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Sammanfattning

VACSE - ETT LANGSIKTIGT BOLAG DAR HALLBARHET AR EN STRATEGISK FRAGA

Vacse ar en langsiktig fastighetsagare inom segmentet samhallsfastigheter och har sju
svenska pensionsstiftelser som dgare. Vacse ska arbeta med lang tidshorisont och lag risk,
med samhallsviktiga verksamheter som hyresgaster. Av detta foljer naturligt att arbeta
aktivt med hallbarhetsomstallning och att sakerstdlla ett framtidssakrat fastighetsbestand.

HALLBARHETSOMSTALLNING AR KRITISKT FOR ETT FUNGERANDE SAMHALLE

Flera stora forandringar kravs av fastighetssektorn och resten av samhallet for att se till att
mojligheterna till ett gott samhalle inte forsamras. Hallbarhet &r ett brett begrepp, men
for de fragor som behandlas i denna fardplan maste foljande overgripande foréandringar
ske:

* Klimatutslappen maste minska drastiskt och slutligen na netto noll.
* Fastighetsbestandet maste minska sin energianvandning, och anvdnda energi smartare
* Klimatanpassningar maste goras for att sdkra bade fastigheter och verksamheter

VACSES MAL

Vacse har skarpa energimal, vetenskapsbaserade och validerade klimatmal, och ett
strukturerat arbete med taxonomilinjering och klimatanpassning. Arbetet utgar fran basar
2019, denna fardplan har framst fokus pa féljande mal:

* Halverade klimatutslépp i egen verksamhet (Scope 1 och 2) till 2030
* Klimatneutrala i hela vardekedjan (Scope 1,2 och 3) till 2045
*  Minskad energianvandning med minst 20% till 2030

HUVUDSAKLIGA INSATSER FOR ATT NA FORSTA HALVERING AV UTSLAPP TILL 2030
Energieffektivisering och utfasning av klimatskadliga kdldmedier ger det huvudsakliga
resultatet i Vacses omstallningsplan. Utdver de egna insatserna ser Vacse fjarrvarmen som
en del i ett framtida omstallt energisystem. Fjarrvarmebolagens mojlighet att

stdlla om ska beddmas individuellt, men i fardplanen antas att fjarrvarmens utslapp
minskar, och bestandet ska energieffektiviseras med hansyn till fjarrvarmens lokala
forutsattningar.

Utfall mot mal for Scope 1 och 2 (50% av justerat basar)
150%

125%
100%

|IIHHIIII|
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m Utfall - = = Mal
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UTMANINGAR OCH TILLGANGAR | ARBETET

Vacses storsta utmaning ligger i att minska utslappen trots att bestandet har
utdkats med nyproduktion och planeras uttkas ytterligare. Okad férmaga att bade
bygga och drifta klimateffektivt krdvs av bade Vacse och samarbetspartners. For att
malen ska nas ar Vacse beroende av externa parter, exempelvis kravs ett parallellt
omstallningsarbete i fijarrvarmebranschen och en flexibilitet hos offentliga
verksamheter kring att hitta utvecklingspotential i befintliga byggnader.

Vacse ser dock en 6kad formaga i branschen och ett 6kat fokus fran vara
hyresgaster pa bade energifragor och risk- och krisanpassning, vilket ger forbattrade
mojligheter till ett ambitidost omstallningsarbete.
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Vacses fardplan mot klimatneutral vardekedja

2015-2018

100 % férnybar el

Omfattande driftoptimerings-
projekt

Startskott for 1SO
14001-certifiering

BUI-certifieringar initierade

2019-2022

Vacses tjanstebilar 100 % el-
eller hybrider

6 stycken nya solcells-
anlaggningar

Klimatmal enligt Science
Based Target (2022)

Klimatmal inférs i ny-
produktionsprojekt

2023

Klimatutslapp i scope 1 och 2

jamfért mot basar: +22 %

Energianvandning per area
jamfért mot basar: 25 %

Y

2024

Klimatbudget i storre
ROT-projekt

Nulage

genomfdrbart

Solceller installerade pa
alla fastigheter dér det ar

Ytterligare 2 st solcellsanlaggningar

2026-2029

\— Ytterigare lyftprojekt
i resterande fastigheter

med behov

2030

Halverade klimatutslapp i
egen verksamhet (scope 1 och

2) jamfort med baséar 2019

Minskad energianvandning
med minst 40 % jamfort
med basar 2019

Lyftprojekt i dldre fastighet

I~ Inflytt i forsta nybyggnads-
projektet med omfattande
materialaterbruk

I~ Storre energiprojekt kopplat
till om- och utbyggnad

i~ Vacses tjanstebilar 100 %

elbilar \'_’ (

/
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~ Al ellerannan auto-
matisk driftoptimering
implementerad déar det &r
tekniskt och sékerhetsmassigt
genomforbart

Klimatneutral i hela vardekedjan
(scope 1, 2 och 3) jamfért med
basar 2019
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LOPANDE PROJEKT | EGEN VERKSAMHET LOPANDE PROJEKT | VARDEKEDJAN
' Q I'Q
| 4 | 4
Vid férvérv av befintliga Vid nybyggnation: Vid ombyggnation: I 16pande drift: Vid nybyggnation | I6pande fastighetsdrift: Underlitta hyresgasternas

fastigheter:

- Se till att korrekt energimétning
finns

- Efterfraga energiklass A, eller ta
fram plan fér hur det uppnés

- Stéll krav pa att klimateffektiva
koldmedier anvénds

- Stall krav pa att
energiklass A uppfylls

- Infér avtal med paféljd
dar entreprendren ansvarar
for att utfora atgarder tills
projekterad prestanda uppnas

- Energieffektiviseringsprojekt
i samverkan med driftpartners
och hyresgaster, t.ex. genom
klimatskalsatgérder, férbattrad
energidtervinning, tillvaratagande
av spillenergi, styratgarder
och annan uppgradering av
installationer

Stall klimatkrav pa alla projekt

- Fortsatt anvandning av
100 % gron el

- Utfasning av klimatskadliga
koldmedier med hogt GWP

Samverka med och péverka
leverantorer av fjarrvarme
och fiérrkyla for att minska
vaxthusgasutsldppen

- Utvérdera anvéndning av
geoenergi och virmepumpar
for egen varmeproduktion pa
utvalda fastigheter

och ombyggnation:

- Undersok alternativ till ny-
produktion. Premiera utveckling
av befintliga fastigheter

- Stéll krav pa att klimatutslapp
i uppférandeskedet ska vara
mindre dn 300 kgCO,/BTA. Kravet
skarps darefter gradvis

- Stéll krav pa att driftpartners ska
anvanda fossilfria fordon

- Utveckla incitament i driftavtal
for att na klimatmal

omstélining:

- Tillhandahalla laddinfrastruktur
till hyresgasterna

- Underlatta om mgjligt kollektiva
fardmedel

- Tillhandahélla bra miljérum i
alla fastigheter for att underlatta
atervinning hos hyresgasterna

- Samverka kring egen
elproduktion dar hyresgéasterna
Onskar



2. Bakgrund och introduktion

2.1 BAKGRUND e Parallellt med att utslappen fasas ut maste klimatanpassningar goras sa att de
klimatférandringar som orsakas av de utslapp som anda sker kan hanteras. For
fastigheter innebar det framst att hantera storre forekomst av fukt,
oversvamning och skyfall, och att se till att ett gott inneklimat i fastigheten ar
mojligt i ett varmare klimat.

VACSE - ETT LANGSIKTIGT BOLAG

Vacse ar en langsiktig fastighetsagare inom segmentet samhallsfastigheter och har sju
svenska pensionsstiftelser som dgare. Vacse ska vara en stabil partner som skapar varden
genom langsiktiga relationer med hyresgaster, projektutvecklare och omgivande
samhalle. | detta ingar som en naturlig del att arbeta aktivt med hallbarhetsomstallning,
och att planera med en lang tidshorisont.

Vacse ska vara en foregdngare inom hallbarhetsomradet i samhallsfastighetsbranchen.
Utover att skapa varde for sina dgare genom langsiktig och forutsagbar avkastning ar det
vasentligt for Vacse att ha ett robust fastighetsbestand med lag risk. Darfor ar det en
strategisk fraga for Vacse att vara val forbereda och arbeta aktivt med klimatrisker samt
befintliga och kommande hallbarhetskrav pa det byggda samhallet.

HALLBARHETSOMSTALLNING AR KRITISKT FOR ETT FUNGERANDE SAMHALLE

Flera stora forandringar kravs av fastighetssektorn och resen av samhallet for att se till att
mojligheterna till ett gott samhalle inte forsamras. Hallbarhet ar ett brett begrepp, men
for de fragor som behandlas i denna fardplan maste foljande overgripande forandringar
ske:

* Klimatutslappen maste minska drastiskt och slutligen na netto noll. Enligt de svenska
klimatmalen ska landet som helhet nd netto noll ar 2045. Detta ar dven malaret i
fardplanen for fossilfri bygg- och anlaggningssektor.

e F | =i .
* Fastighetsbestandet maste minska sin energianvandning, och bli aktiva deltagare i )
energisystemet, snarare dn endast konsumenter. Energin méaste vara fossilfri. Bild: Interior i Boverkets nya huvudkontor, kommande nyproduktionsprojektet i

Karlskrona. lllustration av Sandell Sandberg Arkitekter.
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2. Bakgrund och introduktion

2.2 VACSES HALLBARHETSSTRATEG!

2021 antog Vacse en ny hallbarhetsstrategi, satte flertalet nya hallbarhetsmal och fick
sina klimatmal validerade enligt Science Based Targets. Hallbarhetsstrategin utgar fran de ANSVARSFULLT
tre omradena ansvarsfullt féretagande, hallbara fastigheter och samverkan for FORETAGANDE
samhallsnytta. Denna fardplan ar framtagen med strategin och malen som utgangspunkt.

SAMVERKAN FOR
SAMHALLSNYTTA

HALLBARA FASTIGHETER

| tillhérande vasentlighetsanalys lyftes foljande hallbarhetsaspekter som vasentliga:

Trygga och sakra
miljoer for
samhallsviktig
verksamhet

* Begransning och anpassning till klimatforandringar
* Fornybar och effektiv energianvandning

»  Andamalsenlig material- och resursanvandning

* God affarsetik

* Hog miljoprestanda

Samarbete med

hyresgaster for hallbar
utveckling

Fardplanen syftar alltsa till att ge en konkret plan for framdrift av atgarder for att na nagra
av Vacses vasentliga hallbarhetsmal. Vasentlighetsanalysen bygger bade pa
intressentdialoger, och pa analys av Vacses storsta positiva och negativa paverkan.

Aktivt
samhallsengagemang

Overgripande hallbarhetspolicy
faststalld av styrelsen
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2. Bakgrund och introduktion

2.3 VACSES FORUTSATTNINGAR

VACSES TILLVAXT

For att fullgdra uppdraget att forvalta dgarnas tillgdngar kommer Vacse att vaxa med bade
forvarv av existerande fastigheter och férvarv av nyproduktion. Vacses tillvaxtstrategi ar
att vaxa i takt med vara hyresgasters behov av lokalyta. Vacses tillvéxtplan kommer att
justeras lopande beroende pa marknadslage och vara hyresgasters strategi for
lokalférsorjning, men fér denna fardplan antas foljande tillvaxttakt fram till 2030:

Tillvaxt genom forvarv av befintliga fastigheter: ca 30 000 m2 6éver hela perioden
Tillvaxt genom forvarv av nyproduktion: ca 4500 m2 per ar

Vacse star darfor infor samma utmaning som andra expanderande fastighetsagare, och
ekonomin i stort, att en minskande klimatpaverkan kravs i en vdaxande verksamhet.

STALLNINGSTAGANDEN KRING HALLBARHETSMAL FOR SAMHALLSFASTIGHETER

Fastighetsbestandet ar forhallandevis litet, dar enskilda handelser kan paverka ett ars
matetal patagligt. Vacse har dven samma dilemma som 6vriga sektorn, dar en fastighet
som nyttjas intensivt dygnet runt ofta ser ut att ha samre hallbarhetsnyckeltal per
kvadratmeter. De offentliga verksamheterna som Vacse har som hyresgaster har ofta ett
anvandningsmonster som leder till ett intensivt utnyttjande. En stor del av bestandet
bestar aven av samhallskritisk verksamhet vilket innebdr att verksamheten ej har
paverkats av exempelvis pandemin.

7 | Fardplan

Vacse har darfor foljande stallningstagande kring fardplan och hallbarhetsmal:

Nyckeltal enligt branschpraxis

Vacse kommer att forhalla sig till branschpraxis for nyckeltal och
hallbarhetsuppféljning, dven nar detta inte ar helt anpassat for vissa av
vara verksamheter

Nyckeltal ska hanteras som vagledande

Aven i en positiv utveckling mot att uppna hallbarhetsmalen kommer
nyckeltal i ett litet bestand att vara volatila, eftersom enskilda
handelser tydligt syns i resultatet. Vacses hallbarhetsarbete ska darfor
se bortom nyckeltalen och ha god koll pa bakomliggande utveckling
och projekt.

Valutnyttjade fastigheter ska ses som positivt

Trots att detta i manga fall férsamrar Vacses hallbarhetsnyckeltal ska
intensiv och effektiv anvandning av fastigheterna premieras, i samrad
med hyresgasterna.

Mojliggérande av samhallskritisk verksamhet prioriteras

Pa lang sikt ar ett omstallt fastighetsbestand kritiskt for att mojliggora
valfungerande lokaler fér samhaéllsbarande verksamheter. Pa kort sikt
kommer atgarder och férandringar att behova anpassas till
verksamhetsenas tidplaner och forutsattningar.

w VACSE



2. Bakgrund och introduktion

2.4 OMVARLDSFAKTORER

Parallellt med Vacses egen hallbarhetsomstallning sker dven omstallning i omgivande
samhalle, hos vara kunder och hos Vacses leverantorer och samarbetspartners.
Forandringar i omvarlden kommer att ha stor paverkan pa Vacses forutsattningar och
arbete mot hallbarhetsmalen. Antaganden kring omvarldsfaktorer maste utvarderas
kontinuerligt, men for denna fardplan gors foljande antaganden och stéllningstaganden
kring omvarldsfaktorer:

FJARRVARMENS KLIMATOMSTALLNING OCH FRAMTID

| den egna verksamheten (Scope 1 och 2) ar fjarrvarmen den huvudsakliga kallan till
Vacses klimatutslapp. Fjarrvarmen ar ocksa en stor tillgang i det Svenska energisystemet
som bidragit till ett forhallandevis lagt fossilberoende for uppvarmning, och ar en
infrastruktur som redan finns pa plats. For att Vacse ska na ett halverat utslapp till 2030,
trots en vaxande verksamhet, ar fjarrvarmens utveckling under perioden valdigt viktig att
ta hansyn till. Uppvarmningsbranschen har en egen fardplan for fossilfrinet, som manga
av Vacses leverantorer har stallt sig bakom. Fardplanen pekar mot att fjarrvarmen 2045 ar
en aktiv kolsanka, och en stor maojlighet till ett negativt utslapp med hjalp av BioCCS. Till
2030 har uppvarmningsbranschen enats om att malet ar att vara fossilbranslefria, dock ar
eldningen av avfall den stora anledningen till fjarrvarmens utslapp idag.

Vacses stéllningstagande for fardplanen ar att fjarrvarmen ar en tillgang, och ett
alternativ som pa sikt kan bli hallbart. Med de dtaganden som finns aviserade idag ar
det inte troligt att utsldppsnivaerna kommer att minska i den takt som kravs for att
Vacse enbart pa grund av detta nar sina mal till 2030. Dock bor fjarrvarme-
leverantorerna bedémas individuellt. Fjarrvarmebolagens utslappsnivaer och
forutsattningar varierar kraftigt, och med fastigheter som ofta ar stora och centralt
placerade blir Vacse en viktig kund for vissa fjarrvarmenat, dar stor mojlighet finns till
samverkan och dialog.
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Takten pa fjarrvarmebolagens (och avfallseldningens) omstéliningsarbete ar en
vasentlig riskfaktor i Vacses klimatfardplan. Om takten visar sig vara vasentligt lagre
an vad som ar antaget i fardplanen kommer dnnu storre atgarder att kravas fran
Vacses sida, och fjarrvarmen i vissa fall helt behéva valjas bort.

ENERGIEFFEKTIVISERING | SAMHALLET OCH FORBATTRAD ELMIX

De senaste decennierna har samhallet sett en allman energieffektivisering av allt
fran belysning till datorer och vitvaror. Detta paverkar dven Vacse, framfor allt
gallande utvecklingen av utslapp i Scope 3, dar hyresgasternas energianvandning
for att bruka fastigheten inkluderas. Det ar troligt att den héar utvecklingen
fortsatter.

Utslappen for Vacses egna elkdp raknas marknadsbaserat, men eftersom
hyresgdsternas energikdp generellt inte kan kontrolleras av Vacse antas i dagslaget
nordisk elmix for hyresgasternas el. Sveriges och nordens elproduktion antas
forbattras till 2030, dock finns manga osadkra faktorer och ingen tydlig prognos eller
mal for Nordisk elmix. For fardplanen har Vacse antagit att nordisk elmix forbattras
och nar nettonollutslapp till 2050, men att bade Vacses och hyresgasternas
elanvandning kommer att behova effektiviseras kraftigt for att uppna detta.

KLIMATFORANDRINGAR — INVERKAN FRAN ETT VARMARE KLIMAT

Redan idag ses en pataglig mansklig paverkan pa klimatet i Sverige, vilket bland
annat medfor varmare somrar och 6kad forekomst av varmeboljor. Prognoser
fran bade IPCC och SMHI indikerar att dven med ett ambititst globalt
klimatarbete framover sa ar ytterligare paverkan pa klimatet troligt. Detta leder
bland annat till ett 6kat behov av kyla och kylanldggningar i fastigheterna.

w VACSE



2. Bakgrund och introduktion

ELEKTRIFIERAD FORDONSFLOTTA

Fordonsflottan elektrifieras, och Vacse antar darfér exempelvis att vara driftpartners
kommer att ha fossilbrannslefria bilar i sitt arbete 2030. Vacse har en |6pande dialog med
driftpartners och kommer att samverka kring fragorna.

Parallellt med detta kommer Vacse att kunna tillhandahalla laddinfrastruktur, vilket vissa
av vara hyresgaster redan efterfragar. Detta ar en mojlighet fér Vacse att bidra till en
positiv utveckling, samtidigt som det kraver investeringar i ratt typ av smart
laddinfrastruktur samt att bolagen hanterar storre energifléden.

FRAMTIDENS ARBETSPLATS

Samhallet befinner sig just nu i en férdndring dar bade pandemin och digitaliseringen ger
upphov till en diskussion om hur framtidens arbetsplats och arbetsmdnster ser ut. Det
paverkar naturligtvis dven Vacse, och anvandandet av vara byggnader.

Ur ett hallbarhetsperspektiv ser vi att byggnaderna bor anvandas mer effektivt och
flexibelt, vilket delvis stammer val dverens med den utveckling vi ser i samhallet efter
pandemin. Vi ser dock inga indikationer pa att vara offentliga hyresgaster har ett lagre
behov av hyrd yta pa sikt och réaknar darfor i denna fardplan inte med nagon radikal
paverkan fran distansarbete.

Daremot kommer vi att vara lyhorda infér mojliga forslag pa nya satt for hyresgasterna att
anvanda vara fastigheter dar detta ar aktuellt, och om mojligt hitta satt att |0sa ett 6kat
behov av verksamhet i befintliga lokaler istallet for att bygga nytt.
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UTVECKLING KRING CIRKULART BYGGANDE

En av bygg- och fastighetssektorns storsta miljo- och klimatpaverkan kommer fran
nybyggnadsskedet och anvandandet av nytillverkat byggmaterial. Det finns bade
Okande krav och ett stort intresse for dterbruk och cirkularitet, bade kring
byggmaterial och hela byggnader. Eftersom vi ser en fortsatt efterfragan fran vara
hyresgdster pd att bestélla nyproduktion ingdr detta som en fortsatt aktivitet i
fardplanen. Dock ser Vacse féljande utveckling:

* Ett aktivt arbete med att utveckla befintliga fastigheter for vara hyresgaster
istallet for nyproduktion, vilket dr i linje med Vacses hela strategi

» Okat intresse fér om- och tillbyggnadsprojekt av befintlig bebyggelse nar nya
samhallsfastigheter behover utvecklas

» Okad méjlighet att anvanda aterbrukat byggmaterial i stérre skala, samt ékat
intresse for detta ndr vara hyresgaster ar i behov av nyproduktion

» Okade krav pa att mojliggdra framtida dterbruk vid produktion av nya fastigheter
» Okad formaga fran sektorn att bygga nytt med lagre och slutligen ingen netto-
klimatpaverkan.

FASTIGHETER SOM AKTIVA DELTAGARE | ENERGISYSTEMET

| takt med att energisystemet staller om till en hdgre grad av variabel
energiproduktion och en allt mer aktiv marknad géllande import och export av
energi Okar kraven pa att fastigheterna ska vara en aktiv deltagare i ett flexibelt
energisystem. Darfor ser vi troligtvis 6kade framtida incitament for att styra
energianvandningen i tid, utover krav pa att minska den totala anvandningen.

w VACSE



3. Vacses mal — definitioner och omfattning

3.1 VACSES ENERGIMAL

MALNIVA
Vacses energimal ar att minska hela bestandets specifika anvandning av
fastighetsenergi med 20% till 2030 fran basar 2019.

Energimal 2030: 95 kWh/m?A,,
METODIK OCH AVGRANSNING

Hela bestandets energianvandning per m2 Atemp inrdknas, fastigheter medraknas
frdn och med att de varit i Vacses dgo ett kalenderar. Nyproducerade fastigheter
inréknas fran att de varit helt driftsatta och tilltradda ett kalenderar. Eventuella
projektstallda fastigheter inkluderas inte i nyckeltalet.

3.2 VACSES KLIMATMAL

Vacse foljer upp sin klimatpaverkan enligt GHG-protokollet. Klimatmalen ar sedan
2022 verifierade av Science Based Targets Initiative (SBTi), i linje med 1,5-
gradersmalet. Malen ar validerade enligt processen for sma och medelstora
foretag.

MALNIVA

Vacse har satt ett skarpt mal om halvering i egen verksamhet (Scope 1 och 2) till
2030. Vacse ska dven vara klimatneutrala i hela vardekedjan (Scope 1, 2 och 3) till
2045, i linje med byggsektorns fardplan for klimatneutralitet. Klimatmalen ar satta
med 2019 som basar.

Klimatmal 2030: 180 tCO2e/ar i Scope 1 och 2 (Halvering fran basar
2019, marknadsbaserat)

Klimatmal 2045: klimatneutrala i Scope 1,2 och 3

DEFINITION AV KLIMATNEUTRALITET OCH NETTONOLLUTSLAPP

Vacse faller under kategorin “sma- och medelstora foretag” enligt Science based
targets och har déarfor validerat vara mal for Scope 1 och 2 till 2030. | vara mal for
klimatneutralitet till 2045 forhaller vi oss till Science Based Targets Net Zero
Standard. De branschspecifika riktlinjerna for fastighetssektorn ar fortfarande under
utveckling, men den 6vergripande definitionen av klimatneutralitet ar att utslappen
i den egna vardekedjan ska minskas till mycket laga nivaer (storleksordningen 95%
minskning) och att resterande utsldpp kan neutraliseras med atgarder som tar bort
koldioxid ur atmosfaren. Kompensationsatgarder sa som investering i
utslappsreduktionsprojekt utanfor den egna vardekedjan kan inte tillgodordknas for
att nad nettonollutslapp.

AVGRANSNING AV BESTAND OCH BASARSJUSTERING

Alla fastigheter i bestandet inraknas fran och med att de varit i Vacses ago ett
kalenderar. Nar Vacse vaxer med forvarv av befintliga fastigheter sa hanteras detta
som en sammangang av bolag enligt GHG-protokollet och Science Based Targets.
Basaret och darmed malnivan justeras da. Vacse bevakar branschpraxis for
basarsjustering inom fastighetsbranschen, men tillampar i dagslaget basarsjustering
dar utslappen 2019 justeras utifran Atemp och malnivan for 2030 justeras darefter.
Fastigheter som uppfors som nyproduktion med Vacse som kontrakterad kopare
hanteras som organisk tillvixt och medfér darfér ingen basérsjustering. Aven om det
rent formellt ror sig om kop av ett befintligt bolag ar det tydligt att det &r en tillvaxt
av fastighetsbestandet som Vacse givit upphov till. Darmed hanteras klimatavtrycket
fran nybyggnad som Vacses Scope 3-utslapp och de tillkommande utslappen fran
arlig drift av bestandet (Scope 1 och 2) som organisk tillvaxt.

METODIK OCH AVGRANSNING SCOPE 1

Utslapp fran tjanstebilar inrdknas i Scope 1, dven om dessa ar leasade. Utsldpp fran
kéldmedier allokeras till det ar som pafylining skett.
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3. Vacses mal — definitioner och omfattning

METODIK OCH AVGRANSNING SCOPE 2

Fastighetsenergi och verksamhetsenergi avgransas enligt definition i BBR. Den
energi som ger upphov till klimatutslapp avgransas darmed pa samma satt som for
energimal och energideklarationer, och ar inte beroende av avtal kring
vidaredebitering. Den energi som Vacse eventuellt betalar féor men anvands for
hyresgastendamal (laddstolpar, processkyla, verksamhetsbelysning och liknande)
redovisas i Scope 3 under kategori 13 (Uthyrd tillgdng nedstroms).
Energimangderna som ligger till grund for klimatutslappen i Scope 2
normalarskorrigeras inte, utan baseras pa verklig forbrukning.

Vacse redovisar bade marknadsbaserade och platsbaserade utslapp i Scope 2 enligt
GHG-protokollet. Malet avser dock de marknadsbaserade utslappen. Vacse har
sedan ar 2015 100% gron el, men anvander sig inte av grona avtal for fjarrvarme
och fjarrkyla. Fardplanen fokuserar istallet pa en dialog med respektive
fiarrvarmeleverantér om omstallning av hela produktionen pa orten.

METODIK OCH AVGRANSNING SCOPE 3

Stora delar av fastighetssektorns klimatutslapp sker via indirekt paverkan, dar
speciellt byggprocessen och hyresgasternas anvandning av byggnaden ger
betydande utslapp i dagslaget. For Vacse ar Scope 3 darmed viktigt att arbeta med,
och en tydlig avgransning och definition ar ett maste for en fungerande matning
och uppfoljning. De poster i Scope 3 som Vacse inkluderar (enligt GHG-protokollet)
syns i illustrationen till hoger. Ett antal poster har valts bort, ndgra av dessa
kommenteras kort nedan:

* Utslapp fran tidigare byggskede i det fall Vacse forvarvar befintliga fastigheter
tas inte upp. Detta ar utslapp som ibland ligger langt tillbaka i tiden och bedéms
vara utanfor Vacses kontroll.

* Kategori 4 —transport och distribution utgar. Transportutslapp redovisas istéallet
under driftpartners arbete, som inkdpta tjanster, eller som utslapp kopplat till
nyproduktion.

8.

Utslapp kopplade till framtida anvandning och end-of-life-aktiviteter (rivning,
markaterstallning) i det fallet Vacse avyttrar fastigheter ar inte inkluderat i
dagsldget. Vacses strategi bygger pa langsiktig forvaltning och avyttring antas
darfor inte forekomma under fardplanens tidsram. | det fall detta blir aktuellt
kommer fragan att behandlas enligt branschpraxis.

SCOPE 3 - KATEGORI

Inkopta varor och tjanster

Kapitalvaror

Brédnsle- och energirelaterade
aktiviteter

Avfallshantering i egen verksamhet
Tjansteresor

Pendlingsresor

Hyrd tillgang Uppstroms

UTSLAPPSPOST

UPPSTROMS

Kontorsmaterial, elektronik, inredning till Vacse AB
centralt

Mindre lokalanpassning & reperation som Vacse sjalva
upphandlar

Drift & Underhall, utslapp fran all aktivitet i inhyrd drift
sa som fastighetsskotsel, stadning, lokalanpassningar
mm, samt transport och avfallshantering i dessa
verksamheter

Utslapp fran vardekedjan vid investeringar i
nyproduktion

Storre lokalanpassnings- & reparationsprojekt
Indirekta utslapp fran energi redovisad i Scope 1 & 2

Avfallshantering Vacse AB centralt
Affarsresor for anstéllda i Vacse AB
Medarbetares resor till och fran Vacse AB

Utslapp kopplade till Vacses kontorslokal samt
eventuella andra storre leasingavtal

NEDSTROMS

13.

11 | Fardplan

Hyrd tillgang Nedstroms

Verksamhetsenergi

Avfallshantering och atervinning i hyresgasters
verksamhet, all [6pande avfallshantering i fastigheten.
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3. Vacses mal — definitioner och omfattning

3.3 VACSES MAL FOR TAXONOMILINJERING

MALNIVA

Vacses mal for taxonomilinjering ar att hela bestandet ska vara forenligt med
taxonomikraven for aktiviteten forvarv och forvaltning senast 2030. Detta hanger
tdtt samman med malet om 100% gron finansiering, dar taxonomikraven vantas bl
en viktigare del i tillgangen pa gront kapital.

Taxonomimal 2030: 100% av fastighetsvardet ska vara linjerat med
kraven for aktiviteten forvarv och forvaltning

METODIK OCH AVGRANSNING

Vacse forhaller sig till och bevakar branchpraxis som fortfarande dr under
utveckling. Vacse faller sjalva inte under rapporteringskravet, men samverkar med
de intressenter som vill félja upp compliance. | egen uppfoljning bevakar Vacse
andelen av portfoljens varde som ar linjerat med taxonomin.

Mal 1 — begransning av klimatférandringar

Vacses energikrav vid nyproduktion ar hardare an taxonomins
nyproduktionskrav. For befintliga fastigheter anvands fastighetsagarnas
nyckeltal for topp 15% av bestandet samt gallande energideklaration.

Mal 2 — klimatanpassning

Vacse utfor klimatriskbedémningar pa alla fastigheter i bestandet, enligt
specifikationerna i taxonomin. De risker som upptdckts bevakas och
hanteras i dialog med hyresgast och verksamhet.

12 | Fardplan

3.4 VACSES MAL FOR KLIMATRESILIENS

VACSES MAL FOR KLIMATRESILIENS

Vacses mal dr att alla fastigheter i bestandet ska ha klimatriskinventeringar och att
dessa ska ses over arligen. Eventuella risker ska ocksa gas igenom med hyresgasten
och plan for dtgarder tas fram i samrad.

De offentliga verksamheter Vacse har som hyresgaster har ibland hoga
sakerhetskrav och fyller samhallsbarande funktioner som maste fungera i kristid.
Klimatriskinventeringarna ska alltid vara tillrdckligt konkreta for att fungera som
inspel i hyresgasternas krisplaner och sakerhetsarbete, och exempelvis tydliggora
hur byggnaden vantas fungera vid extremvader samt vad bade Vacse och
hyresgasten kan gora for att avhjalpa risker.

METODIK OCH AVGRANSNING
Inventeringarna utfors enligt specifikationerna i EU-taxonomin. Sarskild hansyn tas
till att verksamheterna i Vacses fastigheter ofta ar samhallsbdrande, med ett krav pa

att vissa av fastigheterna ska kunna vara i kontinuerligt bruk vid extremvader och
krissituationer.
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4. Nulage och vasentliga faktorer

OMRADE

ENERGI - NULAGE

Vacse har gjort vasentliga forbattringar
gallande energianvandningen i bestandet
bade fore och efter 2019 och har i
dagslaget forbattrat energieffektiviteten
med 14% jamfort med basar.

SCOPE 1 OCH 2 - NULAGE

Vacse foljer upp utslappen sedan 2019.
Utslappen i Scope 1 varierar beroende pa
koldmedelspafyllnad i enstaka fastigheter.
Utslappen i Scope 2 har minskat per
kvadratmeter men okat for bestandet som
helhet.

SCOPE 3 - NULAGE

Vacse utforde en inventering av Scope 3
under 2021. Darefter ska Scope 3 borja
uppfoljas kontinuerligt i klimatbokslutet.
Utsldppen i scope 3 kommer att variera
kraftigt eftersom Vacse forvarvar enstaka
stora nyproduktionsprojekt som belastar
aret da projekten forvarvas. Vissa ar
tilltrads ingen nyproduktion.

NULAGE OCH MAL

kWh/m?2A,
120

temp

100 —— s . -
80
60
40
20
0

Mal: 95 kWh/m?
Atemp till 2030

2019 2020 2021
tCO2e
Scope 1
500
200 M Scope 2
300
Mal: 180 ton
200 == e e =
CO2etill 2030
100 (ej justerat for
0 forvarv)
2019 2020 2021
Hyresgdsternas
Indirekta utslapp verksamhetsenergi Inképta varor och
fré.n engrgi % tjanster - mindre
redovisad i Scope lokalanpassningar
2-1%

Kapitalvaror -
Storre
lokalanpassningar
18%

6
\ ’ 2%
Kapitalvaror -

Nyproduktion
73%

13 | Fardplan

VASENTLIGA FAKTORER

ENERGI| — VASENTLIGA FAKTORER

Vacses huvudsakliga energianvandning kommer fran uppvarmning,
kyla och el till fastighetsdrift och fastighetens tekniska prestanda ar
avgorande. Nyckelfaktorer i I6pande drift ar god samverkan med
driftpartners och hyresgaster, samt valfungerande matning dar
verksamhet och fastighet separeras korrekt.

KLIMATUTSLAPP SCOPE 1 OCH 2 — VASENTLIGA FAKTORER

Vacses huvudsakliga utslapp kommer fran koldmedelspafylinad i scope
1 och fjarrvarmeanvandning i scope 2. Vacses klimatmal ar satt med
fokus pa marknadsbaserade utslapp och elanvéandningen ar fossilfri i
scope 2 enligt ursprungsgarantier fran leverantor. Absoluta mal om
minskning och slutligen netto-noll-utsléapp i en vaxande verksamhet ar
den stérsta utmaningen.

KLIMATUTSLAPP SCOPE 3 — VASENTLIGA FAKTORER

Vacses huvudsakliga utsldpp i scope 3 kommer fran nybyggnation och
lokalanpassning. Darefter ar daven verksamhetsenergi en betydande
faktor. Absoluta mal om minskning och slutligen nettonollutslapp i en
vaxande verksamhet ar den storsta utmaningen. Alla utslappsposter
som redovisas pa sid 10 hanteras, men de 5 storsta utslappsposternas
respektive storlek redovisas har. Resterande poster bedoms
tillsammans sta for mindre dn 1% av Vacses totala utsléapp i Scope 3.

JA
K\

VACSE
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5. Fardplan —Vagen mot malen

5.1 Oversikt — huvudsakliga atgarder

FORVARV AV FORVARV AV ATGARDSPROJEKT MOT
ROT/HGA | EGEN REGI DRIFT o o
BEFINTLIG FASTIGHET NYPRODUKTION HALLABRHETSMAL
:'/ . ; \‘- II/ + Kravstall energiklass A om \‘. E' Se alltid 6ver mojligheterna \‘l :/ \‘- Lvftoroiekt planeras i
{ + Forvanva enligt e majligt ||l till energieffektivisering vid  ||i  Energieffektivisering alla SypeiiﬂJka fazﬂgheter
1 energlklass A, eller med E I ¢ Hantera uppfo”mng mot 1 H ROT—projekt som genomft’)rs i [ energiSIagl Iépande E
ENERGI i nyf-plgn i E roiekterat och stall i ! avandra skal ! i avstamningar med hyresgdst !
1+ Matning med som i \':/)itejsko lade krav pa S —— _k och driftoperatérer. i
| punkt i teknisk DD 1§ PP P : i ]
L RS levererad prestanda. / N /
Utvardera fjarrvarmen pa orten — finns tillrackliga klimatfardplaner? Utvardera fjarrvarmen pa orten — finns tillrackliga klimatfardplaner?
Ta hansyn vid kop. Utveckla forhallningssatt per fastighet.
A ( .. . . )] y | 0y
KLIMATMAL i Se 6ver kéldmedier i DD i K 5 1 ' i i
! ) i1 rav pa klimateffektiva i1 : - ) . i
SCOPE 142 i planera for byte vid behov E i KSldmedier i i Utfasningsplan for koldmedier med hogt GWP i
~ 7’ " 7|\ ’
1/ --------------------------- ‘I i~ \I
! Effektivisera FJV- ! i Utvérdera geoenergi pa utvalda !
1 . . . 1 .
| Befintigamalkorrigerasvid 1| anvandningenlopande i fastigheter J
! forvarv av befintlig
1 . . . R | A, | (CTTTTTmmmm T m e m e m e m e T, £ 45
i fastighet. Klimatkrav i nyproduktion - : : , ! Kravstall driftpartners Il Samverkan kring belysningslyft? i
i gransvarden Klimatkrav i ROT-projekt : \' ' Y
N e i Energieffektivisering alla i
o Undersok alternativ till E energislag, [6pande !
KLIMATMAL nyproduktion och hitta e R <
SCOPE 3 l6sningar kring utveckling av i Samverkan kring hyresgastel i
befintliga fastigheter ’
:‘ Hyresgastdialoger kring ‘i
{__framtida pendlingsmojligheter _;
/= Forvérvainom topp \‘. s \‘. f' Se alltid éver majligheterna \E ;', _ o \; A _
i 15% ayseende i E . Kr?y§téll energiklass A om ! i till energieffektivisering vid K Energ|ef'fekt|V|_f,-er|ng alla i Lyftprgjekt plfaneras i
TAXONOMI- i energiprestanda, eller 1 E mojligt i ROT-projekt ik ”ene.rglslag, l6pande ) E specifika fastigheter
! med lyft-plan i 1 ¢ Bestdll HAN /|1 avstamningar med hyresgast !
COMPLIANCE i * Efterfraga i i klimatriskinventering i E i och driftoperatorer. i
H klimatriskinventering E ! nyproduktionsskedet E e A
1 Kiimatniskinventering ;| nyproauktionsskeaet e
\.____vid forvary AR A




5. Fardplan — Vagen mot malen

5.2 Oversikt — viktiga samarbeten

SAMVERKAN MED HYRESGASTER

Vi ser en utveckling dér de offentliga hyresgasterna troligtvis kommer att fa allt
storre krav pa sig att bidra till hallbarhetsomstallningen. Krav pa att
energieffektivisera sin verksamhet, inklusive fastigheterna som hyrs, ar redan idag
en viktig fraga for vara hyresgaster och blir allt viktigare. Att kunna visa matetal och
forbattring avseende utslapp till enskilda hyresgéaster forekommer i andra delar av
fastighetsbranschen, och Vacse forvantar sig liknande krav framdéver. Vacse ser
utvecklingen som en stor mojlighet. Det ar en utveckling som vi redan idag
uppmuntrar och ska fortsatta arbeta proaktivt med tillsammans med
hyresgasterna. Vi har sedan 2017 levererat kvartalsrapporter avseende energi till
vara hyresgaster och ser fram emot ytterligare utveckling. Vacse ska samverka med
hyresgdsterna exempelvis genom att:

* Hitta sammanhangande atgarder dar atgarder i hyresgasternas verksamhet och
i sjalva fastigheten gar hand i hand

* Foreslad och vara 6ppna for olika |6sningar for att finansiera atgarder
tillsammans med hyresgasten

* Vara 6ppna och transparenta och ha en god dialog

SAMVERKAN MED EXTERNA DRIFTPARTNERS

Fastighetsdriften pa plats skots via inhyrda driftpartners. | den dagliga driften finns
gott om mojligheter att hitta mindre energi- och klimateffektiviseringar som
tillsammans ger ett betydande avtryck pa helheten. Driftpartners har dven en stor
paverkan genom att i det dagliga overvaka och se till att fastigheternas system
fungerar optimalt.

Vacse ska se dver samverkansformen och incitamenten for vara driftspartners, och
vi ser en utveckling dar ocksa vara driftpartners systematiska hallbarhetsarbete
utvecklas. Vacse har som uttalat férhallningssatt att vara en kund som gar i férvag
och stéller krav men ocksa samarbetar kring l6sningar och nya arbetsséatt. Vacse ska
samverka med driftpartners exempelvis genom att:

e Erbjuda mojlighet for vara driftspartners att ldra av varandra.
e Erbjudaincitament i driftsavtal for klimatmal
e Erbjuda incitament genom bl.a. tavlingar for att lyfta nyckelpersoner inom

teknisk drift som har mycket stor paverkan i respektive fastighet

SAMVERKAN MED PROJEKTUTVECKLARE

Vacse forvarvar nyproducerade fastigheter framst genom att kdpa projekt som
utvecklas av projektutvecklingsbolag. Det dr da vasentligt att Vacse ar en tydlig
kravstallare fran tidigt skede sa att projekten uppfyller bolagets mal samt har en sa
liten klimatpaverkan som mojligt. Vacse ska samverka med projektutvecklarna
exempelvis genom att:

e Skapa mojligheter fér innovationer dar det ar mojligt for att driva utveckling

e Tydliga klimatmal i upphandling for att sakerhetsstélla uppfoljning och
framgdangsrikt resultat

e Inkludera erfarenhet fran drift och hyresgaster i ett tidigt skede for att minimera
framtida ombyggnationer
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5. Fardplan — Vagen mot malen

5.3 Energi

Som langsiktig agare av samhallsfastigheter dr det Vacses ansvar att dven
bidra till hallbart och valfungerande energisystem. For att na vara
energimal ska vi genomféra en rad olika atgarder som bade
framtidssakrar fastigheterna och kommer vara offentliga hyresgaster till
nytta.

ENERGIEFFEKTIV NYPRODUKTION

Vacses nyproduktion ska vara best practice avseende energieffektivitet. En absolut
grans dr svar att satta eftersom forutsattningar som kommer fran verksamheter
och hyresgéster har stor paverkan. Men som riktlinje siktar Vacse pa foljande i
nyproduktion:

* Nyproduktion bor uppfylla minst energiklass A

Utover malsattning i nyproduktion kravs dven insatser for att minska glapp mellan
projekterad och uppmatt prestanda i fardig byggnad. Exempelvis kan
entreprendrens ansvar tydliggéras med foljande atgarder:

* Tydlig process kring driftsattning och uppféljning som tydliggors fran borjan
* Avtal med paféljd, dar ansvar aligger entreprendren att utfora atgarder tills
projekterad prestanda matbart uppnas

FORVARV AV BEFINTLIGA FASTIGHETER MED GOD PRESTANDA ELLER LYFTPLAN

Vid fastighetsforvarv ar energianvandning och potential for atgarder en viktig
punkt. Vacse ska forvarva fastigheter som antingen ligger i linje med energimalen,
eller har potential for lyftprojekt sa att fastigheten bidrar till uppfyllande av
energimalen, dvs ligger under malnivan.

LYFT AV BEFINTLIGA FASTIGHETER

Fastighetsbestandet ar generellt moderna och i gott skick men trots det kommer
vissa fastigheter att krava ett tekniskt lyft for att na malen. Detta maste ske i
samrad med hyresgasterna och samspela med 6vrig utveckling av fastigheterna. |
samband med storre hyresgastanpassningar ska alltid energidtgarder dvervagas.

Energieffektiviseringsatgarder kan innefatta bland annat klimatskalsatgarder,
forbattrad energiatervinning, tillvaratagande av spillenergi, styratgarder och annan
uppgradering av installationer. Under 2021 och 2022 genomfors dven ett
pilotprojekt dar Al-styrning testas som ett satt att driftoptimera befintliga
fastigheter.

EGEN ENERGIPRODUKTION

Lokal elproduktion ska vara standard dar mojligheten finns, bade i befintliga
fastigheter och nyproduktion.

FORBATTRAD MATNING OCH UPPFOLINING

Som en stodjande aktivitet ska matning och uppféljning av energianvandning
forbattras I6pande, datakvaliteten hojas och fastighetens energianvandning skiljas
fran verksamhetens pa ett korrekt satt.

EFFEKT- OCH ENERGISYSTEMFRAGOR

Parallellt med energieffektiviseringen finns ett 6kat fokus pa att energitillgangen
och priset varierar mer over dygnet. Att samtidigt som man effektiviserar investera
i formaga att interagera med ett variabelt energisystem ar en viktig fraga dar
pilotprojekt ska genomforas under 2022 och 2023.
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5.3 Scope 1+2

De vetenskapsbaserade klimatmalen om en halvering av utslappen i egen
verksamhet till 2030 och netto-noll-utslapp till 2045 ska nas med bade
atgarder i det egna bestandet och omstéllning hos leverantérer och
omgivande system.

TJANSTEBILAR (SCOPE 1)

Aven om tjanstebilarna star for en liten del av Vacses samlade utsldpp ger det ett
viktigt signalvarde eftersom motsvarande omstallning till fossilfri transport kravs av
driftpartners och entreprendrer.

KOLDMEDIER (SCOPE 1)
Nya anlaggningar ska om mojligt utforas med kdldmedier med lagt GWP. Befintliga
anlaggningar ska konverteras enligt F-gas-forordningens tidslinje.

FORNYBAR EL OCH EGEN ELPRODUKTION (SCOPE 2)

Vacses mal utgdr fran de marknadsbaserade utsldppen, och eftersom 100%
fornybar el redan kops ger inte el-atgarder nagot ytterligare avtryck i scope 2. Som
komplement till den marknadsbaserande hanteringen av el-utslapp satts dock ett
stort fokus pa att sjélva addera fornybar elproduktion till energisystemet. Utover
solceller pa fastigheterna dar detta ar mojligt ska utveckling av egen elproduktion i
storre skala utredas.

FJARRVARME — KLIMATARBETE HOS LEVERANTORERNA (SCOPE 2)
Fjarrvarmebolagens klimatfardplaner ska bedémas enskilt och forutsattningarna for
sankta koldioxidutsléapp varierar kraftigt beroende pa vilken ort som avses. En forsta
grov beddmning ar att utslappen minskar med 40% fram till 2030 och att netto-
nollutslapp sedan nas till 2045 enligt uppvarmningsbranschens egen fardplan, men
fragan bor bevakas och bedémningen utvarderas I6pande tillsammans med
leverantorerna. Klimatutslappen i fjarrvarmenaten hanger bland annat samman
med utvecklingen kring avfallshantering och hur fort fossilt innehall fasas ut i
forpackningssektorn och samhallet generellt. Aven satsningar p& CCS-teknik har
stor paverkan pa utfallet.
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FJARRVARME — MINSKAT FJARRVARMEBEHOQV (SCOPE 2)

Att minska fjarrvarmebehovet i absoluta tal i en vaxande verksamhet &r en stor
utmaning, sarskilt sett till att Vacses bestand vid basaret 2019 redan till storsta
delen bestod av relativt nyproducerade fastigheter i gott skick. Dock finns mojliga
vagar framat, och dessa kan delas in i tre grupper

Driftoptimering och forbéattrad styrning

Aven i nya moderna fastigheter finns potential i att hitta smartare
effektivare styrning. Under 2021 och 2022 har dven ett pilotprojekt
med Al-styrning pagatt, med gott utfall. Detta kan tillampas i fler
fastigheter i bestandet dar sékerhetslaget tillater.

Omfattande lyftprojekt i specifika fastigheter

Vissa fastigheter kommer att behova ett storre tekniskt lyft. Detta
maste ske i samrad med hyresgéasternas planer for verksamheten, och
gar hand i hand med att ytterligare utveckla fastigheterna. Har
innefattas exempelvis klimatskalsatgarder i samband med ombyggnad
och storre hyresgdstanpassningar.

Egen varmeproduktion

| de fjarrvarmenat dar omstaliningsplanen inte haller den niva som kravs
for Vacses klimatmal ska egen varmeproduktion 6vervagas som
alternativ, exempelvis med geoenergilager och varmepumpslésningar.

FJARRKYLA — EFFEKTIVISERING OCH LEVERANTORSUPPFOLINING (SCOPE 2)

Det ar idag svart att fa tydlig utslappsredovisning fran manga leverantorer, och i
scope 2 uppger manga att fjarrkylan ar utslappsfri. De flesta tekniker for att
tillverka fjarrkyla saknar direkta utsldpp i processen, men har dock vissa indirekta
utslapp som faller under Scope 3. Fjarrkyleanvandningen ska minska i bestandet
inom ramen for energiarbetet, och fragan kring tydligare utslappsuppfoljning ska
lyftas med leverantorerna.
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5.5 Scope 3

En stor del av Vacses samlade klimatavtryck ligger i Scope 3, déar
nyproduktion ar den enskilt storsta utslappsposten under de ar da Vacse
tilltrader nyproducerade fastigheter. En utfasning av klimatutslapp kraver
ett klimateffektivt byggande, men dven andra atgarder i vardekedjan.

KLIMATEFFEKTIV NYPRODUKTION

Vacse ska som kontrakterad képare for nyproduktion verka for att projekten blir
best practice med avseende pa klimatpaverkan. Nar klimatdeklarationer ar lagkrav
kommer dataunderlag och referensvarden att forbattras. Som riktlinje ska
nyproduktion som Vacse forvarvar leva upp till féljande:

e Utslapp fran uppforandeskedet: <300 kgCO2e/BTA

Samma gransdragningar som klimatdeklarationen tillampas. Upphandling av
nyproduktion kommer att ske i dialog med hyresgasterna, dar bade hyresgasten
och lagen om offentlig upphandling kan ha stor paverkan pa ramarna som satts.
Vacse ska se dver mojligheten till olika typer av upphandlingsmekanismer, sa som
skarp koldioxidbudget och pris pa utslapp. Cirkularitet och aterbruk kommer att
premieras i nybyggnadsprojekten.

Bygg- och anlaggningssektorns fardplan stakar ut malet om klimatneutralitet till
2045, och i Vacses fardplan antas branschens férmaga att bygga med laga utslapp
Oka gradvis under tidsperioden. Dock beddms det som troligt att nybyggnad mer
sallan kommer att behova véljas som 16sning pa hyresgasternas behov, och att
anvandandet av vissa typer av material kommer att behova kraftigt begrénsas.

PREMIERA OMBYGGNAD OVER NYBYGGNAD

Vacse ska verka for att premiera ombyggnad 6ver nybyggnad nar hyresgasternas
behov férandras. Detta ar ocksa i linje med Vacses strategi att vaxa tillsammans
med sina hyresgaster och vidareutveckla de befintliga fastigheterna pa lang sikt.

450
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350
M Sméhus
= =00 M Flerbostadshus
[=-]
T 250 [ Férskolor
T
o 200 [ skolor
o
2 150 I Kontor
+ B Alla byggnader 2022
100
50
0

Diagram: Referensvdrden fér klimatpdverkan vid uppférande av byggnader, rapport
framtagen av KTH pd uppdrag av Boverket 2021

BRANCHPAVERKAN

Ramarna for hur och var nyproduktion av samhallsfastigheter bestalls satts i de
direktiv och lagar som vara offentliga bestéallare maste forhalla sig till. Vacse ska
vara aktiva i den offentliga dialogen kring hallbarhetskrav i offentlig upphandling
och liknande fragor.
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5. Fardplan — Vagen mot malen

5.5 Scope 3

VERKSAMHETSEL

Energibehovet till de verksamheter som anvander byggnaden innefattas i Vacses
scope 3, och atgarder kring anvandningen av verksamhetsenergi har ofta dven
konsekvenser for sjdlva fastighetens energianvandning. De gréona hyresavtalen
kommer dven i fortsattningen att vara forumet for att ha dialog kring fragorna.
Foljande tre atgarder och forandringar ar viktiga for att minska utslappen fran
verksamhetsenergi:

* Belysningen star vanligtvis for en betydande paverkan, i samrad med
hyresgasten ska belysningen effektiviseras i fastigheterna.

» Over tid har samhillet sett en allmin energieffektivisering, och den
trenden beddms fortsatta, dar allt fran datorer till kylskap blir mer
effektiva. Parallellt beddéms utsldppen fran det nordiska elsystemet
minska.

» Eftersom Vacse i manga fastigheter inte har en paverkan pa vilken typ
av el hyresgasterna kdper anvands nordisk elmix i klimatbokslutet.
Vacse ska se 6ver mojligheten att sjdlva forsorja sina hyresgaster med
gron el, och bevakar dven branschpraxis kring hur detta tas upp i
utslappsredovisning.

KLIMATEFFEKTIV HGA OCH ROT

Hyresgdstanpassning och renovering ar ocksa en betydande kalla till utslapp. |
dagslaget bedoms dessa utsldapp med ekonomiska nyckeltal, men ska inom kort
beddmas utifran konstruktionssatt och genomforande. Samma typer av atgarder

kravs kring renoveringar som kring nyproduktion, och liknande branschférandringar

paverkar.
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AVFALLSHANTERING

Transport och hantering av avfall som produceras i fastigheterna bestalls och
hanteras av bade Vacse och hyresgast. Vacse kan paverka klimateffektiviteten
genom att ha rena och valfungerande miljorum som underlattar atervinning och
sortering, samt genom att upphandla bra och effektiv avfallshantering.

INKOPTA TJANSTER FRAN DRIFTPARTNERS

Vacse kommer att arbeta ihop med vara driftpartners for att se till att klimatavtryck
fran inkopta tjdnster minskar och slutligen nar netto noll. | fardplanen ingar ett krav
pa fossilfria transportmedel hos vara driftpartners fran ar 2025. Driftpartners
hanterar dven vissa mindre renoveringsarbeten och vara driftpartners formaga att
mata och minska utslappen fran sitt arbete kommer att vara en faktor i valet av
driftpartner.

w VACSE



5. Fardplan — Vagen mot

5.6 EUs Taxonomi for hallbara investeringar

Eftersom Vacse framst forhaller sig till taxonomikraven kopplat till
aktiviteten forvarv och forvaltning innefattar atgarderna framst arbete
kring energieffektivisering och strukturerad bedémning av klimatrisker. En
viktig komponent i arbetet ar att bevaka hur regelverk och tillampning
utvecklas.

FORVARV AV NYPRODUKTION

Vacse kommer att kravstalla nyproduktionsprojekt sa att resulterande byggnad har
god marginal till att leva upp till kraven i forvaltningsfasen, samt bevaka utveckling
och eventuell skarpning av kraven.

Taxonomilinjering i nyproduktionsfasen bedoms i dagslaget framst paverka
projektutvecklarsidan. Det &r dock vasentligt att Vacse, vid forvarv av projekt, har
en tidig dialog med samarbetspartners om hur fragan hanteras.

FORVARV AV BEFINTLIG FASTIGHET

Vid forvarv av befintlig fastighet kommer Vacse att ta hdnsyn till bade klimatrisker
och energieffektivitet. Fastigheter kommer att forvarvas med plan att lyfta till
taxonomilinjering om detta annu inte uppfylls. Klimatrisker behandlas i samband
med forvarv.

malen

NUVARANDE BESTAND PRODUCERAT FORE 2020

De fastigheter som dnnu inte har ett primdrenergital som faller inom top 15% ska
atgardas inom ramen for Ovrigt energiarbete. Eftersom atgarder for att minimera
elanvandningen ar sarskilt viktigt for att sdnka primarenergitalet ska detta beaktas i
ovrigt energiarbete.

Marginal till top 15% av bestandet ar dnskvart eftersom bestandet gradvis
forbattras. Vacse kommer ocksa att bevaka utvecklingen kring hur
sakerhetsfastigheter hanteras som grupp och kategori.

Bild: Kommande nyproduktionsprojektet Bords Tingsrdtt, illustration av ON
Arkitekter.
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5. Fardplan — Vagen mot malen

5.7 Styrning och stodjande aktiviteter

Overgripande bolagsstyrning

Hallbarhetsstrategi och hallbarhetsmal

FARDPLAN MOT KLIMATNEUTRALITET

SCOPE 1, SCOPE 2 OCH SCOPE 3

l

/ORGANISATIONSST(")D

* Kompetensutveckling
* Stddfunktioner

*  Uppfdljning minst
arsvis publikt

*  Uppfdljning minst

K halvarsvis internt j

|
ENERGI
\
KLIMATRESILIENS
\

TAXONOMICOMPLIANCE

l

GRBETSRUTINER

* |SO 14001 med mal
och handlingsplaner
pa dotterbolagsniva

e Strukturerade
pilotprojekt

* Tydligt ansvar for
framdrift och resultat

GAMVERKANSFORUM \

k hyresgéaster kvartalsvy

l

Arlig konferens med
driftpartners

Internt forum
varannan manad

Extern samverkan och
maluppfoéljning med
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MALUPPFOLINING OCH STYRNING

Hallbarhetsmal och fardplaner ar forankrade i ledningsgrupp och &r enligt
hallbarhetspolicyn ytterst ledningens ansvar. Fardplanerna foljs upp integrerat
och systematisk med 6vrig verksamhet, till exempel pa kvartalsvis férvaltarmoéten
samt styrelsemoten.

LOPANDE ANSVAR OCH STODFUNKTIONER

Forvaltarna har ansvar for arbetet i respektive fastighet. Forvaltarna ska ha ett
gott organisationsstdd som ocksa ska stotta i att sprida kunskap och bidra till
framdrift av atgardersarbetet. Forvaltarna ska ocksa kunna ta in
projektledningsstod vid behov. Stodfunktionerna innefattar idag bland annat ESG-
controller, hallbarhetsstrateg/projektledare, och teknisk forvaltare.

ARBETSRUTINER OCH POLICYS

Arbetet med datainsamling, uppféljning och styrning ska folja ISO 14001, for att
sakerstalla ett systematiskt arbete over tid, och arbetet ska ske med Vacses
policys och arbetsrutiner som stod.

PILOTPROJEKT OCH UTRULLNING

Vacse ska ligga i framkant i segmentet samhallsfastigheter och testar I6sningar
som annu inte ar standard. Detta géller bade exempelvis datainhamtning,
hallbarhetslésningar i nyproduktion och befintligt bestand, och
samverkansformer. Pilotprojekten ska f6ljas upp och effekten utvarderas, och
darefter tas vidare i lampliga delar av bestandet om utfallet ar gott.

SAMVERKANSFORUM

For att minska vart avtryck behdvs samverkan och beteendeférandringar dven i
de externa leden sasom exempelvis driftoperatorer och hyresgaster. Genom
kvartalsvisa maluppfoljningar med hyresgaster och driftparterns arbetar vi
kontinuerligt med var malstyrning och standiga forbattringar enligt 1ISO 14001.

w VACSE



6. Resultat och tidslinje

6.1 Overgripande tidslinje till 2030
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6. Resultat och tidslinje

6.2 Energi — plan for energiintensitet i bestandet

PLAN FOR ENERGIINTENSITET | BESTANDET

Till hoger ses de uppskattade effekterna av
bade atgarder som behdvs for att na
energimalen och atgarder som behovs for att
na klimatmalen.

Sammanfattningsvis sa staller klimatmalen
ett hogt krav pa energieffektivisering och ar
en anledning till att fortsatta att halla den
hoga energieffektiviseringstakten Vacse har
idag, samt ytterligare skdrpa energimalen.

Forflyttningen i bestandet bestar bade av att
effektiv nyproduktion adderas och arbete
med det befintliga bestandet. Storre delen
av forflyttningen sker tidigt i tidsperioden.
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6. Resultat och tidslinje

6.3 Scope 1 och 2 — Plan for férsta halvering av utslapp i egen verksamhet

Nedan ses de uppskattade effekterna av bade utokad verksamhet, 6vergripande atgarder och omvarldsférandringar. Malet om en halvering till 2030 planeras nas framst
med hjalp av en kombination av egen varmeeffektivisering och omstéalining hos fjarrvarmebolagen.

200%
180%
160%
140%
120%
100%
80%
=50%
40%
20%
0%

100%

Scope 1+2
basar 2019

Utfall fran basar 2019 till malar 2030 — féréandring av utslapp relativt justerat basar

37%

Férvarv av
befintliga fran 2019 till
fastigheter nuldge 2021

22%

Scope 1+2 Okning  Framtida forvarv av
effektiv nyproduktion

(basjusteras ej)

1% 0% 0%
-26%

- -"7—-"""-"""""""""»"="\"=/"""=""-""=""-""=-"=-"=-"-"-=-"-=-"=-=-"=-======== 9%
Byte av Minskade Minskad Fornybar el och Minskade
tjanstebilar koldmedie-utslapp anvandning av lokal elproduktion  Fjarrvarme-utslapp

och byte av fjarrkyla i bestandet °
kéldmedier | /

(justering av basar) ®

Vacse har haft en
okning av utslapp i
Scope 1 och 2
sedan basaret.
Okningen beror pa
att bestandet
utokats med
nyproduktion, samt
att en storre
kéldmediepafylinad

Ytterligare
nyproduktion ar
planerad, och
aven om
nyproduktionen ar
klimateffektiv
maste utslappen
minska ytterligare
i 6vriga bestandet
for att

utfordes 2021

kompensera.

—

Koldmedier som
medfor stérre
utslépp av
vaxthusgaser vid
lackage ska fasas
ut.

ﬁ(brnybar el var redan \

implementerat vid basaret 2019
och bidrar darfor inte till
klimatmalet. Fjarrkyla saknar
utslapp i Scope 2, men har
indirekta utslapp som redovisas i
Scope 3. Atgarder for att
effektivisera el och fjarrkyla
kommer dock att utféras inom
ramen av energiarbetet.

—

24 | Férdplan

@ftigt minskade fjérrvérmeutsléph

ska uppnas med hjalp av bade egen
energieffektivisering och omstallning
hos fjarrvarmebolagen. Vacses
fjarrvarmeanvandning ska minska i
absoluta tal i jamforelse med justerat
basar, trots att verksamheten dven
forvantas 6ka med nyproduktion.
Parallellt med detta antas
figrrvarmebranschen minska sina
utslapp med 40% till 2030.

w VACSE



6. Resultat och tidslinje

6.3 Scope 1 och 2 — Plan for forsta halvering av utslapp i egen verksamhet

UTFALL MOT MAL

Till hoger ses tidplanen for Vacses
utslappsminskning, som bygger pa
ackumulerade planer for respektive fastighet,
och uppskattningar kring férvarv och
nyproduktion. Basarsjustering utfors har
[6pande nar en forvarvad befintlig fastighet
varit i Vacses dgo ett fullt kalenderar.

UTSLAPP PER AREAENHET

Till hoger ses den uppskattade effekten av
klimatutslapp per areaenhet. For att uppna
en forsta halvering av utslappen for bolaget
som helhet samtidigt som nyproduktion gors
kravs att utslappen per kvadratmeter
uppvarmd yta i bestandet sanks till ca en
tredjedel.
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Ordlista och definitioner

Atemp: Ett matt pa kvadratmeter inomhusyta, dar all
yta som ar uppvarmd till dver 10 grader inrdknas.
Definieras av SVEBY och anvands som areamatt kring
energifragor i Boverkets byggregler.

Bio-CCS (Bio Carbon Capture and storage): Teknik for
att fanga in och avskilja koldioxid fran rokgaser och
forvara koldioxiden langsiktigt i berggrund eller
havsbotten. Nar koldioxiden som fangats in fran
biobransle fas ett negativt utslapp.

Cirkularitet: ett arbetssatt dar material kan
ateranvandas utan att degraderas.

CO2e: Koldioxidekvivalenter, ett satt att mata olika
gasers vaxthuseffekt i motsvarande mangd koldioxid.

EU-taxonomin: EU:s klassificeringssystem for hallbara
ekonomiska aktiviteter. Syftet ar att hjalpa investerare
att identifiera och jamféra hallbara investeringar.

Fastighetsenergi: Energi som behover kopas in utifran
for att driva och klimatisera en fastighet. Exempelvis
ingar kopt energi till uppvarmning och ventilation,
men inte el till hyresgasternas verksamhet. Definieras
av SVEBY och anvands som avgrénsning i Boverkets

byggregler.

GHG-protokollet (Greenhouse Gas Protocol): Global
standard for matning, hantering och rapportering av
vaxthusgasutslapp. Beskriver utslappen i en
verksamhets vardekedja indelat i olika scope.

GWP (Global warming potential): Matt pa férmagan
hos en vaxthusgas att bidra till vaxthuseffekten och
den globala uppvarmningen. Méts i CO2e.

HGA: Forkortning for hyresgastanpassing.

Klimatdeklaration: Deklaration av en byggnads
klimatpaverkan under uppforandefasen, lagkrav for
nya byggnader sedan 1a jan 2022.

Kéldmedie: Gas som trycksatts och anvands
exempelvis i kylmaskiner. Har ofta hoga GWP-tal.

LCA (Life-Cycle Assessement): En metod for att berdkna
total miljo- eller klimatpaverkan fér en produkt under
hela livscykeln.

Nedstréms utslépp: Utsldpp som &r ett resultat av den
egna verksamheten, men intraffar efterat eller som ett
resultat. Exempelvis anvandningsfasen av en byggnad
som uppfors.

Paris-avtalet: Mellanstatligt globalt klimatavtal som
undertecknades 2015 i Paris och som tradde i kraft
2016. Malet ar att halla den globala uppvarmningen
langt under tva grader och strava efter att begransa
den till en och en halv grader.

Primarenergital: Matt pa en byggnads
energieffektivitet, som tar hansyn till vilken energikalla

som anvands och var byggnaden ligger.

ROT: Forkortning for Renoverings- och Tillaggsarbeten
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Science Based Targets Initiative: Organisation som
validerar klimatmal, dar huvudfokuset ar att
klimatmalen ska vara i linje med den minskning som
kravs for att den globala uppvarmningen ska hallas
under 1,5 grader.

Scope 1: De utslapp enligt GHG-protokollet som
kommer direkt i den egna verksamheten, exempelvis
utslapp fran en organisations egna bensinbilar.

Scope 2: De utslapp enligt GHG-protokollet som
kommer direkt av en organisations inkdp av energi
(varme, kyla, elektricitet mm)

Scope 3: De utslapp enligt GHG-protokollet som
kommer indirekt av en organisations aktivitet,
uppstréoms och nedstréoms.

Uppstroms utslapp: Utslapp som ar kopplade till den
egna verksamheten, men intraffar innan den egna
verksamheten kan utforas. Exempelvis utslapp fran
materialframstallning nar en byggnad ska uppforas.
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