarsrapporter,
investerarrapport

Bibehallet mal om 100 % grén
finansiering. Arbete med taxonomi-
compliance har ineburit en 6kning
med 27 % under aret.

Finanschef, fastighets- och
hallbarhetschef

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

foretagande

Social och miljémassig
leverantorsuppfoljning

Hallbarhetspolicy, uppférandekod
for leverantorer, 1ISO 14001

Arlig genomgang av strategiska
leverantorer, ISO-revision

Samtliga leverantérer granskas under
en tredrsperiod utifran faststalld rutin
inkluderande bl.a. miljé och ekonomi

Fastighets- och hallbarhetschef,
forvaltare, ansvarig bestéllare

100 % av definierade strategiska leverantorer atar sig att folja Vacses
uppférandekod for leverantérer. Avtalstrohet — 100 % av Vacses
strategiska leverantorer granskas under en tredrsperiod.

Inkluderande och
valmaende arbetsplats

Personalpolicy, uppférandekod for
leverantérer, jamstalldhetspolicy,
ISO 14001, hélsoplan

Utvecklingssamtal, medarbetarunder-
sokning, incidentrapportering, intern
kontroll, ISO-revision

Under dret har halsosamtal genom-
forts i samband med utvecklingssam-
tal. Foretaget Jamstallt har genom-
fort ubildningen En inkluderande
arbetsmiljé for samtliga medarbetare.

VD, finanschef, fastighets- och
hallbarhetschef, projektledare

Vacse arbetar kontinuerligt med fragor kring jamstalldhet med arlig
utbildning av medarbetare. En 6vergripande hélsoplan for att motver-
ka psykisk ohdlsa och annan sjukdom revideras arligen. Sakerstélla att
tillfalliga arbetsplatser, exempelvis under projekt, ar sékra och att det
finns en lattillganglig process for att rapportera missférhallanden.

Begransning och anpassning
till klimatférandringar

Hallbarhetspolicy, milj6- och
kvalitetspolicy, ISO 14001, inképs-
policy

Arsredovisning, ISO-revision

Fardplan mot klimatneutralitet publ-
icerades under 2022 och under 2023
har individuella fardplaner for alla
fastigheter utarbetats tillsammans
med driftoperatorer.

VD, fastighets- och héllbarhetschef

Nettonollutslapp fran vardekedjan (scope 1, 2, 3) 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).

Fornybar och effektiv
energianvandning

Hallbara

Hallbarhetspolicy, energi- och
vattenpolicy, ISO 14001, EUs
taxonomiférordning

Arsredovisning, delarsrapporter,
ISO-revision, investerarrapport,
kvartalsvis intern uppféljning

Energiprojekt samt forbattrad

matning i hela bestandet. Storskalig
elproduktion utvarderas. Flera fastig-
heter har fatt forbattrad energiklass.

VD, fastighets- och hallbarhetschef,
forvaltare

Minska energianvandning med 40 % till ar 2030 med basar 2019
(kWh/m2). Alla fastigheter ska ha minst energiklass C till ar 2030.
100 % av elbehovet for fastighetsdrift ska komma fran egen eller
sakerstallt adderad fornybar produktion till 2030.

fastigheter Andamalsenlig

material- och resurs-
anvandning

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

Arsredovisning, kvartalsrapporter,
kvartalsvis intern uppfdljning,
ISO-revision

Avfallsuppfdljning ar en prioriterad
fraga framatriktat. Vattenforbruk-
ningen foljs upp med hjélp av Mestro
och Smart Vatten.

Fastighets- och hallbarhetschef,
foérvaltare

Minska vattenférbrukningen i fastigheterna med minst 25 % till 2030
med basar 2019 (I/m?). Aktivt arbete for att ersatta farskvatten med
andra vattenkallor dar det ar lampligt. Aktivt arbete for att minska
avfallsgenereringen i hela vérdekedjan (underliggande matetal: andel
atervunnet material + faktisk forbrukning).

Hog miljoprestanda

Hallbarhetspolicy, miljo- och
kvalitetspolicy, ISO 14001

Arsredovisning, delarsrapporter,
projektuppfoljning, I1SO-revision

Samtliga fastigheter miljocertifiera-
de. Samtliga fastigheter certifierade
enligt ISO 14001.

Fastighets- och hallbarhetschef,
projektledare, forvaltare

100 % miljocertifierade byggnader. Minst lika mycket ekosystem-
tjanster eller mer ska aterskapas vid nyproduktion. En robust miljo-
process (ISO 14001).
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Styrning av hallbarhetsarbetet, forts.

VACSES HALLBARHETSMAL HALLBARHETSASPEKT RIKTLINJER OCH INSTRUKTIONER  UPPFOLJNING RESULTAT OCH ATGARDER ANSVAR MAL
Trygga och sakra miljoer for Hallbarhetspolicy, miljo- och Arsredovisning, projektuppfolining,  Trygghetsvandringar har genomférts — Fastighets- och héllbarhetschef, En séker miljo for fastighetens brukare som férbattras genom arliga
samhallsservice kvalitetspolicy, ISO 14001, IT-policy utbildning inom IT-sakerhet i91 % av fastigheterna. Dialog med  riskchef, forvaltare trygghetsvandringar i varje fastighet. 100 % av fastigheterna ar
hyresgaster avseende resultat av genomlysta ur ett barnperspektiv.
%; barnperspektivanalyser.
Samarbete med hyresgdster for Hallbarhetspolicy, grona hyresavtal Arsredovisning, protokollférda méten  Grént hyresavtal har tecknats med Fastighets- och hallbarhetschef, Aktiv kundnara forvaltning for en hallbar fastighetsutveckling genom
- hallbar utveckling 86 % av hyresgasterna per arsskiftet. forvaltare fyra protokollférda moten per ar med varje hyresgast. 100 % grona
Samverkan for Under januari 2024 ingicks ytterligare hyresavtal med arlig avstamning.
samhé"sny-tta ett gront avtal.
Aktivt samhéllsengagemang Hallbarhetspolicy Arsredovisning Fortsatt samarbete med en rad VD, finanscehef, fastighets- och Aktiv samverkan och partnerskap med offentliga aktorer i det lokala
féreningar och organisationer. héllbarhetschef, forvaltare samhallet (exempelvis genom BIDs — Business Improvement Districts).
Organisationer vi stottar ekonomiskt som delar vart samhalls-
engagemang.
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Hallbarhetsnoter

ANSVARSFULLT FORETAGANDE

NOT 1 GOD AFFARSETIK NOT 3 LEVERANTORSUPPFOLINING

UTBILDNING MATENHET 2020 2021 2022 2023 AVTALSTROHET MATENHET 2020 2021 2022 2023

Andel utbildade medarbetare % —* 100 100 100 Andel strategiska leverantérer granskade utifran % —* —* 100 100
avtalstrohet

.. . . L 0,

Vacses medarbetare genomgar arligen utbildning i god affarsetik. 2023 fokuserade utbildningen pa antikorruption. Andel nya leverantérer som granskats enligt rutin fér % 100
leverantérsgranskning

*) Matning pabdrjades forst ar 2021.
Att bedriva en verksamhet som framjar hallbar utveckling ar en vardegrund i Vacses affars- och verksamhetstrategi. Det innefattar ett langsiktigt,
miljomassigt, etiskt, ekonomiskt och socialt ansvar for utvecklingen av Vacse och dess fastigheter gentemot leverantérer, &gare, hyresgaster,
medarbetare och samhallet i stort.

Uppférandekoden omfattar samtliga Vacses leverantérer av varor och tjanster. Den baseras pa de tio principerna i FNs Global Compact, vilken
grundar sig i ILOs grundlaggande konventioner om de manskliga rattigheterna i arbetslivet, Riodeklarationen om biologisk mangfald och FNs
konvention mot korruption.

NOT 2 H A LLBAR FINANSIERING Under en tredrsperiod ska samtliga leverantorer granskas utifran Vacses interna rutin for leverantérsgranskning.
*) Denna rutin har funnits &ven tidigare men matningen startade forst ar 2022.

GRON FINANSIERING MATENHET 2020 2021 2022 2023

Andel gron finansiering % 76 100 100 100

Med gron finansiering avses antingen gron obligation kopplat till Vacses egna tredjepartsgranskade ramverk, eller 1an som klassas som gront
enligt respektive langivares kriterier.

EUs TAXONOMI MATENHET 2020 2021 2022 2023

Andel av portféljens fastighetsvarde linjerad med % 25 33 26 45
EU-taxonomin

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

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

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

NOT 4 INKLUDERANDE OCH VALMAENDE ARBETSPLATS
JAMSTALLDHET MATENHET 2020 2021 2022 2023
Andel medarbetare utbildade i jamstalldhetsfragor % —* 100 100 100

*) Vacses anstallda har genomgatt denna utbildning &ven 2019 och 2020 men det var forst ar 2021 som malet kvantifierades och méatning startade. 2023 fokuserade
utbildningen pa inkluderande arbetsplatser for alla.

HALSOPLAN MATENHET 2020 2021 2022 2023

Andel anstéllda med halsoplan som féljs upp % —* 100 100 100
kontinuerligt

Alla anstallda erbjuds en individuell halsoplan som f6ljs upp och revideras i samband med de arliga medarbetarsamtalen.

*) Denna indikatior har funnits sedan &r 2021 da Vacse antog en ny héllbarhetsstrategi.
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NOT5  UTSLAPP
. . B . J}JSTERAT

VAXTHUSGASUTSLAPP MATENHET MAL 2030 BASAR 2019" 2019 2020 2021 2022 2023

Scope 1 Absoluta utslapp tCO,e 0,7 0,7 3,7 106 24 42
Intensitet kg CO,e/m?A ., 0,00 0,00 0,02 0,60 0,12 0,21

Utslapp i Scope 2, marknadsbaserat Absoluta utslapp tCO,e 380 360 327,8 389 384 422
Intensitet kg COe/m?Aep, 2,38 2,38 2,17 2,21 1,99 2,10

Utslapp i Scope 2, platsbaserat Absoluta utslédpp tCO,e 858 812 826,2 898 896 918
Intensitet kg COe/m?Ap, 5,37 5,37 5,46 5,09 4,64 4,56

Summa Scope 1+2 (marknadsbaserat) Absoluta utslapp ~ tCO,e 190" 381 361 332 495 408 464
Intensitet kg CO,e/m?A .y 2,38 2,39 2,19 2,81 2,11 2,31

Scope 3 Absoluta utslapp tCO,e 157812 1514 1541
Intensitet kg COe/m’A_ 89,43% 7,84 7,66

Inkluderat bestand m?2A 151 208 151 208 176 470 193 063 201 185

temp

1) Basarsjustering utfors tolv manader efter forvérv av befintlig fastighet. Baséret justerades 2023 for forvary av fastigheten Mode 4 som genomfordes 2022.
2) Baserat pa inventering av scope 3 under 2021. Omfattning och datakéllor uppdaterades infor 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. Utslapp i scope 1 och 2 baseras pa uppmatt energianvandning och kéldmedierapporter. Kéldmedierapporter fran 2022 anvands, och de utslapp
som bokforts 2023 &r atgardade under aret. Utslappsfaktorer for el och fjarvarme hamtas fran Svensk Miljdemissionsdata och respektive leverantor.

Foljande delar av scope 3 innefattas:

Scope 3-kategori Utslappspost Dataunderlag

3.1 Inkopta varor och tjanster o Kontorsmaterial, elektronik, inredning till Vacse AB centralt
¢ Mindre lokalanpassning och reparation som Vacse sjélva upphandlar

o Drift & Underhall, utslapp fran all aktivitet i inhyrd drift

Egenrapporterade utslapp fran storre driftleverantérers véardekedia, kostnadsbaserade utslapp fran mindre
inkdp och mindre driftleverantorer

3.2 Kapitalvaror o Utslapp fran vardekedjan vid investeringar i nyproduktion

o Storre lokalanpassnings- och reparationsprojekt

Klimatdeklaration eller klimatberédkning vid nyproduktion. Fastigheten Gétaland 9 férvérvades i produktionsfasens
slutskede och inrdknas ej. Fastigheten redovisas fran och med 2024 som forvérv av befintligt bestand.

3.3 Bransle- och energirelaterade aktiviteter e Indirekta utslapp fran energi redovisad i scope 1 och 2 Utslappsstatistik sammanstélld av branschorganisationen Energiféretagen, uppgifter fran leverantor

3.5 Avfallshantering ¢ Avfallshantering Vacse AB centralt Avfallsmangder fran avfallsentreprenor

3.6 Tjansteresor o Affarsresor for anstéllda i Vacse AB Resestatistik

3.7 Pendlingsresor ¢ Medarbetares pendlingsresor Resestatistik

3.13 Hyrd tillgang nedstroms o Verksamhetsenergi

¢ Lopande avfallshantering i fastigheten

Uppmétta energi- och avfallsméangder dér detta ar mojligt och genomfoérbart av sakerhetsskal

KLIMATRISKINVENTERING MATENHET 2020 2021 2022 2023
Andel fastigheter i bestandet som klimatriskinventerats % —* 100 100 100

*) Denna indikatior har funnits sedan &r 2021 da Vacse antog en ny héllbarhetsstrategi.
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HALLBARA FASTIGHETER, FORTS.
NOT 6 ENERGIANVANDNING NOT 8 FORNYBAR ENERGI
ENERGIINTENSITET MATENHET 2020 2021 2022 2023 EGENPRODUCERAD FORNYBAR ENERGI MATENHET 2020 2021 2022 2023
Total energianvandning kWh/m? A, /&r 112,6 104,4 92,7 88,5 Egenproducerad solenergi MWh/ar 154 270 380 396
Varav fjarrvdrme kWh/m? A, /&r 57,2 55,8 48,6 48,6
Produktion i solcellsanlaggningar som Vacse ager inkluderas, produktion i anlaggningar som &gs av hyresgasten inkluderas ej.

Varav fiarrkyla KWhH/M? A, /a1 8,3 10,2 8,8 7.3 drHon ggning gernkjuderas, produktion raniagoning gs av hyresgasten il )
Varav kopt el kWh/m? A,,./ar 46,5 38,4 35,3 32,6

B B ANDEL EGENPRODUCERAD ENERGI MATENHET 2020 2021 2022 2023
TOTAL ENERGIANVANDNING MATENHET 2020 2021 2022 2023 Andel egenproducerad el i forhallande till totalt elbehov % 2,1 3,8 53 5,7
Total energianvandning MWh 17 019 18 416 17 895 17 805 for fastighetsdrift
Varav fjarrvarme MWh 8 647 9843 9375 9779
Varav fiarrkyla MWh 1336 1798 1703 1476 Produktion i solcellsanldggningar som Vacse dger inkluderas, produktion i anldaggningar som &gs av hyresgasten inkluderas ej.
Varav kopt el MWh 7 036 6775 6817 6 550

| 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 matningens noggranhet och kvalitet
forbattras I6pande i alla fastigheter. Fjarrvarme anvand till uppvarmning normalarskorrigeras enligt graddagsmetoden. | nyckeltalen for energi-
intensitet inkluderas fastigheter nér de varit i drift i Vacses dgo ett kalenderar.

NOT 7 ENERGIKLASSIFICERING

MATENHET 2020 2021 2022 2023

Andel fastigheter med energiklass C eller battre % —* 60 60 75

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

NOT 9 VATTENFORBRUKNING

MATENHET 2020 2021 2022 2023
Vattenforbrukning i fastighetsbestandet I/m2A,, /ar 328 296 271 280

temp'

Forbattrad méatning har resulterat i en justering av vattenférbrukningen retroaktivt. Vacse har en malsattning att vattenforbrukningen ska
understiga 249 I/kvm till 2030, en minskning med 25 % utifran basaret 2019.

NOT 10 MILJOPRESTANDA
MILJOCERTIFIERING MATENHET 2020 2021 2022 2023
Andel miljocertifierade byggnader % 100 100 100 100
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SAMVERKAN FOR SAMHALLSNYTTA

NOT 11  TRYGGA OCH SAKRA MILJOER

TRYGGHETSVANDRINGAR MATENHET 2020 2021 2022 2023

Andel fastigheter dar trygghetsvandring genomforts % —* 24 85 91

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

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

BARNPERSPEKTIVET MATENHET 2020 2021 2022 2023

Andel fastigheter som genomlysts utifran barnperspektivet % —* 0* 95 100

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 ar relevanta for barn och unga pa ett
systematiskt och tydligt satt, med mal att undersoka 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 miljoer som barnen befinner sig i.

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

NOT 12 GRONA HYRESAVTAL

MATENHET 2020 2021 2022 2023

Andel hyresavtal med gron hyresbilaga % —* 99 94 93

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

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

Fordjupning hallbarhet
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GRI-index

UTTALANDE OM ANVANDNING
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Vacse AB rapporterar informationen i detta GRI index for perioden 2023-01-01-2023-12-31 med referens till GRI Standards 2021.
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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 77

2-3 Redovisningsperiod, frekvens och kontaktperson sid 86

2-4 Forandringar i tidigare rapporterande upplysningar sid 86

2-5 Externt bestrykande sid 97

2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra affarsforbindelser sid 9, 34

2-7 Medarbetare sid 36-37

2-8 Medarbetare som inte &r anstallda

Vacse rapporterar inte pa medarbetare som inte ar anstallda

2-9 Sammansattning och struktur for styrning sid 48-52
2-10 Nominering och val av hégsta styrande organ sid 48-49
2-11 Ordférande for hogsta styrande organ sid 51

2-12 Hogsta styrande organets roll i arbetet med éversyn och hantering av paverkan sid 87-90
2-13 Delegering av beslutsfattande for att hantera paverkan sid 89-90
2-14 Hogsta styrande organets roll i relation till hallbarhetsredovisningen sid 87-90
2-15 Intressekonflikter sid 48-51
2-16 Kommunikation av kritiska fragestallningar sid 87-88
2-17 Den samlade kunskapen hos hogsta styrande organet sid 51

2-18 Utvardering av det hogsta styrande organets arbete sid 48-50
2-19 Ersattningspolicy sid 36, 50, 65
2-20 Process for att faststalla ersattningar sid 36, 50, 65
2-21 Arlig total ersattning sid 65

2-22 Uttalande om strategi for hallbar utveckling sid 27-30, 86

2-23 Efterlevnad av policys avseende ansvarsfullt foretagande

sid 28, 34-35, 89-90

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

sid 28, 34-35, 89-90

2-25 Processer for att atgarda negativ paverkan sid 28, 89-90
2-26 Mekanismer for radgivning och rapportering av angeldgenheter for organisationen sid 28, 89-90
2-27 Efterlevnad av lagar och férordningar sid 79, 86
2-28 Medlemskap i organisationer sid 30

2-29 Metod for intressentengagemang sid 87
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GRI STANDARD UPPLYSNING SIDHANVISNING
3-1 Process for att faststélla vasentliga fragor sid 87-88

GRI 3: Vasentliga fragor 2021 3-2 Lista pa vasentliga fragor sid 88
3-3 Styrning av vasentliga fragor sid 89-90
205-1 Verksamheter utvarderade géllande risker relaterade till korruption sid 28, 47, 50

GRI 205: Anti-korruption 2016 . . ) ) . .
205-2 Kommunikation och utbildning om policyer och férfaranden for korruptionsbekémpning sid 28, 36, 48-50, 91
GRI 207: Skatt 2019 207-1 Skatteansats sid 62, 68-69
. 302-1 Energianvandning inom den egna organisationen sid 31, 93
GRI 302: Energi 2016 - : :
302-3 Energiintensitet sid 93
GRI 303: Vatten och utslapp 2018 303-5 Vattenanvandning sid 93
305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (scope 1) sid 92
. 305-2 Indirekta utslépp av vaxthusgaser (scope 2) sid 92
GRI 305: Utslapp 2016 - .
305-3 Ovriga indirekta utslapp av vaxthusgaser (scope 3) sid 92
305-4 Utsldppsintensitet av vaxthusgaser sid 92
L. . e 308-1 Nya leverantérer som granskats enligt miljokriterier sid 91
GRI 308: Bedomning av leverantérer utifran miljokriterier 2016
GRI 403: Halsa och sdkerhet 2018 403-6 Framjande av medarbetares halsa sid 36-37
GRI 413: Lokala samhéllen 2016 413-1 Verksamhet med lokalt samhéllsengagemang, konsekvensanalys och utvecklingsprogram sid 30, 34-35
L . . . . 414-1 Nya leverantorer som granskats enligt sociala kriterier sid 28, 34, 91
GRI 414: Bedomning av leverantérer utifran sociala kriterier 2016
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Revisorns rapport dver éversiktlig granskning av Vacse ABs hallbarhetsredovisning
samt yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten

Till Vacse AB, org.nr 556788-5883

INLEDNING

Vi har fitt i uppdrag av styrelsen iVasce AB att Gversiktligt
granska Vasce AB:s hillbarhetsredovisning f6r ar 2023.Vacse AB
har definierat hallbarhetsredovisningens omfattning i anslut-
ning till arsredovisningens innehallsférteckning pa sidorna
8697 varav den lagstadgade hallbarhetsrapporten definieras pa
sidorna 26-37.

STYRELSENS OCH FORETAGSLEDNINGENS ANSVAR
Det ir styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for

att uppritta hallbarhetsredovisningen inklusive den lagstad-
gade hallbarhetsrapporten i enlighet med tillimpliga kriterier
respektive drsredovisningslagen. Kriterierna framgir pa sidan 86
i hillbarhetsredovisningen, och utgors av de delar av ramverket
for hallbarhetsredovisning utgivet av GRI (Global Reporting
Initiative) som ir tillimpliga for hallbarhetsredovisningen, samt
av foretagets egna framtagna redovisnings- och berikningsprin-
ciper. 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

Vart ansvar dr att uttala en slutsats om héllbarhetsredovisning-
en grundad pa vir 6versiktliga granskning och att limna ett
yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Virt
uppdrag idr begrinsat till den historiska information som redo-

visas och omfattar siledes inte framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med
ISAE 3000 (omarbetad) Andra bestyrkandeuppdrag in
revisioner och &versiktliga granskningar av historisk finan-
siell information. En 6versiktlig granskning bestar av att gora
forfragningar, i forsta hand till personer som ir ansvariga for
upprittandet av hillbarhetsredovisningen, att utfora analytisk
granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgir-
der.Vi har utfort var granskning avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten i enlighet med FAR:s rekommendation
RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhets-
rapporten. En 6versiktlig granskning och en granskning enligt
RevR 12 har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jimfort med den inriktning och omfattning som
en revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed 1 6vrigt har.

Revisionsforetaget tillimpar International Standard on Qu-
ality Management 1, som kriver att foretaget utformar, imple-
menterar och hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive
riktlinjer eller rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav,
standarder for yrkesutévningen och tillimpliga krav i lagar och
andra forfattningar. Vi dr oberoende 1 forhéllande till Vacse AB
(publ) enligt god revisorssed 1 Sverige och har i 6vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsitgirder som vidtas vid en 6versiktlig gransk-
ning 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 identifiera-

de om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa

en Gversiktlig granskning och granskning enligt RevR 12 har
dirfor inte den sikerhet som en uttalad slutsats grundad pa en
revision har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar fran de av
styrelsen och foretagsledningen valda kriterier, som definieras
ovan.Vi anser att dessa kriterier dr limpliga for upprittande av
hallbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under vir granskning ar
tillrackliga och dndamalsenliga i syfte att ge oss grund for vira

uttalanden nedan.

<> 0

UTTALANDEN

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omstindigheter som ger oss anledning att anse att
hallbarhetsredovisningen inte, 1 allt visentligt, dr upprittad 1 en-
lighet med de ovan av styrelsen och féretagsledningen angivna
kriterierna.

En lagstadgad hallbarhetsrapport har upprittats.

Stockholm 2024

Grant Thornton Sweden AB

Mikael Ostblom

Auktoriserad revisor

Annika Nygren
Specialistmedlem 1 FAR
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Definitioner

FINANSIELLA

Andel sékerstalld skuld

Sikerstilld skuld 1 torhallande till koncernens redovisade totala
tillgangar. Nyckeltalet askadliggdr andelen sikerstalld skuld
vilket 4r en viktig upplysning f6r vriga laingivare.

Belaningsgrad
Rintebirande skulder netto i forhallande till fastigheternas
verkliga virden. Nyckeltalet visar Vacses skuldsittning.

Central administration
Kostnader for koncernledning och ekonomifunktion samt
Svriga forVacse gemensamma kostnader.

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

EBITDA
Driftoverskott med tilligg for centrala kostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Under perioden redovisade hyresintikter 1 % av hyresintikter

plus marknadshyra for ¢j uthyrda ytor.

Fastighetsyta
Total yta i kvadratmeter som ir tillginglig for uthyrning.

Forvaltningsresultat
Resultat fore virdeforindringar och skatt. Nyckeltalet miter

Vacses resultat fran den 16pande verksamheten.

Kapitalbindning

Genomsnittet av de externa skuldernas aterstaende 16ptid.
Nyckeltalet visar den genomsnittliga 16ptiden f6r Vacses externa
finansiering och belyser Vacses refinansieringsrisk.

Verksamhet och fastigheter

Hallbarhet Styrning och rapportering

Réntebindning

Genomsnittlig rintebindningstid pa rintebirande skuld
inklusive derivat. Nyckeltalet visar den genomsnittliga rinte-
sittningens 16ptid for Vacses externa finansiering och ger en

vigledning for Vacses framtida rintekostnader.

Réantebérande skuld netto

Rintebirande skuld, kort- och langfristig med avdrag for
likvida medel. Askadliggdr forhallandet mellan ingjining och
lanat kapital.

Rantetackningsgrad
Driftoverskott med avdrag for administrativa kostnader 1
forhillande till externa rintekostnader.

Verkligt varde fastigheter

Det belopp fastigheterna skulle kunna 6verlatas till, under
forutsittning att transaktionen gors mellan parter som

ir oberoende av varandra och som har ett intresse av att

transaktionen genomfors.

Overskottsgrad
Driftoverskottet i forhillande till totala hyresintikter.

HALLBARHET
A

Ett métt pd kvadratmeter inomhusyta, dir all yta som ir upp-

temp

virmd till 6ver 10 grader inrdknas. Definieras av SVEBY och
anvinds som areamatt kring energifrigor 1 Boverkets byggregler.

Bio-CC (Bio Carbon Capture and storage)

Teknik for att fainga in och avskilja koldioxid frin rékgaser och
forvara koldioxiden lingsiktigt 1 berggrund eller havsbotten.
Nir koldioxiden som fangats in fran biobrinsle fis ett negativt
utslapp.

Fordjupning hallbarhet

Cirkularitet
Ett arbetssitt dir material kan dteranvindas utan att degraderas.

CO,e
Koldioxidekvivalenter, ett sitt att mita olika gasers vixthus-
effekt i motsvarande mingd koldioxid.

EU-taxonomin
EUs klassificeringssystem for héllbara ekonomiska aktiviteter.
Syftet dr att hjilpa investerare att identifiera och jimfora hall-

bara investeringar.

Fastighetsenergi

Energi som behover kdpas in utifran 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 avgrins-
ning i Boverkets byggregler.

GHG-protokollet
(Greenhouse Gas Protocol):

Global standard for mitning, hantering och rapportering av
vixthusgasutslipp. Beskriver utslippen i en verksamhets virde-
kedja indelat i olika scope.

GWP (Global warming potential)
Mitt pd formagan hos en vixthusgas att bidra till vixthus-
effekten och den globala uppvirmningen. Mits i CO,e.

Klimatdeklaration
Deklaration av en byggnads klimatpaverkan under uppférande-
fasen, lagkrav f6r 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.

<> 0

Nedstroms utslapp

Utslapp som ir ett resultat av den egna verksamheten, men
intraffar efterat eller som ett resultat. Exempelvis anvindningsfasen
av en byggnad som uppfors.

Paris-avtalet

Mellanstatligt globalt klimatavtal som undertecknades 2015 i
Paris och som tridde i kraft 2016. Malet ir att hilla den globala
uppvirmningen lingt under tva grader och striva efter att
begrinsa den till en och en halv grader.

Primarenergital
Maitt pd en byggnads energieffektivitet, som tar hinsyn till
vilken energikilla som anvinds och var byggnaden ligger.

Science Based Targets Initiative
Organisation som validerar klimatmal, dar huvudfokuset ir att
klimatmalen ska vara i linje med den minskning som krivs for

att den globala uppviarmningen ska hallas under 1,5 grader.

Scope 1

De utslapp enligt GHG-protokollet som kommer direkt i den
egna verksamheten, exempelvis utslipp fran en organisations
egna bensinbilar.

Scope 2
De utslipp enligt GHG-protokollet som kommer direkt av en
organisations inkop av energi (virme, kyla, elektricitet mm.).

Scope 3
De utslipp enligt GHG-protokollet som kommer indirekt av
en organisations aktivitet, uppstroms och nedstroms.

Uppstroms utslapp

Utslapp som idr kopplade till den egna verksamheten, men
intriffar innan den egna verksamheten kan utforas. Exempelvis
utsldpp frin materialframstillning nir en byggnad ska uppforas.
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” Vacse har alltid en stravan uppat och
framat men med kalkylerade risker

och trygga sakringar.

Henrik Molin
Finanschef

Verksamhet och fastigheter

Hallbarhet

Styrning och rapportering

Fordjupning hallbarhet

Kalender

Arsstamma
Vacse ABs arsstimma halls den 15 maj 2024 kI 9.00
iVacses lokaler pa Kungsgatan 26 i Stockholm.

Kalendarium

2024-04-26  Delarsrapport kvartal 1, 2024
2024-07-12  Halvarsrapport, 2024
2024-10-25  Delarsrapport kvartal 3, 2024

Adresser

VACSE AB (PUBL)
Organisationsnummer: 556788-5883
Styrelsen har sitt site 1 Stockholm

Adress
Kungsgatan 26
111 35 Stockholm

Hemsida och e-postadress
WWW.vacse.se

info@vacse.se

Vacse offentliggér informationen i denna arsredovisning i enlighet med lagen om véardepappersmarknaden
och/eller lagen om handel med finansiella instrument. Information lamnades for offentliggérande den 27
mars 2024 kI 12.00.

Produktion: Vacse i samarbete med Narva Communications.
Foto: FOJAB Arkitekter, Johan Fowelin, Karl Nordlund, ON Arkitekter, SandellSandberg och Vacse.

& ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

100



VACSE AB (publ)
Kungsgatan 26, 111 35 Stockholm

www.vacse.se | info@vacse.se






