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Vacse ar ett renodlat
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som dger, forvaltar och ut-
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rattsvasende, utbildning och
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Vacse Ars- och hallbarhetsredovisning
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av Vacses hyresgaster ar
myndigheter i rattskedjan
(polis, domstol, kriminalvard
och aklagarmyndighet)
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Gota hovratt och kammarratten i Jonkoping
Omfattar 9 200 kvm, byggnaden é&r certifierad
enligt Miljébyggnad Guld. Byggnaden har en
akviferlésning, en underjordisk energilagringsplats
som gor det mojligt att sdsongslagra energi.
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Vacse ar ett renodlat samhallstastighetsbolag

Vacse grundades hosten 2009 av svenska pensionsstiftelser. Per Vacse grundades Agare Uthyrningsbar yta Uthyrningsgrad Genomsnittlig kontraktstid

31 december agde Vacse 26 fastigheter av hog kvalitet. Alla har langa

hyreskontrakt med offentliga hyresgaster, vilket stammer val Gverens 2009 8 230 1 OO 818
svenska tusen kvm % ar

med dgarnas vilja till ldngsiktig, férutsdgbar och trygg avkastning. pensionsstiftelser

Fastigheternas geografiska fordelning

Vision

Vacse ska vara den framsta nischade

aktoéren inom segmentet samhallsfastigheter.
Malmé, 1%
Mdkr Ovrigt, 7% Samhaéllsfastigheter ©

1) Vacse verkliga vérde 2025. samt 4 projekt
under utveckling O

M Storstockholm, 45%
1 1 1 1) M Regionstader, 37%
”

Affarsidé

Vacse ska aga, utveckla och forvalta fastigheter
med offentliga hyresgaster och ha en lang
agarhorisont.

Vacse ska vara en fortroendeingivande agare
och en finansiellt stabil partner som skapar varde
genom langsiktiga relationer med hyresgaster,
projektutvecklare och byggbolag.

Vacses hyresgaster

\,

M Kriminalvarden, 26%
M Polismyndigheten, 25%
Domstolsverket, 17% o
M Regioner, 8% () ) '..::
M Kommuner, 8% ‘.
Jordbruksverket & ()
(4

99%

Offentligt
sektor

Skogsstyrelsen, 6% O O
W Myndigheten for civilt forsvar 3% ] e ©Oo
M Boverket, 2%

Kungliga biblioteket, 2%

Ovriga, 3% ()

Norrképings tingsratt
Foto: Johan Fowelin
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Vacse som samarbetspartner

Ansvarstagande
med lang
tidshorisont

Framtids-
sakrade

fastigheter

Moderna fastigheter med hog
hallbarhetsprestanda, som pro-
aktivt anpassas och utvecklas
for framtida behov.

Relationer
som haller

En trygg och palitlig partner.
Vi bygger relationer som
haller med engagemang och
utveckling i fokus.

Ansvar
gentemot
samhallsviktig
verksamhet

Ansvar for fastighetsagarens roll
i att trygga samhallsviktig verk-

samhet, och att verka for en ren
och socialt hallbar byggbransch.

Specialist-
kompetens

En kompetent organisation med
specialistkunskaper fokuserade pa

sektorn, dar erfarenhet tas tillvara.

Konservativ
finansierings-
strategi

Langfristig finansiering fran olika
kéllor ger robusthet som kommer
vara kunder tillgodo i form av
forutsagbarhet.

Langsiktiga
dgare

Langsiktiga och starka pensions-
stiftelser som &gare, dar éver-
skottet fran verksamheten gar
till framtida pensioner i Sverige.
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Vacse i korthet

Sa skapar Vacse varde

Agande och

Strategisk inriktning

Fastighetsférvarv

Verksamhet och fastigheter

Styrning och rapportering

Fastighets-

A4

6717

Mkr
Eget kapital
31 dec 2025

finansiering

Langsiktigt och stabilt &gande

Vacse tryggar ett langsiktigt stabilt kassaflode
till sina agare, som ar pensionsstiftelser kopp-
lade till svenska storforetag. Syftet ar att vara
en trygg kapitalplacering. Vacse ger ut gréna
obligationer noterade hos Nasdag. Vacse har
det attraktiva kreditbetyget “A-" med stabila
utsikter hos Nordic Credit Rating.

e Stabila kassafléden till svenska pensions-

stiftelser

¢ Goda finansieringsvillkor och god tillgang

till kapital

e Grona obligationer mojliggdr hallbar kapital-

placering och avkastning till langivarna

350 Mkr

Arets kassaflode fran den
I6pande verksamheten

och -projekt

Forvarv och utveckling av hallbara och
kvalitativa fastigheter

Vacse investerar i moderna, valbelagna
fastigheter i gott skick med hog hallbarhets-
prestanda, och utvecklar dndamalsenliga och
trygga lokaler for samhallsviktig verksamhet.
Genom att vara en stabil och erfaren partner
bidrar Vacse till att sakerstalla hyresgasternas
lokalférsérjning och utveckling av svensk
social infrastruktur.

¢ Projekt med hog kvalitet till forutségbar
kostnad

o Effektiv fastighetsutveckling med erfarenhet
av sektorns specialiserade behov

279 kg CO,e/BTA

Klimatutslapp i nybyggnation
slutford 2025

férvaltning

Fastighetsforvaltning anpassad for
hyresgasternas verksamhet

Genom att vara en lyhord hyresvard bidrar
Vacse till att fastigheterna framtidssakras och
anpassas efter verksamheternas foranderliga

krav. Med mojlighet till Iangsiktiga investeringar

i fastigheterna och aktivt dagligt arbete
utvecklas fastigheterna kontinuerligt.

e Nojda och trygga hyresgaster
¢ 100% miljocertifierade byggnader

e Effektiv hallbarhetsomstallning av
offentlig verksamhet

638 vie

Investeringar i samhalls-
fastigheter under 2025

Hallbarhetsrapport

Ovrig information

Langsiktighet
i allt vi gor

A
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2025 1 korthet

Kv1 Kv2 Kv3 Kv4 .2025 i siffror

[ @ @ @ L

e Nytt Green Bond Framework e Telia Pensionsstiftelse blev ny e Vacse vann hyresvardsupphandling e Vacse tecknade avtal om forvarv S P -
lanserades deldgare i Vacse avseende projekteringsavtal for av en fastighet for polisutbildning

* Vacse aterkopte obligationer for o Nyemission om 894 mkr rattsbyggnad i Storstockholm i Boras om 4 300 kvm, aterstaende Hyresintakter 676,0 615,5

248 mkr med forfall i maj 2026 « Tilltrade av Boverkets nya huvud- * Vacses forvaltningsresultat for ett avtalslangd ar 9 ar Driftsoverskott 518,2 470,8

och april 2027 kontor i Karlskrona samt Bords nya kvartal 6versteg for férsta gangen e Vacse tecknade avtal om forvarv av Forvaltningsresultat 378,9 336

tingsratt 100 mkr en utveclflingsfastighet inom ratts- Periodens/arets resultat 355,7 366,4

e Ingick nytt laneavtal med NIB * Fastighetsbestandets energi- vésende i Solna om & 700 kvm Marknadsvarde fastigheter 11 050 10 305

om 550 mkr med en |6ptid om anvandning < 80 kWh/m? och ar Uthyrningsbar yta, kvm 229 664 220 115

15 ar for finansiering av fyra nya Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100 100

BREEAM-certifierade byggnader Genomsnittlig kontraktslangd, ar 8,8 9,6

Beldningsgrad, % 28,90 35,80

Rantetackningsgrad, ggr 4,6 4,3
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Vacse i korthet

V1 haller det vi lovar

Hyresintakter, driftéverskott och forvaltningsresultat utvecklades positivt under aret.
Forvaltningsresultatet 6kade med hela 13%, vilket 6verstiger tillvaxten i bade hyres-
intdkterna och driftdverskottet, som vardera steg med 10%. Detta ar en effekt av
en effektiv kundnara forvaltning och lag skuldsattning. Vacses foérvaltningsresultat
har 6kat med 56 procent de senaste fem aren och 77 procent de senaste tio aren.
Uthyrningsgraden uppgar till 100 procent, andel offentliga hyresgaster ar 99 procent
och aterstaende vagd |6ptid pa hyresavtalen ar 8,8 ar.

Vacse har vaxt i takt med rattvasendet

Vacse ager, forvaltar och utvecklar samhallsfastig-
heter med tyngdpunkten i svenskt rattsvasende.

Ca 70 procent av Vacses fastigheter forhyrs av
nagon aktor inom rattskedjan. Sedan nagra ar ar
det stort fokus pa att komma till ratta med krimi-
naliteten i landet. Fler och skarpta lagar tillsammans
med mer resurser till myndigheterna inom réatts-
kedjan innebar fler anstallda. Vaxande myndigheter
har behov av stérre lokaler, dessutom verkar dessa

i ganska hog grad i byggnader som ndrmar sig
slutet av sin livslangd. Lagg dartill kontinuerligt
hojda sakerhetskrav, vilket minskar antalet mojliga
hyresvardar med relevant kompetens och erfarenhet.
Hyresgasterna vardesatter ocksa finansiellt robusta
och langsiktiga fastighetsagare. Allt detta samman-
taget gor att Vacse har en mycket tacksam position
pa en del av fastighetsmarknaden som kannetecknas
av stor efterfragan.

Langsiktighet i alla led

Vacse &gs av atta pensionsstiftelser knutna till fore-
tag som under lang tid genererat stora varden till
Sverige. Agarna har en mycket l&ngsiktig syn pé
de investeringar som Vacse genomfor.

Denna langsiktighet tar sig bland annat uttryck i

att vi arbetar ihardigt med vart klimatavtryck, under
aret ndddes exempelvis milstolpen energiférbrukning
under 80 kWh/m? Asemp. Minskningen motsvarar

9 400 MWh jamfort med om vi hade haft samma
forbrukning/m? som vi hade for sex ar sedan.
Langsiktighet inte minst i relationer med kunder,
leverantorer, finansidrer och anstallda ar viktigt for
kontinuiteten och dérmed palitlighet i leverans.

Lag skuldsattning och hog kreditrating
skapar mojligheter

Langsiktigheten visar sig aven i de finansiella
nyckeltalen som sammantaget ger Vacse kredit-
ratingen A- med stabila utsikter. Den laga finansiella
risken gor att vi kan vara aktiva som kopare och
utvecklare nar andra tvingas sélja och skjuta upp
eller hoppa av projekt. Det &r till och med sa att
Vacse typiskt sett &r mer aktiv i lite karvare finansiella
tider. Just nu kdnnetecknas finansmarknaden av
god tillgang till lanat kapital och séamre tillgang till
eget kapital da en majoritet av de noterade fastig-
hetsbolagen i Sverige handlas med rabatt gentemot
substans. Vacse har lag skuldsattning och kan vara
aktiv aven i detta marknadslage.

Strategisk inriktning

Verksamhet och fastigheter

Marknaden fér samhallsfastigheter
Marknaden fér samhéllsfastigheter bestar av en
mix av bolag med aktérer som Vacse och mer
opportunistiska foretag. Pa lang sikt sa vinner
marknaden och dess aktorer pa konkurrens

da det far oss att standigt bli battre och véssa
vart kunderbjudande. Vacse vélkomnar denna
konkurrens.

| takt med att sékerhetsldget férandras, inte
minst frammande makts paverkanskampanier,
cyberangrepp, spionage och fysiska angrepp sa
maste fastighetsagare, speciellt inom samhalls-
fastighetssegmentet 6ka och varda sina skydds-
faktorer. Kriget i Ukraina har lart oss vikten av
att samhallet i stort fungerar for att det militara
forsvaret ska fungera och vara uthalligt. Pa Vacse
utbildar vi regelbundet personalen i dessa fragor
men vi lar oss ocksa valdigt mycket fran vara
kunder och kan férhoppningsvis éverféra nagot
av denna kunskap till 6vriga kunder.

Marknaden fér samhallsfastigheter bestar av ett
antal delsegment. Ett véxande segment drivet
av demografin ar vardboenden for ldre. Vacse
har valt att inte ge sig in i detta segment som
ofta bestar av lite mindre enheter och kraver
sin speciella kompetens. Vi har valt, alltsedan
starten for 16 ar sedan, att rikta in var verksam-
het huvudsakligen mot rattskedjans aktorer.
Forvanansvart fa fastighetsaktorer har gjort detta
val, vilket innebar att vi som verkar i detta del-
segment har goda mojligheter att expandera.

Styrning och rapportering

29

Vacses
fastighetsbestands
energianvandning

uppgick till

17,7

kWh/m? Aiemp
under 2025

Hallbarhetsrapport

Ovrig information O

Utsikter infor 2026

For Vacse har 2026 borjat bra. Nar detta skrivs

har vi redan tilltratt tre fastigheter motsvarande

en 6kning om cirka 10 procent av vart totala
fastighetsbestand eller ungefar lika mycket som

vi forvarvade under hela 2025. Vi 6nskar samtidigt
utveckla de 6vriga segmenten av vart fastighets-
bestand som ligger utanfor rattskedjan med
moderna anpassade lokaler med lagt klimatavtryck
till offentlig sektor i Sverige.

Fredrik Linderborg
Verkstéllande direktér
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Ambulans- och brandstation i Tierp.
Byggnaden omfattar 3 300 kvm och ar
certifierad enligt Miljobyggnad Silver. Den
har tva vagnhallar, motionsrum, logement
och tillhérande évningsomrade.
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Vacse Ars- och hallbarhetsredovisning

Langsiktigt hallbarhetstokus

Strategisk inriktning

2015 -2018 2019 - 2022 2023 -2024
® ®
— 100 % fornybar el — Utvecklat arbetssatt med Klimatbudget i storre
| Omfattande drift- langtgadende kontroll av ROT-projekt infors
optimeringsprojekt leverantorer Stérre energi- och klimatlyft

— Certifiering enligt ISO 14001

— Brett arbete med
miljocertifiering paborjas

— Forsta gréna obligationen
utstalld

L— Omfattande arbete med
grona hyresavtal paborjas

NAA

— Utokat fokus pa hallbarhet
i projektutveckling

— Hela bestandet klimatrisk-
inventeras

— 6 stycken nya solcells-
anlaggningar

— Klimatmal validerade enligt
Science based targets

L— Vacse tar upp sitt forsta lan hos
Nordiska investeringsbanken

i 2 befintliga fastigheter

2026 -2027

— Energianvandning nar under
80 kWh/m?

— Inflytt i forsta projekt med
omfattande aterbruk och
energilager

— 2 pagaende storre energi-
projekt i befintliga fastigheter
och 3 nya solcellsanlaggningar
driftsatta

— Nytt gront lan tecknas med
Nordiska Investeringsbanken

L— Utvecklat arbetssatt med
cirkularitetsmal och uppféljning
av aterbruk

i b

Inflytt av forsta nyproducerade
projekt med trastomme
Ingen nyinstallation av klimat-
skadliga koéldmedier, och
pagaende utfasning i befintligt
bestand

A

Solcellsinstallationer

utfort pa alla fastigheter

dér det &r genomforbart

Fossilfri fordonsflotta hos

alla driftpartners

7

WY
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Trender 1 omvarlden som paverkar var bransch

Forandrade
demografiprognoser

Turbulens bland samhalls-
fastighetsaktorer

Volatil
finansmarknad

Okade sakerhets- och
beredskapskrav

Klimat- och energi-
omstallningen

Nedjusterade demografiprognoser
och sjunkande fodelsetal i Sverige
och omvarlden. Fortsatt stora lokala
och regionala variationer i Sveriges
befolkningsprognos.

Branschen for samhallsfastigheter
har varit i stark férandring under det
senaste decenniet. Nagra aktorer
har tagit for stora risker och tvingats
agera kortsiktigt, vilket riskerar
branschens rykte.

Pagaende omstallning av energi-
systemet och utfasning av fossila
bréanslen staller krav pa fastighets-
branschen i form av minskade utslapp
och energieffektivisering. Ett forandrat
klimat ger 6kade fysiska risker i form
av extremvader.

Starkt tryck pa rattsvardande myndig-
heter, som utgdr huvudparten av
Vacses hyresgaster. Okade krav pa
offentliga verksamheters férmaga
kopplat till forsvar och beredskap
innebér ett storre behov av special-
anpassade lokaler.

Finansmarknaden har praglats av
osakerhet i omvarlden, starkt krona
samt volatila rantor och aktieborser.

Vacse ar en trygg samarbetspartner
for vara offentliga hyresgaster, och
ska pa sa satt vara en prioriterad
hyresvard med hogt fortroende.

Arbetet med resiliens och motstands-
kraft ska ske proaktivt och i ratt takt
sett till omvarldslaget.

Vacses konservativa finansierings-
strategi med lag belaningsgrad,
lang kapital- och rantebindning,
spridda kapital- och ranteforfall

samt diversifierade kapitalkallor
ger formanliga finansieringsvillkor
och god tillgang till kapital i alla
marknadslagen.

Framtidssakring av fastigheterna
ar grundlaggande i Vacses
strategi att investera med Iag risk.
Vacse ska vara en féregangare i
branschen vad géller hallbarhets-
omstallning. Klimatinventerade
och -sakrade fastigheter med
hog hallbarhetsprestanda ger en
vardesakring via 6kad attraktivitet
hos bade hyresgaster och i
investerarmarknaden.

Vacse har med starka, langsiktiga
agare i ryggen valt att agera lang-
siktigt. Hog kvalitet, 1ag risk och
langsiktiga beslut har praglat Vacse

sedan starten och praglar den
fortsatta strategin.

Vacse ager och projektutvecklar
i starka lagen for vara hyresgasters
verksamhet. Samhallsfastighets-
sektorn inom de delsegment Vacse

valt att fokusera pa har ett stort
och langsiktigt lokalbehov.
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Strategier for forvaltning

Vacse stravar efter att vara en langsiktig och fértroende-
ingivande fastighetsdgare som skapar varde genom
nara och hallbara relationer med vara hyresgaster.
Hallbarhet ar en integrerad del av var affarsmodell
och genomsyrar allt vi gor. For oss ar social, ekologisk
och ekonomisk hallbarhet grunden for ett [6nsamt
och framtidssakrat fastighetsagande.

© Hyresgastdialog och samarbete: Vi arbetar aktivt for att skapa
nojda hyresgdster genom kontinuerlig dialog, samverkan och
lyhordhet.

© Langsiktigt fastighetsunderhall: Vara fastigheter hélls i gott skick
och utvecklas kontinuerligt, vilket minskar risken for framtida vakanser
och starker vardet over tid.

© Trygga och hallbara miljoer: Vi skapar sakra och trivsamma miljcer
genom hallbara leverantérskedjor, férebyggande sakerhetsatgarder
och nara samarbete med hyresgaster, leverantérer och partners.

© Klimatpaverkan och energieffektivitet: For att begransa klimat-
forandringar arbetar vi aktivt med att minska var klimatpaverkan
genom energieffektivisering och hallbara materialval. Varje fastighet
har en individuell fardplan kopplad till Vacses klimatmal.

© Framtidssékring av bestandet: Sedan 2021 &r hela fastighets-
bestandet klimatriskinventerat och resultatet ar beaktat i
forvaltningsarbetet.

Verksamhet och fastigheter Styrning och rapportering Hallbarhetsrapport Ovrig information A
Overgripande mal
Uthyrning Effektiv energi- Klimatrisk-
anvandning och inventerat

mer férnybar el

100% av vara fastigheter
ska vara uthyrda

Minska energianvandning
med 40% till 2030
(basar 2019)

100% av fastighets-
bestandet ska vara
klimatriskinventerat

Utfall Utfall Utfall

Miljécertifiering Begransa klimatférandringen

100% av fastighets-
bestandet ska vara
miljocertifierat

Halverad CO2-utslapp
scope 1 och 2 till 2030
(basar 2019)

Nettonollutslapp,
CO2, scope 1,2
och 3 till 2045

Utfall
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Strategier for fastighetsutveckling och forvarv

Vacse strategi ar att vaxa genom langsiktigt
hallbara och ansvarsfulla investeringar samt
projektutveckling som moter samhallets
vaxande behov. Genom finansiell styrka,
goda relationer med hyresgaster och ett
omfattande hallbarhetsramverk sakerstalls
att varje nytt férvarv och projekt bidrar till
ett robust, langsiktigt och framtidssakrat
fastighetsbestand.

@ Trygg och disciplinerad investeringsprocess:
Vi genomfor forvarv med hog kravstallining pa hyresgast-
profil, [age och hallbarhet. Varje transaktion analyseras
utifran energi, klimatrisker och teknikniva for att kunna
inga i vart gréna ramverk och bidra till Idngsiktigt varde.

© Langsiktig utveckling i ndra samverkan med
hyresgaster: Vi vaxer tillsammans med vara hyresgaster
och utvecklar fastigheter efter deras féranderliga behov.
Tidig dialog, var mangariga erfarenhet av samhallsviktiga
verksamheter och starka partnerskap sakerstaller funktio-
nella, moderna och héllbara |6sningar.

© Robusta och framtidssakrade projekt: Genom finan-
siell styrka och tidig kravstallning pa hallbarhet och teknisk
prestanda skapas projekt som ar motstandskraftiga 6ver
tid. Detta mojliggor innovation och en férvaltning som
star stabilt i olika marknadslagen.

Styrning och rapportering

Hallbarhetsrapport

Overgripande mal

Typ av
hyresgaster

100% av hyresgasterna
fran offentlig sektor

99,0%

(98,7)

Cirkularitet

Vacse ska uppna ett
cirkularitetsindex pa 25%

29%

(nytt mal)
([ J

EU Taxonomi

100% av fastighets-
bestandet ska pa sikt linje-
ras med EUs taxonomi for

hallbara investeringar.

51%

(48)

Klimatpaverkan
fran nyproduktion

Minst 30% under
Boverkets
referensvarden

34%
(0)
([ ]

Ovrig information

Hallbara
leverantorsled

Oanmalda arbetsplats-
kontroller ska utforas i alla
nyproduktionsprojekt, utan

vasentliga avvikelser

100%

(100)

Miljécertifiering ny-
produktion och forvarv

84 % Breeam niva
Outstanding

16 % Miljobyggnad
niva guld

100%

(97)
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Strategier for finansiering Overgripande mal

) Beldningsgrad Lan mot sdkerhet Rantebindningstid
Vacse stravar efter att vara en
fortroend'elnglva n'de dagare och inte varaktigt dverstiga max 20% av koncernens mellan
en finansiellt stabil partner som 50% totala tillgangar 2 och 10 &r

skapar varde genom langsiktiga
relationer med hyresgaster,

projektutvecklare och byggbolag.

Utfall Utfall Utfall

© Langsiktig effektiv finansiering:
Sakerstalla finansiering pa ett langsiktigt
och effektivt satt.

© Kreditbetyg A-: En konservativ finans-
strategi och gott rykte pa kapital- : :
marknaden, har gett kreditbetyget A-.
Det ger tillgang till finansiering dven

i turbulenta tider. Kapitalbindning Rantetackningsgrad  Gron finansiering
© Balanserad upplaning: Tydligt fokus

pa balanserad upplaning med en minst 2 ar minst 2,5 ggr 100%

rantetackningsgrad éver 2,5 ggr. ska vara grén

© Gréna obligationer och grona banklan:
Sedan 2021 har Vacse l6pande emitterat
grona obligationer. Per arsskiftet var
100% av utestdende obligationer grona.
Resterande del bestar av grona banklan. Utfall

Utfall Utfall
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Verksamhet
1 5 och fastigheter

Vacses fastigheter 16

vaningar Ansvarsfullt 4gande 17
Nyta N ka N d e Vacses fastighetsbestand 18
Pagaende fastighetsprojekt 19

Inifran: Boras tingsratt 20

Hallbarhet

Fargskrapan i Sollentuna. Cirka 15 000 kvm

och rymmer bland annat Attunda tingsratt och

Aklagarmyndigheten. Fastigheten som &r certi-
fierad enligt BREEAM-SE Excellent &r utformad

for att gora stadsmiljon battre, tryggare och mer
innehallsrik.
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Vacses fastigheter

Geografisk fordelning

Vart
arbetssatt

Vara
hyresgaster

Vara
fastigheter

Finns enbart i Sverige, totalt
26 stycken med en yta om 230 tkvm

e Offentliga, cirka 99 procent utgors
av staten, regioner eller kommuner

e Langsiktiga relationer med hyresgaster

e Proaktivt och larande arbetssatt
[ Storstockholm, 45% e Moderna fastigheter med hég

Regionstader, 37% héllbarhetsprestanda och laga utslapp
W Malmo, 11%

m Ovrigt, 7% e Marknadsmassig hyra som ger
marknadsmassig avkastning

e Huvuddelen, eller 68 procent ar
rattsvasende (polis, domstol och
kriminalvard)

¢ | framkant inom hallbarhet

e Engagerad organisation med stort

natverk
e Langa hyreskontrakt med aterstaende

I6ptid 8,8 ar

e Huvuddelen ar entagarhus och special-
anpassade for hyresgastens behov

Inga vakanser

Attunda Tingsratt, Sollentuna

Tilltradda Antal fastigheter Genomsnittlig Miljocertifierade Genomsnittlig energiférbrukning,
fastigheter 2025 totalt Fastighetsvardet, Mdkr aterstaende kontraktstid, ar fastigheter, % (KWh/m? Aemp/ar)

© Karlskrona
Skeppsbron 5
© Boras
Laxéringen 14 I ’ ’
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Vacse i korthet Strategisk inriktning

Verksamhet och fastigheter

Styrning och rapportering

Ansvarsfullt agande av samhallstastigheter

Vacse ar en langsiktig och ansvarsfull fastighetsagare med fokus pa samhallsbarande verk-
samheter. Genom nara dialog, proaktivt underhall och digitala |6sningar skapar vi robusta
och hallbara fastigheter. Vart 6fte ar att alltid leverera ratt atgard med ratt kvalitet och att
stédja vara hyresgaster i deras behov — oavsett marknadslage.

Vart arbetssatt och férvaltningsorganisation

Vacse bygger langsiktiga varden genom néara samarbete
med hyresgdster, ett proaktivt och larande arbetssatt samt
ett starkt fokus pa héllbarhet. Var engagerade organisation
och breda natverk skapar trygghet och kvalitet i forvalt-
ningen av samhallsfastigheter.

Forvaltningsorganisationen praglas av proaktivitet, kvalitet
och lyhordhet. Vacses fastighetsavdelning har gedigen er-
farenhet av kommersiell, teknisk och hallbar forvaltning

— for att sakerstélla kundngjdhet. Vara forvaltare ansvarar
for ett begransat antal fastigheter och byter sallan objekt,
vilket ger kontinuitet och mojliggér langsiktiga relationer
med hyresgaster och andra intressenter.

En nara och kontinuerlig dialog med hyresgasterna ar central.

Genom fysiska och kvartalsvisa méten tillsammans med
hyresgastrepresentanter, driftsoperatorer och Vacses egna
forvaltare fangar vi upp behov och 6nskemal i tid. Dessa
moten lagger grunden for ett proaktivt forvaltningsarbete
dar drift, planerat underhall, energiférbrukning och saker-
hetsfragor diskuteras och dokumenteras. Som hyresgast
hos Vacse ska du alltid kanna dig prioriterad.

Vasentliga Kv1

Framtidssakrat fastighetsbestand

Vacse arbetar proaktivt och med ett larande forhallnings-
satt for att rusta vara fastigheter for klimatomstallningen
och sékerstélla att hyresgasternas samhallsbarande
verksamheter kan fortga. Hallbarhet &r integrerat

i hela var affarsmodell och en affarskritisk del av
férvaltningsstrategin.

Sedan 2021 &r alla fastigheter miljocertifierade och om-
fattas dessutom av bolagets ISO 14001-certifiering pa
dotterbolagsniva. Varje fastighet har en individuell fardplan
for att na sitt klimatmal i linje med Vacses 6vergripande
mal om klimatneutralitet 2045. Dessutom &r hela bestandet
klimatriskinventerat och identifierade risker &r inarbetade i
respektive underhdllsplan. Dessa atgarder skapar ett robust
och framtidssakrat fastighetsbestand som méter bade
hyresgasters och finansmarknadens krav pa trygghet och
langsiktighet.

Kv2

Langsiktigt varde genom kvalitet och
investeringar

Vacse uppnadde under aret en 6verskottsgrad pa 76,6 pro-
cent (76,5), vilket speglar styrkan i var fastighetsrorelse. For
oss ar overskottsgraden inte ett mal i sig, utan ett resultat
av att vi gor ratt saker med ratt kvalitet. Var forvaltning
bygger pa langsiktighet, hallbarhet och trygghet — dar ratt
atgard utfors vid ratt tid, till ratt pris och av ratt leverantor.
Genom ett proaktivt underhallsarbete sakerstaller vi att
fastigheterna behaller sitt vérde och att hyresgasterna

kan bedriva samhallsbarande verksamheter utan avbrott.

Investeringar och underhall sker alltid efter noggranna
analyser och i néra dialog med hyresgasterna. Under
aret har flera strategiska investeringar genomforts for att
utveckla vara byggnader i linje med Vacses hogt stallda
hallbarhetsmal. Det forandrade sékerhetslaget har ocksa
paverkat vara prioriteringar, sarskilt for rattsvardande
hyresgaster som moter ¢kade krav och platsbrist inom
rattsvasendet.

Vacses |6fte ar att oavsett marknadslage kunna hjalpa
vara hyresgaster i deras utmaningar — fran hyresgast-
anpassningar till projekt och andra investeringar som
kravs for att deras samhallsbarande verksamheter ska
fungera. Genom att agera proaktivt och med kvalitet i
fokus skapar vi robusta och framtidssakrade fastigheter
som moter bade dagens och morgondagens behov.

Kv3

Hallbarhetsrapport Ovrig information O

Digitalisering som skapar robusthet

Digitalisering ar en central del av Vacses forvaltningsarbete
och ett viktigt verktyg for att skapa effektivitet, upptacka
awvikelser och bygga robusta fastigheter. Genom Al och
digitala l6sningar optimerar vi driften, vilket har resulterat
i minskad energiforbrukning och forbattrad komfort for
vara hyresgaster.

| flera fastigheter anvands digitala tvillingar for att
uppfylla myndighetskrav, folja upp felanmalningar och
férbattra dialogen med hyresgaster kring inomhusklimat.
Digitala verktyg ger béattre beslutsunderlag och snabbare
kommunikation mellan alla parter, vilket 6kar kvaliteten

i forvaltningen.

Genom kontinuerlig évervakning, exempelvis av vatten-
férbrukning per minut, kan vi snabbt identifiera avvikelser
och minimera risker som lackage eller driftstopp. Pa sa satt
starker digitaliseringen bade driftsakerheten och hyres-
gasternas trygghet — samtidigt som vi bidrar till ett mer
hallbart och framtidssékrat fastighetsbestand.

Kvalitetssdkring av leveranskedjan

Fortroende, god affarsetik och sakra arbetsmiljder ar en
sjalvklar del av forvaltningsarbetet och sakerheten har
hogsta prioritet i alla beslut. Vacses samtliga leverantérer
granskas enligt gangse rutin for att sakerstalla saval
anstandiga arbetsvillkor som en sund ekonomi.

Las mer pa sidan 79.

Kv4

" e — —e—0D———@O————@
handelser

. Bolaget vidareutvecklade den klimatriskanalys som etablera- Tilltrade av tva fastigheter som uppfyller Vacses krav om Bolaget vann hyresvardsupphandlingen for en ny rattsbygg- Tva forvarv genomfordes med fordjupad ESG due diligence
under aret des 2021 och uttkade den under kvartalet med finansiella 30 procent lagre klimatpaverkan an Boverkets gransvarden nad i Taby, vilket ger méjlighet att i egen regi utveckla en och tydlig linjering med bolagets uppdaterade fardplan och
effekter enligt ESRS och TCFD. Arbetet starker bolagets utover Taxonomilinjering. Fastigheterna finansieras genom framtidssakrad och robust fastighet i linje med investerings- gréna ramverk. Tidig involvering av forvaltningen sakerstaller
férmaga att styra investeringar och riskbedémningar mot Nordiska Investeringsbanken, vilket bekraftar fastigheternas strategin i nara samverkan med kommunen och kommande att fastigheterna moter langsiktiga forvaltningsmal och moj-
langsiktigt klimatvarde. ESG prestanda och mojliggér konkurrenskraftiga villkor. hyresgast. liggoér en effektiv dvergang for samhallskritisk verksamhet.

som gatt
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Vacses fastighetsbestand

Verksamhet och fastigheter

Ort Fastighet Byggt/Ombyggt Verksamhetsomrade Certifiering Uthyrningsbar yta kvm
Boras Laxdringen 14 2025 Rattsvasende BREEAM SE Outstanding 5119
Falun Kullen 1 2004/2010 Rattsvasende BIUY Excellent/Very Good 5250
Huddinge Rotorn 1 1995 Réttsvasende BIU" Very Good 13617
Huddinge Supernovan 1 2021 Rattsvasende BIU" Very Good 6 180
Habo Rélunda 1:6 1985/2020 Arkiv BIU" Very Good 13350
Jénkoping Gotaland 9 2023 Rattsvasende Miljébyggnad Guld 9220
Jonkoping Oppningen 1 2021 Kontor BREEAM SE Excellent 14 633
Kalmar Guldfisken 2 1947/2020 Bibliotek BIUY Very Good 3850
Kalmar Tvattbjornen 1 2008 Rattsvasende BIUY Very Good/Excellent 11173
BREEAM SE Outstanding,
Karlskrona Skeppsbron 5 2025 Kontor NollCO:, Well Platinum 4430
Karlstad Tullen 1 2018 Kontor Leed Gold 8582
Linkdping Instrumentet 1 2017 Utbildning Miljobyggnad Silver 7 395
Malmo Flundran 2 2008 Rattsvasende BIUY Very Good 8997
Malmo Vevaxeln 8 2010 Rattsvasende BIU" Very Good 16 636
Norrképing Skepparen 1 2024 Rattsvasende BREEAM SE Excellent 4598
Skovde Mode 4 2018 Kontor BIU" Excellent/Very Good 8154
Sollentuna Tabellen 3 2010/2020 Rattsvasende BIUY Very Good 9556
Sollentuna Tabellen 4 2010 Réttsvasende BIU" Excellent/Very Good 19294
Sollentuna Tabellen 7 2020 Réttsvésende & kontor BREEAM SE Excellent 14 804
Stockholm Godsvagnen 13 2020 Utbildning BIU" Excellent/Very Good 1123
Sodertélje Morten 3 2013 Rattsvasende BIU" Very Good 7 800
Tierp Tierp 1:117 2019 Raddningsstation Miljébyggnad Silver 3257
Visby Tjadern 9 2003/2007 Rattsvasende BIUY Very Good 7916
Visby Visborg 1:15 1905/2010 Kontor BIUY Very Good 17 786
Vastervik Mimer 3 2006 Réttsvasende BIU" Excellent/Very Good 3857
Ockerd Bjorko 1:313 2020 Utbildning Miljobyggnad Silver 3087

1) BIU = BREEAM In-Use

Energiklass
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Pagaende fastighetsprojekt

Vacse i korthet Strategisk inriktning

Vacses tillvaxtstrategi ar att vaxa via forvarv av befintliga fastigheter, férvarv av
projektfastigheter samt att utveckla befintligt fastighetsbestand tillsammans med
hyresgasterna. Bolaget har en tydlig forvarvsstrategi dar hallbarhet &r avgérande
for att kunna foérvarva fastigheter samt lamna anbud for férvarv av projekt.

Vacse arbetar med en helhetssyn dar projekt,
forvaltning och hallbarhet &r tatt integrerade fran
anbudsskedet till fardig byggnad. Genom att tidigt ta
in erfarenheter fran hyresgaster och teknisk forvaltning
sakerstaller vi att byggnaderna blir andamalsenliga och
att 6vergangen till driftskedet sker smidigt.

Var laga personalomsattning skapar kontinuitet och
langsiktighet — samma team foljer projektet hela vagen
och arbetar néra hyresgasten och driftoperatéren for
ett tryggt 6verlamnande. Detta arbetssatt gor att vi
kan bygga robusta, hallbara och framtidssakrade
fastigheter som méter bade dagens och morgon-
dagens behov.

Krav i projekt och projektférvarv

Vacse sakerstaller att alla projekt uppfyller hogt
stallda krav pa kvalitet, hallbarhet och sakerhet.
Vi arbetar med en stark sakerhetskultur genom
initiativ som Hall Nollan och Sila Snacket, samt
strukturerade arbetsplatskontroller och leverantors-
granskning for att motverka ekonomisk brottslighet.

Energi- och klimatmalen &r centrala

Byggnader ska uppna Energiklass A, prioritera geo-
energi och minska klimatpdverkan med minst 30 pro-
cent jamfort med Boverkets gransvarden. Alla projekt
certifieras enligt etablerade miljocertifieringssystem, med
krav pa BREEAM SE Outstanding eller motsvarande,
vilket ger en verifierad struktur for hallbarhetsarbetet
och en smidig 6vergang till forvaltning.

Aterbruk, cirkularitet och biologisk mangfald

Vi arbetar aktivt med aterbruk och cirkularitet, med mal
om <5 procent brannbart avfall och ett cirkularitets-
index pa 25 procent. Vatteneffektivisering beaktas tidigt
i projekten genom vattensnala system, regnvattenater-
vinning och materialval med lag “embodied water” fér
att minska vattenfoérbrukning bade i byggskedet och
drift. Biologisk mangfald frémjas genom atgarder som
grona tak, inhemska vaxter och krav pa att aterstalla
eller 6ka gronytefaktorn pa nyttjad mark.

Verksamhet och fastigheter

Energiklass

A

Styrning och rapportering

Nytt kommunhus: Enképing
Beraknat fardigstallande: Q1 2026
Uthyrningsbar area: 5 300 kvm
Hyrestid: 20 ar

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

Hallbarhetsrapport

Ovrig information O

Det nya kommunhuset har ritats av CF Méller och blir
ett flexibelt kontorshus i fyra vaningar. Har inryms cirka
450 arbetsplatser i ett 6ppet och flexibelt landskap med
utsikt éver parken.

Energiklass

A

Ny domstolsbyggnad: Vaxjo
Beraknat fardigstallande: Q4 2026
Uthyrningsbar area: 10 200 kvm
Hyrestid: 15 ar

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

Den nya domstolen inrymmer Tingsratt, Forvaltningsratt
samt Mark- och miljddomstol och kommer vara beldgen
i den nya stadsdelen Backaslév. Byggnaden uppfors i sex
vaningar och ett suterrangplan. Med trd som primart
byggmaterial, betong med lagre klimatpaverkan, sol-
celler pa taket och uppvarmning med en kylvarmepump
kommer byggnadens klimatpaverkan bli lag. Har kom-
mer de tre domstolarna samlokalisera och i byggnaden
ryms cirka 200 arbetsplatser samt 16 férhandlingssalar.

Energiklass

Ny halsocentral: Kalmar
Beraknat fardigstallande: 2027
Uthyrningsbar area: 3 500 kvm
Hyrestid: 15 ar

Certifiering: Miljobyggnad Guld
Byggherre: Skanska Projektutveckling
Totalentreprendr: Skanska Sverige

Byggnaden, som kommer att certifieras enligt Miljo-
byggnad Guld version 4.0, kommer uppféras med stort
innehall av tra kompletterad med klimatforbattrad
betong och vara utrustad med solceller som i kombina-
tion med en bergvarmeanlaggning sakerstaller en lag
energiférbrukning.

Rattsbyggnad: Taby kommun

Under aret vann Vacse en hyresvardsupphandling for
ett projekteringsavtal avseende uppférandet av en ny
rattsbyggnad i Taby kommun.


https://vacse.se/

20

Vacse i korthet

Tingsratten i Boras — foérvaltning i praktiken

Boras tingsratt byggd av Skanska och invigd under sommaren 2025
bestar av 5 100 kvadratmeter i fem vaningar med 13 férhandlingssalar.
Hyresgast ar Domstolsverket som har héga krav pa tillganglighet,

sdkerhet och god arbetsmiljo.

Hallbarhetslosningar

Fastigheten har en méangd spannande hallbarhetslésningar.
Elisabeth Strand som var projektledare for bygget fran
Vacse berdttar att man redan fran start hade BREEM-
certifiering med hoga podng som malbild. Byggnaden kom
ocksa att certifierats med hogsta niva, Outstanding och
vann titeln drets BREEM-byggnad under 2024.

— Vi har solceller pa taket och tar kyla till ventilation fran
bergvarmehalan. Huset ar byggt i aterbrukat tegel, vilket

ar mycket vackert och har sedumtak, vilket innebar att
dagvatten kan tas om hand pa ett bra satt. Vi har satsat

pa energisnal utrustning med behovsstyrd belysning och
ventilation. Det finns ocksa en infoskarm som i realtid visar
energiinformation for att skapa delaktighet hos hyresgdsten
runt energiférbrukningen. Dessutom har vi skapat en liten
0as av biologisk mangfald i ett gronomrade utanfor.

Forutsattningar for en effektiv drift

— Det var viktigt for oss i projektet att forsta tingsrattens
vardag och pa vilket satt “ratt” fastighet kan bidra till en
battre verksamhet berattar Elisabeth. Vi ville att alla skulle
forsta “varfor” och férutom att engagera hyresgasten i
moten och workshops tog vi i ett tidigt skede in driften av
fastigheten forst i form av Felix Brodén som ar kommer-
siell forvaltare pa Vacse och langre fram i projektet aven
Axcell Fastighetspartner som nu ansvarar for den dagliga
driften. Att skapa mojligheter for framtida effektiv drift ar
centralt. Huset ar mycket komplext och installationstungt.
Varje forhandlingssal har exempelvis avancerad inspelnings-

utrustning for bade ljud och bild. De som skoter den
dagliga driften behover forstar de olika installationerna
och vart man kan vénda sig om nagot inte fungerar.

Tillgénglighet och trygghet

Stort fokus ligger pa tillganglighet och trygghet. Det ar
aven angeldget att inredningen bidrar till upplevd trygg-
het. En viktig del av planeringen var att forsta flodet av
manniskor i huset och skapa olika “zoner” for frihets-
berévade, vittnen, allmanhet och personal. De méten
som sker runt en rattegang ska vara planerade, férklarar
Elisabeth. Felix betonar vikten av rutiner i huset.

— Alla underleverantérer maste veta vad som galler for
exempelvis verktyg och hur de kan réra sig i huset.

Utveckling av driften

En av framtidssatsningar ar mojligheten till batterilagring av
energi, berattar Felix. Det innebar att vi, férutom att lagra
solenergi, kan kdpa el nar det ar billigast. Detta ar nagot

vi ska vidareutveckla med hjalp av Al. Energiférbrukningen
har faktiskt blivit nagot lagre an vi trott och vi fortsatter att
tillsammans med Axcell félja temperatur och luftens kvalitet
i olika delar av huset for att skapa optimala férhallanden.
Utvecklingen av ett avancerat hus som detta staller hdga
krav pa kompetens bade hos oss och fran Axcell.

— Att ligga nara hyresgasten och huset ar en férutsattning
for en effektiv drift, sager Felix. Normalt traffar vi vara
hyresgaster en gang per kvartal men med en ny fastighet
blir det forstas oftare. | bérjan var Elisabeth med pa vara

1) (Building Research Establishment Environmental Assessment Method) &r ett internationellt miljocertifieringssystem som bedémer och

certifierar byggnaders miljéprestanda.

Strategisk inriktning

Verksamhet och fastigheter

moten. Genom en kontinuerlig dialog med hyresgasten
bygger vi langsiktiga relationer och far en god bild 6ver vad
kunden kommer att 6nska i nasta steg, sager Felix.

Den dagliga driften skots av Axcell

Tobias Claesson ar ansvarig Driftchef hos Axcell som
ansvarar for den dagliga driften, att hyresgasten ar nojd, for
ratt varme och ventilation och for att allt fungerar som det
ska, bade inom- och utomhus. Pa grund av sakerhetskraven
stalls stora krav pa vaksamhet.

Tobias konstaterar att det naturligtvis har varit nagra
garantidrenden och en del injusteringar sa har i borjan.
Verkligheten blir kanske inte alltid som man trott. — Vi har
aven exempelvis fatt justera ventilationen i férhandlings-
salarna da ljudisolering har paverkat inomhusmiljén mer
an vi trodde, fortsatter Tobias. Men det handlar dven om
mindre atgarder, som att vi var tvungna att satta las pa
den bla sandladan utanfor huset. | det stora hela tycker jag
att det gatt mycket bra och hyresgasten ar néjd, vilket ar
allra viktigast. Sjalv tycker jag att det ar ett roligt uppdrag
eftersom det ligger i framkant inom alla aspekter.

Mikael Skattberg som &ar Regionchef for Vastra Sverige
fran Axcell betonar att det ar ett prestigeuppdrag.

— Vacse ar en mycket bra kund. De bryr sig och staller
hogra krav pa oss, bade vad det galler forvaltning, miljo
och energi. Det kanns mycket tillfredsstallande att fa visa
upp var kompetens och samtidigt bidra till att skapa goda
forutsattningar for domstolen.

Styrning och rapportering

Hallbarhetsrapport

Ovrig information

A
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Guldfisken, Stadsbibliotek i Kalmar. 3 800 kvm,
certifierad enligt BREEAM In-Use Very good. Det
gamla Posten-huset vid Sveaplan har varsamt for-

vandlats till bibliotek med café, myshérna och

studierum. Byggnaden ar Q-maérkt som byggnads-
minne och har manga detaljer bevarade sa som

kolmardsmarmor och kalkstensgolv.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren for Vacse AB (publ), organisationsnummer 556788-5883, avger hdarmed arsredovisning fér koncernen och moderbolaget for rékenskapsaret 2025.

Verksamheten

Vacse é&r ett fastighetsbolag inriktat pa langsiktigt &gande
av samhallsfastigheter med offentliga hyresgaster. Vacse

ags av atta svenska pensionsstiftelser och dgde per arsskiftet
26 (24) fastigheter med ett marknadsvarde om cirka

11,0 (10,3) mdkr. Vacse har emitterat obligationer som

ar noterade pa Nasdag Stockholm Sustainable Bonds List.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Vacse har sedan 2018 emitterat grona obligationer pa

den svenska obligationsmarknaden. | januari uppdaterade
Vacse, i samarbete med Handelsbanken, sitt ramverk for
gron obligationsfinansiering. Det uppdaterade ramverket
foljer principerna for grona obligationer fran International
Capital Market Association’s (ICMAs), daterade 2021

med 2022 ars appendix. Ramverket har utformats efter nu-
varande marknadspraxis och beaktar kraven i EU-Taxonomin.
Ramverket har granskats av det oberoende analysinstitutet
Morningstar Sustainalytics som bekraftat att ramverket ar

i linje med ICMAs gréna obligationsprinciper och att ram-
verket dr robust och ambitiost.

Vacse aterkdpte under forsta och andra kvartalet 188,0 mkr
av den obligation som férfaller i maj 2026 samt 60,0 mkr
av den obligation som férfaller i april 2027.

Den 4 april genomforde Vacse AB (publ) en nyemission
om 893 773 tkr dar bolaget fick en ny delagare i form av
Telia Pensionsstiftelse som forvarvade aktier till ett varde
av 500 000 tkr. Dessutom investerade tva av de befintliga
dgarna ytterligare, Volvo Pensionsstiftelse 127 773 tkr och
Volvo Personvagnars Pensionsstiftelse 266 000 tkr.

I maj ingick Vacse avtal med Nordiska investeringsbanken
(NIB) om ett nytt lan om 550 mkr med en I6ptid pa 15 ar
for finansiering av fyra nya BREEAM-certifierade byggnader
for offentlig verksamhet i Sverige. Kovenanterna for lanet
ar samma som for tidigare lan hos NIB.

P& Arsstamman i maj valdes tva nya styrelseledaméter in
i Vacses styrelse, Hans Benndorf och Pia Hagen.

Den 20 maj tilltradde Vacse de fardigstallda fastigheterna
Skeppsbron 5 i Karlskrona och Laxéringen 14 i Boras.
Fastigheterna om 4 200 kvm respektive 5 100 kvm &r
uthyrda till Boverket pa 6 ar samt Boras tingsratt pa 15 ar.
Skeppsbron 5, har energiklass A, ar certifierad enligt
NollCO,, WELL Platinum. Laxéringen 14 har energiklass A
och ar miljocertifierad enligt BREEAM-SE Outstanding.

Vacse har vunnit en hyresvardsupphandling for projekte-
ringsavtal avseende uppférandet av en ny rattsbyggnad
i Taby kommun.

| oktober fick Vacse sin rating A- “Stable outlook” be-
kréftad av Nordic Credit Rating (NCR).

| december ingicks avtal om forvarv av tva fastigheter, bada
med planerat tilltrade under forsta kvartalet 2026. Det &r
Fastigheten Boras Hamstern 5 med Boras hogskola som hyres-
gast. Kvarvarande hyrestid &r ca 9 ar. Lokalerna ar special-
anpassade for polisutbildning. Den andra fastigheten &r Solna
Sadelplatsen 1, vilken &r fullt uthyrd till en rattsvardande
myndighet. Det aterstar ca 5 ar pa innevarande hyresperiod.

Kriget i Ukraina, inflationens och rante-
utvecklingens paverkan pa verksamheten
Rysslands invasion av Ukraina i februari 2022 och central-
bankernas expansiva penningpolitik under pandemin hade

Verksamhet och fastigheter

Styrning och rapportering

Hyresintakter, driftsdverskott och férvaltningsresultat
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initialt en inflationsdrivande effekt vilket lett till vasentligt
hogre marknadsrantor. Kriget i Ukraina har ocksa medfort
hogre energipriser som en f6ljd av minskad energiimport av
EU-l&ander fran Ryssland. Inflationen har normaliserats och
ar nu i niva med Riksbankens mal om 2 procent. Det har
medfort att Riksbanken under aret successivt sankt styr-
rantan, vilket lett till sdnkta marknadsrantor.

Paverkan pa Vacses affarsverksamhet av hogre rantor och
energipriser har under aret varit relativt begrénsad. Den
hoga inflationen under tidigare ar har medfort att KPI-
indexerade hyror raknats upp vilket kompenserat for

hogre rante-, energi- och driftkostnader under aret. Da

ca 99 procent av Vacses hyresfloden kommer fran offentliga
parter beddms betalningskapaciteten som mycket god.

Vacse har drygt 85 procent av sina rantekostnader bundna
via fastranteobligationer och réntederivat i form av swappar.
Den genomsnittliga rantebindningstiden ar 3,6 ar och
swapparnas forfalloprofil ar relativt jamt spridd under perio-
den ett till tio &r. Under 2026 forfaller endast ca 10 procent
av den totala swapvolymen. Narmare 80 procent av Vacses
energikostnader vidaredebiteras till hyresgasterna i enlighet
med géllande hyresavtal.

Langsiktigt hogre marknadsrantor kan fa till féljd att avkast-
ningskraven for fastighetsinvesteringar stiger med sankta
marknadsvarden som foljd. Pa sidan 27 presenteras en
kanslighetsanalys av olika varderingskomponenters effekt
pa marknadsvardet av Vacses fastighetsportfolj.

Som langsiktig dgare av samhallsfastigheter &r hallbarhet
en naturlig del av verksamheten. | september 2021 antog
Vacses styrelse en uppdaterad Hallbarhetspolicy samt

ett ambitiost klimatmal om halverade utslapp i egen
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verksamhet till 2030, och klimatneutralitet till 2045. Klimat-
malen validerades darefter enligt Science Based Targets.
Under hosten 2022 publicerades dven tillhérande fardplan
for hur klimat- och energimalen ska nas. Dokumenten finns
publicerade i sin helhet pa www.vacse.se.

Hallbarhetsarbetet styrs och bedrivs utifran tre évergripande
omraden: Ansvarsfullt féretagande, Hallbara Fastigheter
och Samverkan for samhallsnytta.

Vacses verksamhet bedrivs i enlighet med internationella
konventioner som ILOs karnkonventioner, Parisavtalets mal
om att begransa den globala uppvarmningen till 1,5 °C
samt FNs globala mal for hallbar utveckling. Vacse ar
sedan 2017 miljocertifierat enligt ISO 14001:2015 och
sedan 2018 medlem i FNs Global Compact. Vid arsskiftet
var 100 procent av fastigheterna certifierade. Under 2021
klimatriskinventerade Vacse hela fastighetsbestandet.

Antalet anstéllda vid arets utgang uppgick till 18 personer
(19), varav 56 procent kvinnor och 44 procent man.

Finansiering

Att driva fastighetsbolag ar kapitalintensivt till sin natur. En
stabil och langsiktig finansiering ar darfor en del av Vacses
karna. Eget kapital utgor bas, vilket kompletteras med
extern rantebarande finansiering i form av banklan och
obligationer. Strukturen pa laneportfoljen ska kannetecknas
av lag refinansieringsrisk, flexibilitet avseende rantebindning
och sakerheter samt enkel administration.

Vacse ar sedan 2014 aktiv pa den svenska kapitalmarknaden.
Vacse har idag en utestdende obligationsvolym om

2,3 (2,5) mdkr under ett icke sakerstallt MTN-program
(Medium Term Notes) med en ram om 5 mdkr.

Vacse har en uttalad strategi att diversifiera finansierings-
kallorna och sprida laneforfall gallande belopp och

Vacse i korthet Strategisk inriktning

tidpunkt. Detta bland annat for att fa en mer utjdgmnad
forfallostruktur éver tid, vilket aven géller for rantebind-
ningen. Allt i syfte att reducera refinansieringsrisken och
uppna en forutsdgbarhet i rantekostnaderna. Vacses Gvre
grans for mojlig belaningsgrad i finanspolicyn ar “att inte
varaktigt dverstiga 50 procent”.

Ramverket for den finansiella verksamheten ar en av
styrelsen faststalld finanspolicy.

Gron finansiering

I borjan av 2025 uppdaterade Vacse, i samarbete med
Handelsbanken, ramverket for grona obligationer. Ram-
verket har dven granskats av det oberoende analysinstitutet
Systainalytics. Ramverket beskriver vilka hallbarhetskrav som
stalls pa fastigheter och projekt som kan finansieras med
kapital fran gréna obligationer. Las mer om Vacses hallbar-
hetsarbete och gréna obligationer pa sidorna 62-86.

Av Vacses rantebadrande skulder var 100 procent grén
finansiering per arsskiftet. Alla Vacses utestaende obligatio-
ner om 2,3 mdkr &r emitterade under det gréna ramverket.

Vacse har aven en revolverande kreditfacilitet hos
Handelsbanken om 700 mkr med en aterstaende I6ptid om
knappt tre ar. Utnyttjande av faciliteten kan géras gront
om likviden allokeras till kvalificerande tillgangar enligt
Handelsbankens kriterier, vilka ar i linje med Vacses gréna
ramverk for obligationer, och ger da en lagre marginal om
0,05 procent-enheter. Per arsskiftet var kreditfaciliteten
outnyttjad.

Rénte- och kapitalbindning

Eget kapital

Forutom av externt kapital finansieras Vacse via dgarna av
eget kapital. Eget kapital uppgick den 31 december 2025
till 6 717 mkr (5 577).

Verksamhet och fastigheter Styrning och rapportering

Rantebarande skulder

Réntebindning Kapiltalbildning

For- Belopp, Andel, Snittrdnta, Belopp, Andel,
falloar Mkr % %" Mkr %
2026 877 22 6,26 412 10
2027 275 7 0,33 1269 32
2028 550 14 0,97 600 15
2029 540 14 1,12 500 13
2030 550 14 0,45 285 7
2031 500 13 2,49 188 5
2032 300 8 2,51 0 0
2033 200 5 2,76 0 0
2034 200 5 2,07 200 5
2040 0 0 0,00 538 13
Totalt 3992 100 2,49 3992 100

1) I snittrantan for perioden ingar marginalen for den rorliga delen av
skuldportféljen. Har ingar &ven den rorliga delen av ranteswaparna
vilka dock ej inkluderar nagon kreditmarginal da dessa handlas utan
marginal.

Andel gron finansiering
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Koncernens langfristiga rantebarande skulder uppgar till
3518 mkr (3 702). Totalt har Vacse utestaende obligationer
under sitt MTN-program om 2 302 mkr (2 550) med forfall
fran maj 2026 till april 2034. Samtliga utestaende obliga-
tionerna ar gréna och ar noterade pa Nasdaq Stockholm
Sustainable Bonds List.

| de réntebdrande skulderna ingar dven sakerstallda lan om
679,0 mkr (686,0) med forfall i oktober 2027, samt lan om
1011,1 mkr (504,8) med forfall 2030, 2031 samt 2040 dar
Nordic Investment Bank, NIB, ar langivare. Totalt uppgar de
kortfristiga rantebarande skulderna till 474,5 mkr (238,8)
vilka utgodrs av ndrmsta drets amortering av ovan namnda
sakerstallda banklan hos Nordea och NIB samt en obligation
om 412 mkr med forfall i maj 2026.

Vacse har en revolverande kreditfacilitet om 700 mkr vilken
var outnyttjad per balansdagen. Den aterstdende l6ptiden
ar knappt tre ar.

Vacse aterkdpte under forsta och andra kvartalet 188,0 mkr
av den obligation som férfaller i maj 2026 samt 60,0 mkr
av den obligation som forfaller i april 2027.

Beldningsgraden i koncernen uppgick till 29 procent (36)
och andel sakerstalld skuld till 14 procent (11).

Per den 31 december uppgick den genomsnittliga kapital-
bindningstiden till 4,5 ar (3,3), respektive 4,6 ar (3,9)
beaktat den revolverande kreditfaciliteten, och rantebind-
ningstiden till 3,6 ar (3,9). Genomsnittlig ranta fér perioden
uppgick till 2,6 procent (2,7). En 6kning av de korta
marknadsréntorna med en procentenhet skulle paverka
Vacses totala rantekostnad med +9,1 mkr och en sankning
med en procentenhet med -9,1 mkr, beaktat ranteswappar.

Likvida medel

Koncernens likvida medel och finansiella placeringar upp-
gick per 31 december till 794 mkr (249). Utéver detta finns
outnyttjade kreditfaciliteter om 700 mkr (500).
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Rantederivatinstrument

For att uppna finanspolicyns mal om minst 2 ars rante-
bindning anvander sig Vacse av ranteswappar. | samtliga fall
innebarande byte av rorlig ranta mot fast som en forsakring
for stigande marknadsrantor i framtiden. Derivaten omfat-
tar 3 240 mkr (2 965) vid drets utgang och motparter ar
Nordea och Handelsbanken. Derivaten redovisas till verkligt
varde och varderas med hjalp av varderingstekniker som
bygger pa observerbara marknadsdata. Vardeforandringar
redovisas dver resultatrakningen. Aterstaende dvervarde pa
derivat, 106 mkr (145), l6ses successivt upp och resultat-
fors fram till derivatens slutdatum. Vid forfallotidpunkten
kommer vardet pad derivaten att vara noll. Kupongréntan
redovisas I6pande inom rantenettot.

Kreditrating

Vacse har sedan oktober 2018 en officiell “Investment
grade rating” fran Nordic Credit Rating (NCR), sedan 2020
med betyget A-"Stable outlook”. Ratingen dar ett viktigt
verktyg i féretagets malsattning att uppna annu mer férdel-
aktiga forutsattningar for finansiering.

Svensk kapitalmarknad &r idag en viktig finansieringskalla
fér Vacse. Den hoga ratingen har medfort fordelaktiga
finansieringsvillkor och battre mojligheter att emittera
obligationer i mer anstrangda marknadssituationer.

Stabil finansiell motpart

Vacse ar ett bolag som bildats och existerar for att forvalta
pensionskapital och generera en god avkastning med lag
risk 6ver 1dng tid. Det praglar verksamheten i manga avse-
enden, bland annat i rollen som finansiell motpart. Ett antal
karakteristika sorjer for att den bilden uppratthalls:

e Vacse &gs av langsiktigt pensionskapital med langa fram-
tida ataganden.

Vacse i korthet Strategisk inriktning

e En konservativ beldningsgrad kring 40 procent som enligt
finanspolicyn inte varaktigt ska 6verstiga 50 procent.

e Vacse har en rating fran Nordic Credit Rating med
betyget A— "stable outlook”.

Fastighetsportfoljen praglas dessutom av moderna fastig-
heter av en hog teknisk standard och langa hyreskontrakt
med offentliga parter vilket innebar 1ag vakans- och kredit-
risk. Den vdagda, genomsnittliga aterstaende I6ptiden for
hyreskontrakten &r 8,8 ar och endast 16 procent av hyres-
vardet forfaller under de kommande fyra aren.

Nyckeltalet ”Finansiell samhallsfastighetskvot” har skapats
for att fortydliga den sammanvagda styrkan i dessa para-
metrar. Ser man till den dterstaende I6ptiden i hyresavtalen
och hur stor del av hyresintakterna som kommer fran
offentlig sektor och staller det i relation till Rantebarande
nettoskuld/EBITDA erhalls en kvot som satter styrkan och
kvaliteten pa det kontrakterade framtida hyresflodet i rela-
tion till skuldernas storlek. Vacses kvot ar 1,3 réknat som
genomsnittlig aterstaende I6ptid om 8,8 ar och 99 procent
offentliga hyresgdster samt Rantebarande nettoskuld/
EBITDA om 6,7 ganger. Det visar styrkan hos Vacse som
finansiell motpart da redan kontrakterade hyresfléden fran
offentliga parter éverstiger rantebarande skulder.

Skatt

Vacse redovisar skattekostnader i resultatrakningen i form
av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt berdknas
pa det skattemassiga resultatet, vilket bestar av redovisat
resultat fore skatt justerat for bland annat skattemassiga
avskrivningar, ej avdragsgilla kostnader, ej skattepliktiga
intakter med mera.

Uppskjuten skatt i resultatrékningen bestar av en berakning
av eventuell framtida skatt, bade negativ och positiv.

Verksamhet och fastigheter Styrning och rapportering

Uppskjuten skatt i resultatrakningen bestar av arets
forandringar i uppskjuten skattefordran och uppskjuten
skatteskuld i balansrakningen. Posterna nettoredovisas i
balansrakningen nar legal kvittningsratt foreligger.

Arets aktuella skatt uppgar till =25 mkr (=22). Uppskjuten
skatt uppgar till =65 mkr (-73).

Moderbolaget

Vacse AB (publ) (“Moderbolaget”) ansvarar for forvaltnings-
verksamheten samt lednings- och styrelsearbete i dotter-
bolagen. Moderbolaget dr ocksa ansvarigt for all finansiell
verksamhet sasom koncernrapportering, finansiering och
finansiell riskhantering. Omsattningen i moderbolaget, som
bestar av arvoden fran dotterbolag, uppgick under aret till
54 mkr (46). Periodens resultat efter skatt uppgick till 113
mkr (185). Rantenettot bestar av ranteintakter fran dotter-
bolag om 251 mkr (216), 6vriga ranteintakter 10 mkr (6)
samt externa rantekostnader om 104 mkr (103). Vacse AB
ar motpart i all extern finansiering.

Framtida utveckling

Vacse ldmnar inte ndgon prognos avseende den finansiella
utvecklingen. Vacse kommer att fortsatta utveckling och
foradling av befintligt fastighetsbestand. Vacse kommer
aven att fortsatta sin projektverksamhet samt vara en aktiv
aktor pa transaktionsmarknaden.

Handelser efter arets utgang

Vacse har efter arets utgang enligt avtal, tilltratt en fastig-
het inom réttsvésende i Solna, en fastighet i Boras for polis-
utbildning samt Enk&pings nya kommunhus. Utéver det har
inga vasentliga handelser har intraffat efter arets utgang.

Hallbarhetsrapport Ovrig information O

Vinstdisposition

Arsstamman har att behandla

3236236 191 kr
112 671 799 kr
3348 907 990 kr

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Summa

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras enligt
foljande:

Utdelning till aktieagare,
105,00 kronor per aktie

Overfors i ny rakning

120 177 015 kr
3228730975 kr
3 348 907 990 kr

Summa

Styrelsens redogoérelse

Styrelsen lamnar foljande yttrande enligt 18 kapitlet 4 §
aktiebolagslagen (2005:551). Vacses resultat och stéllning
ar god, vilket framgar av nedanstaende resultat- och
balansrakningar. Styrelsen bedémer att féreslagen utdel-
ning har tackning i eget kapital och ligger inom ramen for
Vacses utdelningspolicy.

Malsattningen ar att dela ut 30-50 procent av koncernens
forvaltningsresultat, dock med hansyn tagen till investe-
ringsplaner, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i
ovrigt. Koncernens likvida medel uppgar den 31 december
2025 till 794 mkr och koncernen forvantas under 2026

att generera ett positivt kassaflode. Koncernens soliditet
uppgar enligt arsredovisningen till 55 procent efter fore-
slagen 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 pa kort och lang sikt.
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Risk och riskhantering

Vacse utsatts I6pande for olika risker Verksamhetsrisker
som kan fa betydelse fér Vacses fram-

: . : . isk
tida verksamhet, finansiella stallning och me

Strategisk inriktning Verksamhet och fastigheter

Beskrivning av risk/méjligheter

Styrning och rapportering
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Hantering

A

resultat. Det operativa arbetet med att
identifiera och hantera risker sker aktivt i
den dagliga verksamheten. Har féljer en
sammanstallning éver de huvudsakliga
risker och mojligheter som identifierats,
tillsammans med en kort beskrivning av
hur Vacse hanterar dem.

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

lagre hyresintakter for Vacse. Hyresforandringar sker aven nér avtalen omférhandlas.

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

I det narmaste hela Vacses hyresvarde harror fran hyresgaster inom stat, region och
kommun. Dessa hyresgdaster ar skattefinansierade och har darfér en mycket hég
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

8,8 ar. Genom indexering av hyran kopplad till den arliga férandringen i konsument-
prisindex ges ett stabilt och forutsagbart framtida hyresflode.

Den aterstaende genomsnittliga I6ptiden i hyresavtalen ar 8,8 ar. Cirka 16 procent
av Vacses hyresfléde kommer fran avtal som forfaller inom fyra ar. Vacse har en
jamn forfallostruktur 6ver tiden och en god framférhallning for kommande forfall av
hyresavtal. Vacse kan darfér anpassa lokalerna till annan verksamhet om efterfragan
skulle forandras varfor risken for 1angsiktiga vakanser &r begransad. Vidare préaglas
Vacses fastighetsforvaltning av en néra och tat dialog med hyresgasterna for att
|6pande kunna anpassa lokalerna efter deras forandrade behov. Att vid var tidpunkt
tillhandahalla effektiva och andamalsenliga lokaler minskar risken for avflyttningar
och dérmed framtida vakanser.

Hyresforfall, arligt hyresflode
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Verksamhetsrisker, forts.

Risk

Beskrivning av risk/méjligheter
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A

Transaktioner

Fastighetskostnader

Projektutveckling

Fastighetsforvarv ar en del av Vacses lopande verksamhet och &r till sin natur for-

enat med osakerhet. Vid forvarv av fastigheter utgors riskerna bland annat av fram-
tida bortfall av hyresgaster, miljoférhallanden, 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 fastighetsforvary
finns i organisationen samt att extern kompetens anlitas nar sa kravs.

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

Kostnader for drift och underhéll kan vara antingen férutsedda eller oférutsedda. All
fastighetsskotsel av koncernens fastigheter utférs av externa parter. Vissa avtal har
mycket langa |6ptider medan andra ar féremal for regelbundna omférhandlingar
varvid Vacses kostnader for skotsel kan 6ka. Driftskostnader 1aggs till viss del ut pa
hyresgasterna. For Vacses del utgors driftskostnaderna framst av kostnader for energi.
Kostnader for varme och el har storst resultatpaverkan. Priset pa el styrs av utbud

och efterfragan pa den 6ppna elmarknaden, vilket kan leda till 6kade elkostnader for
Vacse.

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

Riskerna vid forvarv reduceras genom kvalitetssakrade och standardiserade interna
processer. Vacse gor alltid en erforderlig besiktning och analys av fastigheten och, vid
indirekta forvarv via bolag av det fastighetsdgande bolaget, med hjalp av interna och
externa specialister.

Varje transaktion analyseras utifran energi, klimatrisker och teknikniva for att kunna
inga i Vacses gréna ramverk.

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

Kostnader for medieforbrukning sasom el och uppvarmning debiteras oftast
hyresgdsterna, for narvarande ca 80 procent. Vacse arbetar med att minska energi-
anvandningen och genomfoér upphandlingar i syfte att begransa kostnadsokningar.
Oft¢rutsedda 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 leverantorerna for att minska risken for kraftiga kostnads-
fluktuationer.

Risker i projektutvecklingen reduceras bland annat genom kvalitetssakrade och stan-
dardiserade interna processer. Risken begransas da byggstart inte sker forran hyres-
avtalen ar sakrade och en stor del av produktionen sker via totalentreprenadavtal.
Detta ger en begransad projektrisk. Alla investeringsbeslut som &verstiger 20 mkr
fattas av styrelsen. Investeringsbeslut under 20 mkr beslutas enligt géllande attest-
ordning.
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Gotaland 9, Gota hovratt och Kammarrétten i Jonkoping

Vacse i korthet

Strategisk inriktning Verksamhet och fastigheter

Verksamhetsrisker, forts.

Risk

Beskrivning av risk/méjligheter

Styrning och rapportering

Hallbarhetsrapport Ovrig information O

Hantering

Fastigheternas
vardeforandring

Forlust av konfidentiell
information och
dataintrang

Vacse redovisar sitt fastighetsinnehav till verkligt varde enligt redovisningsstandarden
IAS 40 Forvaltningsfastigheter, vilket innebar att fastigheternas koncernméssiga bok-
foérda vérde motsvarar deras bedémda marknadsvérde. Detta innebér 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 sasom konjunkturutveckling, rantenivaer och inflationstakt. Dessa faktorer
paverkar i sin tur fastigheternas driftnetto. Férandringar i forvantat driftnetto eller i
marknadens avkastningskrav kan leda till vardeférandringar som kan ha stor paverkan
pa Vacses finansiella stéllning 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 samhaéllet i stort, verksamheterna som bedrivs i fastig-
heterna och i férlangningen for Vacses renommé som en palitlig och stabil dgare av
samhadllsfastigheter.

Vacses fastigheter ska 6ver tiden ha forutsattningar for stabil avkastning med be-
gransad risk. Vacses bestand av samhallsfastigheter med stabila kassafloden ar framst
koncentrerat till geografiska marknader med befolkningstillvéxt, ekonomisk tillvaxt
och hog likviditet i transaktionsmarknaden. Langa hyresavtal, lag vakansgrad och
stabila hyresgaster begransar risken. For att bedéma fastigheternas marknadsvarde
anvander Vacse en extern, auktoriserad fastighetsvarderare fran oberoende varde-
ringsinstitut som utfor en fullstandig vardering av Vacses fastighetsbestand tva ganger
per ar, kvartal tvd och fyra. Ovriga kvartal sker interna vérdebeddmningar i samrad
med det externa varderingsforetaget som, om vasentligt férandrade parametrar fram-
kommer, kompletteras med externa varderingar av hela eller delar av bestandet.

Resultateffekt

Kanslighetsanalys Forandring fastighetsvardering,
fastighetsvardering +/- Mkr
Direktavkastningskrav restvarde 0,5 procentenhet —952/+1 166
Driftnetto 5,0 procent +522 /-522
Kalkylranta driftnetto 0,5 procentenhet -77 /4100
Vakansgrad 1 procentenhet -135

Vacse lagrar endast data hos externa parter med mycket hog atkomstsakerhet

och har séledes ingen egen server for datalagring. Vacses externa leverantor for
[T-support ar certifierad enligt ledningssystem for informationssékerhet enligt
ISO/IEC 27001:2013. Vacse har dessutom en kontinuitetsplan for att sakerstélla att
verksamhetskritiska moment kan utféras inom rimlig tid for att undvika forluster.

Informationssakerhetsutbildning ar obligatorisk for all personal. Vi analyserar och
beddmer hot och sarbarheter och tar fram skyddsatgarder for IT-miljon I6pande.
Vi arbetar forebyggande for att minska risken for informationslackage fran egna
anstéllda bland annat genom noggranna rekryteringar, rutiner for sakerhetsgod-
kannande av medarbetare och standigt forbattringsarbete.
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Vacse i korthet

Finansiella risker

Risk

Strategisk inriktning Verksamhet och fastigheter

Beskrivning av risk/méjligheter

Styrning och rapportering Hallbarhetsrapport Ovrig information

Hantering

A

Finansiering

Ranta

Motpart

Likviditet

Vacses storsta finansiella risk ar att inte ha tillgang till finansiering vid en given tid-
punkt. Vacse ar beroende av majligheten att kunna refinansiera existerande skuld nar
den forfaller till betalning samt att kunna anskaffa kapital vid exempelvis fastighets-
forvarv. Mojligheten att erhalla finansiering ar beroende av den allmanna tillgangen
till kapital och Vacses finansiella situation.

Ranterisk avser den resultateffekt som en bestdende ranteférandring har pa koncer-
nens finansiella intakter och kostnader. Vacses finansieringskallor utgérs i huvudsak
av kassaflode fran I6pande verksamhet och uppldning. Upplaningen medfor att kon-
cernen exponeras for en risk att nivan pa marknadsrantor och tillampliga marginaler
okar for vilken koncernen inte alltid kan skydda sig.

Kreditrisken &r risken for forlust om koncernens motparter inte fullgor sina forplik-
telser och eventuella sékerheter inte tacker koncernens fordringar. Kreditrisk kan

i huvudsak hanfoéras till utestdende hyresfordringar, likvida medel samt finansiella
derivatavtal med positiva varde.

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

Vacse efterstravar att ha en lag andel kortfristig rantebarande finansiering i syfte att
minimera Vacses refinansieringsrisk. Vacse begransar risken genom att avtala om
viss forutbestamd 16ptid i samband med nyupplaning. Vacse stravar dven efter att
refinansiera de langfristiga rantebarande skulderna i god tid fore forfall. Samman-
taget beddms detta arbetssatt effektivt begransa risken att inte kunna finansiera
framtida laneforfall. Fér att minska finansieringsrisken har Vacse en revolverande
kreditfacilitet om 700 mkr som per balansdagen var outnyttjad. Vacse har inget
refinansieringsbehov fére maj 2026 da ett obligationslan om 412 mkr forfaller. Det
kan hanteras av den outnyttjade revolverande kreditfaciliteten och nettoforfall ar
saledes noll under 2026.

Som en del i hanteringen av ranterisken anvander Vacse derivat med olika léptider i
syfte att forlanga laneportfoljens rantebindningstid. Vidare efterstravas en jamn for-
delning pa laneforfall. Darmed uppnas ett stabilare och mer forutsagbart finansnetto.

Vacse har ca 85 procent av sina rantekostnader bundna via fastréanteobligationer och
rantederivat i form av swappar.

Den genomsnittliga rantebindningstiden &r ca 3,6 ar och swapparnas forfalloprofil ar
relativt jamt spridd under perioden ett till tio ar. Under 2026 forfaller endast 10 pro-
cent av den totala swapvolymen.

D& Vacse har skattefinansierad offentlig verksamhet som huvudsakliga hyresgéster 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 onyttjad samt 794 mkr i likvida medel.
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Hallbarhetsrisker
Risk Beskrivning av risk/méjligheter Hantering
Miljo En fastighet paverkar miljon vid dess uppférande, I6pande skotsel och genom den Vacse arbetar aktivt med att minimera miljopaverkan, 6kad andel miljécertifierade

Klimatférandringar
— Fysiska risker

Klimatférandringar
— Omstallningsrisker

Efterlevnad av
uppférandekod

verksamhet som bedrivs i den. Enligt miljébalken har den som bedrivit en verk-
samhet som har bidragit till en férorening ett ansvar for efterbehandling. Om inte
verksamhetsutovaren kan utfora eller bekosta efterbehandling ar den som forvarvat
fastigheten, och som vid forvarvet kant till eller borde ként till féroreningen, ansvarig
for efterbehandlingen. Detta innebér att krav under vissa forutsattningar kan riktas
mot Vacse for att stélla fastigheter i sddant skick som féljer av miljébalken.

Klimatférandringar kan innebara en risk for skador pa egendom orsakade av, Gver
tid, dndrade vaderforhallanden i form av extremvader, hojda temperaturer och dkade
havsnivaer samt andra férandringar i den fysiska miljon som paverkar fastigheten. Pa
lang sikt beddms risken kopplad till klimatférandringar vara 6kande. Det kan pa sikt
innebéra ett 6kat behov av investeringar i fastigheter beldagna i utsatta omraden, fér
att forebygga att fastigheten skadas och inte kan anvandas som tankt.

Samhallsférandringar for att moéta och begrénsa ménsklig paverkan pa klimatet
kommer att medféra andrade férutsattningar. Hardare regulatoriska krav kring ut-
slapp och teknisk prestanda, samt ¢kade rapporteringskrav bedéms som troliga, bade
for Vacse och hyresgasterna. Investeringar planeras for att minska utslappen men kan
kravas i snabbare takt och storre omfattning an vantat. Snabba férandringar i prisbild
och tillgang pa energi kan medféra dkade kostnader.

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

byggnader, miljdanpassade materialval och en saker kemikalie- och avfallshante-

ring ar en del av detta. Forvarv av fastigheter foregas alltid av miljoutredningar 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 vid drets utgang var hela fastighetsportféljen miljécerti-
fierad. Vidare foljer Vacse gallande regelverk betraffande fastighetsagarens ansvar for
miljopaverkan fran fastighetsdriften.

Under aret har analysen av de klimatrelaterade riskerna i hela bestandet uppdaterats.
I inventeringen har inga stora omedelbara risker identifierats. Klimatriskinventeringen
ligger till grund for ett langsiktigt arbete med syfte att sakra tillgangarna i ett klimat
som paverkas av vaxthusgasutslapp. Inventeringen ger dven en mojlighet att arbeta
proaktivt med sakerhetsatgarder for att skydda hyresgasternas samhallsviktiga verk-
samhet. Klimatriskbedomningar ar ocksa en integrerad del vid forvérvsbesiktningar.

Vacse har en fastighetsportfolj med god teknisk prestanda och en hallbarhetsprofil
dar okade krav fran omvarld och hyresgaster bedoms starka positionen gentemot
Ovriga aktdrer pa marknaden. Vidare arbetar Vacse dven kontinuerligt med att minska
utslapp fran verksamheten. Langsiktigt agande mojliggor dessutom investeringar i
omstallning.

Samtliga nya medarbetare skriver under Vacses interna uppférandekod vid paborjad
anstallning. Dartill sker utbildning av anstéllda kring fragorna for att uppratthalla
goda etiska och sociala nivaer. Vacses uppférandekod for leverantérer beskriver
Vacses forvantningar och krav pa leverantérer, och undertecknas for varje ny avtals-
relation. Fran och med 2022 genomfér Vacse stickprovskontroller genom tredjeparts-
organisation for att sakerstélla avtalstroheten hos leverantorer.
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Vacse i korthet Strategisk inriktning

Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrning avser det regelverk

och den struktur som etablerats for

att effektivt och kontrollerat styra och
leda verksamheten i ett aktiebolag.
Bolagsstyrningen i Vacse baseras bland
annat pa Aktiebolagslagen, bolagsord-
ningen, Nasdaqg Stockholms regelverk
for emittenter (rantebarande instrument)
samt interna regler och riktlinjer. Denna
bolagsstyrningsrapport beskriver hur
agarna genom bolagsstdmman och
styrelsen styr Vacse och sakerstaller

att VD och den operativa ledningen
skapar varde och hanterar riskerna

| verksamheten.

Styrelsens arbetsar

Principer fér bolagsstyrning

Bolagsstyrningsrapporten har upprattats enligt
Arsredovisningslagen (1995:1554). Vacse omfattas inte av
Svensk kod for bolagsstyrning, d& endast Vacses skuldebrev
ar noterade pa en reglerad marknad. Till grund for Vacses
bolagsstyrning ligger huvudsakligen Aktiebolagslagen, bolags-
ordningen, Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter
(réntebarande instrument) samt interna regler och riktlinjer.

Bolagsordning

Bolagsordningen tillsammans med géllande lagar och
befintligt aktiedgaravtal reglerar verksamheten och styr-
ningen for Vacse. Vacse ar ett publikt aktiebolag med
skuldebrev noterade pa Nasdaq Stockholm. Vacse, med
sate i Stockholm, har organisationsnummer 556788-5883.

Verksamhetsforemalet ar forvary, forvaltning och forsaljning
av fast och 16s egendom, direkt eller indirekt genom dotter-
bolag, samt dérmed forenlig verksamhet. Rakenskapsaret
omfattar kalenderar. Samtliga forvarv av aktier i bolaget
omfattas av hembudsférbehall.

Val av styrelse och éndring av bolagsordning
Vacses bolagsordning innehaller inga sarskilda bestammelser
om tillsattande och entledigande av styrelseledamoter eller
om andring av bolagsordningen.

Verksamhet och fastigheter

Aktier och aktiedgande
Vacses aktiedgare ar svenska pensionsstiftelser och finns
beskrivna under "Agare” pé sidan 33.

Aktiedgarnas rostratt

Vacses bolagsordning innehadller inga begransningar av-
seende hur manga roster respektive aktiedgare far rosta for
pa bolagsstamman.

Bemyndiganden till styrelsen om aktier i Vacse
Bolagsstamman har inte lamnat nagra bemyndiganden till
styrelsen innebadrande att Vacse ska ge ut nya aktier eller
férvarva egna aktier.

Bolagsstamma

Bolagsstamman ar Vacses hogsta beslutsfattande organ.
Vid bolagsstamman ges samtliga aktiedgare mojlighet att
utova det inflytande 6ver Vacse som deras respektive aktie-
innehav representerar. Arsstamman 2025 hélls den 8 maj

i Vacses lokaler pa Kungsgatan 26 i Stockholm. Samtliga
aktiedgare var representerade, darutdver narvarade
styrelsens ordférande Daniel Jonsson, Vacses revisor

Mikael Ostblom samt Vacses ledning. Utéver obligatoriska
arenden som anges i bolagsordningen fattades beslut om:

Styrning och rapportering

Hallbarhetsrapport Ovrig information O

Arvode till styrelsen ska utga med 225 tkr fordelat i sin
helhet till ordféranden i styrelsen. Arvode till revisor utgar
enligt godkand rakning.

Omval av styrelseledamoterna Amir El-Sayed, Per Erik
Hogblom, Magnus Jarlén, Daniel Jénsson, Niclas Lemne,
Per-Arne Rudbert och Martin Ros. Nyval av Hans Benndorf
och Pia Hagen.

Omwval av revisionsbolag: Grant Thornton Sweden AB med
Ida Sparrfeldt som huvudansvarig revisor.

Arsstamma 2026 kommer att hallas den 13 maj 2026 kI 9:00.

Styrelsen

Styrelsen bestod per den 31 december av nio ledaméter,
presenterade under "Styrelse och revisorer” pa sidan 32.
Styrelsens uppgift ar att ansvara for Vacses organisation
och forvaltning, fortlbpande bedéma Vacses ekonomiska
situation samt se till att det finns effektiva system for upp-
folining och kontroll av Vacses verksamhet och efterlevnad
av lagar och andra regler. Under 2025 har styrelsemétena
bland annat behandlat afférsldaget, strategier, ekonomisk
rapportering samt finansierings- och investeringsbeslut.
Under aret har sju protokollférda styrelseméten
genomforts.

Jan Februari Mars Apr Maj Jun  Juli Aug  September Okt November Dec
e Resultatutfall e Arsredovisning Konstituerande mote e Resultatutfall e Halvarsrapport Strategiedag e Resultatutfall
o Affarslage & revisionsrapporter e Styrelsens arbetsordning o Affarslage e Resultatutfall o Affarslage
e Finansieringsfragor &risker | * Afférslage e Styrelseutskott e Finansieringsfragor & risker * Affarslage e Finansieringsfragor & risker
e Organisationsfragor * Finansieringsfragor & risker e Firmateckning, besluts- & e Organisationsfragor * Finansieringsfragor & risker e Organisationsfragor
e Forvaltningsfragor * Organisationsfragor I _ e Forvaltningsfragor e Organisationsfragor e Forvaltningsfragor
e Forvaltningsfragor * Uppdatera policys e Forvaltningsfragor e Budget for kommande ar
e Fordjupade strategidiskussioner
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Utskott

Styrelsen har utsett ett finansutskott, ett revisionsutskott,
ett hdllbarhetsutskott och ett ersattningsutskott. Utskottens
arbete rapporteras |6pande till styrelsen.

Finansutskott

Finansutskottet har som uppgift att for styrelsens rakning
l6pande folja och utvardera Vacses finansiering och finan-
siella riskhantering. Finansutskottet for en kontinuerlig
dialog med styrelsen. Under dret har utskottet bestatt av
Pia Hagen och Martin Ros.

Revisionsutskott

Revisionsutskottets uppgift ar att uppratthalla och effektivi-
sera kontakten med koncernens revisor samt utvardera
revisorns arbete och arvodering. Vid revisionsutskottets
moten under aret har bland annat revisorns granskning

av Vacses finansiella rapportering samt interna kontroller av-
rapporterats och vidare har revisorns arbete och arvodering
diskuterats. Revisorns och revisionsutskottets iakttagelser
och synpunkter har sedan vidarerapporterats till styrelsen.

| utskottet ingar Per-Arne Rudbert och Magnus Jarlén.

Ersattningsutskott

Ersattningsutskottet ska verka for att ersattning och
andra anstallningsvillkor till personalen inte strider mot
av styrelsen faststallda riktlinjer samt att Iéner och andra
ersattningar inom Vacse ar marknadsmassiga och kon-
kurrenskraftiga. Ersattningsutskottet ska till styrelsen ge
forslag rorande anstallningsvillkor for VD, principer for
villkor avseende personal som direktrapporterar till VD samt
arenden av principiell karaktar rérande pensioner, léner,
avgangsvederlag, arvoden och férmaner. | utskottet ingar
Daniel Jonsson (utskottets ordférande), Per Erik Hogblom
och Niclas Lemne.

Vacse i korthet Strategisk inriktning

Hallbarhetsutskott

Under 2024 inrattade styrelsen ett hallbarhetsutskott med
syftet ar att stodja och starka det strategiska hallbarhets-
arbetet avseende arbetsmodeller och rapportering.
Utskottet bestar av Martin Ros och Per-Arne Rudbert.

VD och ledning

VD ansvarar for den operativa styrningen, att skota den
|6pande forvaltningen och leda verksamheten i enlighet
med styrelsens riktlinjer, anvisningar och beslut. Till sin hjalp
har VD Fredrik Linderborg en koncernledning som bestar av
finanschefen Henrik Molin och fastighets- och hallbarhets-
chefen Sara Jagermo. Koncernledningen for kontinuerlig
dialog med varandra och styrelsen.

Revisorer

Till revisorer har utsetts Grant Thornton Sweden AB med
Ida Sparrfeldt som huvudansvarig revisor. Revisorns uppgift
ar att granska Vacses arsredovisning och bokféring samt
styrelsens och VDs forvaltning.

Vid minst ett styrelsemote per ar samt vid arsstdmman
deltar Vacses revisor och redogor for iakttagelser och
eventuella synpunkter som uppkommit i samband med
granskningen.

Verksamhet och fastigheter Styrning och rapportering

Intern kontroll

Enligt aktiebolagslagen ansvarar styrelsen for den interna
kontrollen. Syftet med den interna kontrollen &r att, med
rimlig grad av sakerhet, uppna andamalsenlig och effektiv
verksamhet, tillforlitlig finansiell rapportering och infor-
mation om verksamheten samt efterlevnad av tillampliga
lagar, regler, policys och riktlinjer. Denna rapport om Vacses
interna kontroll avser Vacses finansiella rapportering.

Kontrollmiljo

Den interna kontrollen bygger pa dokumenterade policyer,
riktlinjer, processbeskrivningar, ansvarsfordelningar och
arbetsfordelningar sasom styrelsens arbetsordning, instruktion
for VD med tillhérande attestinstruktion och finanspolicy.
Efterlevnaden av dessa foljs upp och utvarderas kontinuerligt.
Risker for fel i den finansiella rapporteringen identifieras,
analyseras och elimineras pa en kontinuerlig basis genom
nya eller andrade riktlinjer for den interna kontrollen.

Riskhantering

Riskbedoémning och riskhantering finns inbyggt i Vacses
processer. Olika metoder anvands for att vardera risker
samt for att sakerstalla att de relevanta risker som Vacse
exponeras for hanteras i enlighet med faststallda policyer
och riktlinjer.

Kontrollaktiviteter

Styrelsen sakerstaller kvaliteten i den finansiella rapporte-
ringen dels genom en instruktion for VD, dels genom att
|6pande behandla rapporter, rekommendationer och férslag
till beslut. Bolagsledningen bereder for styrelsens granskning
och kontroll, deldrsrapporter, varderings- och redovisnings-
fragor. Styrelsen utvarderar I6pande risker i den finansiella
rapporteringen samt gallande redovisningsprinciper.

Hallbarhetsrapport Ovrig information O

Information och kommunikation

Vacses kommunikationsriktlinje syftar till att uppna en effektiv
och korrekt informationsgivning avseende den finansiella
rapporteringen. Riktlinjerna ar utformade sa att de ska félja
svensk lagstiftning och Nasdag Stockholms regelverk rérande
noterade skuldebrev.

Styrning och uppféljning

Lopande uppfoljning av resultatutfall sker pa flera nivaer
i Vacse, saval pa fastighetsniva, dotterbolagsniva som pa
koncernniva.

Avrapportering sker till ledning och styrelse. Styrelsen foljer
i anslutning till deldrsrapporter upp den ekonomiska utveck-
lingen i forhallande till affarsplan och budget samt att
utvecklingen av beslutade investeringar foljer plan.
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Styrelse

Vacses styrelse representeras av de
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utse en ledamot var samt gemen-
samt upp till tva externa ledaméter.

Revisorer
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med Ida Sparrfeldt som
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Ledningsgrupp Agare

Vacses ledningsgrupp bestar av VD Fredrik Linderborg, Den 4 april genomforde Vacse AB (publ) en nyemission
fastighets— T e e ace—. Jagermo el om 893 773 tkr dar bolaget fick en ny deldgare i form av

: ) : } Telia Pensionsstiftelse som forvarvade aktier till ett varde
finanschef Henrik Molin. Ingen av dessa har nagot av 500 000 tkr. Dessutom investerade tvé av de befintliga

aktieinnehav i Vacse. 4garna ytterligare, Volvo Pensionsstiftelse 127 773 tkr och
Volvo Personvagnars Pensionsstiftelse 266 000 tkr.

Vacses &gare ar atta svenska pensionsstiftelser och de hade
vid arsskiftet ett forvaltat kapital om sammanlagt cirka
116,2 mdkr. Tillsammans har dgarna tillskjutit aktiekapital
och aktiedgartillskott om cirka 3 154 mkr.

Agare Aktier Andel, %

Ericsson Pensionsstiftelse (A) 214 286 18,7

Skanska Trean Allman
Pensionsstiftelse 214 286 18,7

Volvo Pensionsstiftelse 163 521 14,3

Volvo Personvagnars
Pensionsstiftelse 150 161 13,1

Apoteket ABs Pensionsstiftelse 142 857 12,5

Stora Ensos Svenska
Gemensamma Pensionsstiftelse 107 143 9,4

Telia Pensionsstiftelse 80 860 7.1

Sandviks Pensionsstiftelse i Sverige 71428 6,2
Totalt 1144 542 100,0

Foto: Karl Nordlund
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Koncernens resultatrakning

Verksamhet och fastigheter

Tkr Not 2025 2024
Hyresintakter 3 676 029 615494
Fastighetskostnader 4,6 —157 869 —-144 664
Driftéverskott 518 161 470 830
Central administration 2,5,6,7 -44 069 -38 140
Rantenetto 8

Finansiella intakter 9 800 6 706
Externa rantekostnader och liknande poster —104 945 -103 354
Forvaltningsresultat 378 948 336 043
Vardeférandringar

Forvaltningsfastigheter, orealiserade 10 106 054 159 340
Réntederivat, orealiserat 14 -39 252 -33 985
Resultat fore skatt 445 750 461 398
Skatt 9 -90 056 -95011
Arets resultat 355 695 366 388

Arets resultat 6verensstammer med rets totalresultat.

Styrning och rapportering

Hallbarhetsrapport Ovrig information O

Kommentarer koncernens resultatrakning

Resultat

Forvaltningsresultatet for perioden 6kade med 12,8 procent och
uppgick till 378,9 mkr (336,0). Resultat efter skatt uppgick till
355,7 mkr (366,4). Resultatet har paverkats av vardeforandringar
avseende fastigheter med 106,1 mkr (159,3) samt orealiserade
vardeforandringar avseende rantederivat om —39,3 mkr (-34,0).

Hyresintakter

Hyresintakterna 6kade med 9,8 procent till 676,0 mkr (615,5).
Okningen férklaras av tilltraden av férvarvade och fardigstallda
fastigheter samt indexupprékningar av hyror. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 100 procent (100) vid periodens ut-

gang. Av hyresintakterna utgjorde serviceintakter 27,9 mkr (28,3).

Fastighetskostnader

Driftkostnaderna tkade med 6,6 procent och uppgick till

129,7 mkr (121,7). Okningen férklaras framst av planerade repa-
rationer samt tilltrdden av férvarvade och fardigstéllda fastigheter.
Driftéverskottet uppgick till 518,2 mkr (470,8), vilket innebar en
overskottsgrad om 76,6 procent (76,5).

Centrala kostnader

De centrala kostnaderna for administration och forvaltning
uppgick till 44,1 mkr (38,1). Antalet anstallda per 31 december
uppgick till 18 personer (18).

Finansnetto och vardeférandringar derivat
Finansnettot under perioden uppgick till =95,1 mkr (-96,6).
Orealiserade vardeforandringar pa rantederivat uppgick till
-39,3 mkr (-34,0). Orealiserade vardeforandringar ar inte
kassaflodespaverkande.

Skatt

Vacse redovisade for perioden en aktuell skattekostnad om

-25,3 mkr (=21,5). Uppskjuten skatteskuld uppgick till 965,4 mkr
(905,2). Forandringen jamfort med samma period foregaende

ar forklaras av forandrade marknadsvéarden samt sjunkande
skattemassiga varden i fastighetsbestandet och de dartill kopplade
temporara skillnaderna.
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Koncernens balansrakning

Tkr Not 2025 2024 Tkr Not 2025 2024

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Anlaggningstillgangar Eget kapital 15

Forvaltningsfastigheter 10 11 049 500 10 305 000 Aktiekapital 5723 5000

Ovriga materiella anlaggningstillgangar 11 7 083 3229 Ovrigt tillskjutet kapital 3152 050 2 259 000

Nyttjanderatt, leasingavtal 7 29916 734 Balanserat resultat inklusive &rets resultat 3559 087 3313393

Réantederivat 14 105 663 144915 Summa eget kapital 6716 860 5577 393

Finansiella anlaggningstillgangar 12 1347 1341

Summa anlaggningstillgangar 11193 509 10455219  Langfristiga skulder 4
Uppskjutna skatteskulder 9 965 367 905 198

Omsattningstillgangar 14 Ovriga avsattningar 13 1347 1341

Kundfordringar > 601 2759 Rantebarande skulder 16 3517 657 3702 000

Ovriga fordringar 15 567 38 591 Leasingskuld 4 25 699 B

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 33431 22 795 Summa langfristiga skulder 4510 069 4608 539

Likvida medel 794 228 249 306

Summa omsattningstillgangar 848 827 313451 Kortfristiga skulder 14

SUMMA TILLGANGAR IR 10 768 670 Rantebdrande skulder 16 474 479 238750
Leverantorsskulder 15 353 15067
Ovriga skulder 39 497 56 676
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 17 286 078 272 245
Summa kortfristiga skulder 815 407 582 738
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12 042 336 10 768 670

Kommentarer koncernens balansrakning

Tillgangar Eget kapital Totalt har Vacse utestdende obligationer under sitt MTN-program For att uppna finanspolicyns rantebindningsmél anvands rante-
Koncernen dgde per 31 december 26 (24) forvaltningsfastig- Eget kapital uppgick till 6 716,9 mkr (5 577,4). Under aret har om 2 302,0 mkr (2 550,0) med forfall frdn maj 2026 till april 2034. derivatinstrument. | koncernen redovisas derivat I6pande till
heter med en uthyrningsbar yta om ca 229,7 tkvm (220,1) och en utdelning gjorts om 110,0 mkr (100,0) till aktiedgarna. Samtliga utestdende obligationerna ar gréna och ar noterade verkligt varde med vardeférandringen i resultatrakningen. Ater-
till ett bedémt marknadsvéarde om 11 049,5 mkr (10 305,0). pa Nasdaq Stockholm Sustainable Bonds List. Vacse aterkopte staende varde pa derivat 105,7 mkr (144,9), 16ses successivt upp
Fastigheternas orealiserade vardeférandringar uppgick under aret Skulder under perioden 188,0 mkr av den obligation om 600,0 mkr som och resultatfors fram till derivatens slutdatum. Vid forfallotid-
till 106,1 mkr (159,3). Under dret har Vacse tilltratt tva fastigheter Uppskjutna skatteskulder férandringen jamfért med samma forfaller i maj 2026 samt 60,0 mkr av den obligation som forfaller punkten kommer vérdet pa derivaten att vara noll. Kupongrantan
Boras Laxdringen 14 och Karlskrona Skeppsbron 5. period foregaende ar forklaras av férandrade marknadsvarden i april 2027. Dragningen pa den revolverande kreditfaciliteten har redovisas Iépande i rantenettot. | 6vriga skulder ingar kortfristig
samt sjunkande skattemdssiga varden i fastighetsbestandet och aterbetalts i sin helhet. del av leasingskulder med 4,2 mkr (1,6).
de dartill kopplade temporéra skillnaderna. Belaningsgraden i koncernen uppgick till 29 procent (36) och Upplupna kostnader och férutbetalda intakter innehaller fram-

De rantebarande skulderna uppgick till 3 992,2 mkr (3 940,8). andel sakerstalld skuld till 14,0 procent (11,1). forallt forutbetalda hyresintékter samt upplupna réantekostnader.
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Koncernens rapport over forandring av eget kapital

Balanserade

Ovrigt tillskjutet vinstmedel Totalt eget
Tkr Aktiekapital kapital inkl. arets resultat Kapital
Ingaende balans per 1 januari 2024 5000 2 259 000 3 047 006 5311066
Utdelning, 100 kr/aktie - - —100 000 —-100 000
Arets resultat - - 366 388 366 388
Utgaende balans per 31 december 2024 5000 2 259 000 3313393 5577 393
Ingaende balans per 1 januari 2025 5000 2 259 000 3313393 5577 393
Nyemission 723 893 050 = 893773
Utdelning, 96,11 kr/aktie - - —110 000 -110 000
Arets resultat - - 355 695 355 695

Utgaende balans per 31 december 2025 5723 3 152 050 3 559 088 6 716 860
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Strategisk inriktning

Verksamhet och fastigheter

Koncernens rapport over kassaflodet

Kommentarer koncernens kassaflode

Tkr Not 2025 2024
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 445 750 461 398
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet
Avskrivningar pa inventarier 2014 451
Marknadsvardeférandring fastigheter -106 054 -159 340
Marknadsvardeforandring finansiella instrument 10 39 252 33985
Ovrigt 14 -33189 26
Erhallen/betald skatt -29 886 -19 058
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av
rorelsekapital 317 887 317 462
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapitalet
Okning(=)/minskning(+) av kortfristiga fordringar 9 546 -1934
Okning(+)/minskning(-) av kortfristiga skulder 22 639 -13 806
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 350 072 301 722
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Forvérv av fastigheter 10 -612 904 —-329 288
Investeringar i befintliga fastigheter 10 —-25 543 —64 708
Kassaflode fran investeringsverksamheten -638 447 -393 996
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 16
Upptagna lan 875 000 700 000
Amorterade 1an -825 476 -538 750
Ldmnad utdelning —-110 000 —-100 000
Nyemission 893773 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 833 297 61250
Totalt kassaflode 544 922 -31 026
Ingaende likvida medel 249 306 280 331
Utgaende likvida medel 794 228 249 306
Erlagda rantor —104 945 -103 354
Erhdllna rantor 9 800 6 706

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till
350,1 mkr (301,7).

Investeringsverksamheten

Investeringsverksamheten har paverkat kassaflédet med

—638,4 mkr (-394,0). Forvarvet av fastigheterna Laxoéringen 14
och Skeppsbron 5 har paverkat kassaflodet med —612,9 mkr
(2024 forvarvades Supernovan 1, vilket belastade kassaflode med
—329,3 mkr). Under aret har investeringar i befintliga fastigheter

gjorts vilket medfort ett negativ kassafléde om 25,5 mkr (-64,7).

Styrning och rapportering

Hallbarhetsrapport Ovrig information O

Finansieringsverksamheten

Finansieringsverksamheten har 6kat kassaflédet med 833,3 mkr
(61,3), vilket forklaras av att Vacse under aret lamnat utdelning
om 110,0 mkr (100,0), gjort en nyemission om 893,8 mkr (0,0),
gjort en aterbetalning av revolverande checkkredit om 525 mkr,
aterkdp av del av den obligation som forfaller i maj 2026 om

188 mkr samt 60 mkr av den obligation som forfaller i april 2027,
tagit upp ett nytt Ian om 550 mkr fran Nordiska Investment Bank,
NIB, samt amorterat befintliga lan.

Avrets kassafléde
Totalt uppgar arets kassaflode till 544,9 mkr (=31,0).
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Moderbolagets resultatrakning

Tkr Not 2025 2024

Intdkter 3 54 001 46 192

Rorelsekostnader

Personalkostnader 2 -32 577 -29735
Ovriga externa kostnader 5 -18 397 -14 617
Avskrivning inventarier 11 -203 -105
Rorelseresultat 2 824 1735
Finansiella intakter och kostnader 8

Resultat fran andelar i koncernféretag -43 368 66 000
Réanteintakter och liknande resultatposter 260 437 222 360
Rantekostnader och liknande resultatposter -103 957 -103 095
Resultat efter finansiella poster 115 936 187 000
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag -3264 -2 052
Resultat fore skatt 112 672 184 948
Skatt 9 - -

Arets resultat 112 672 184 948
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Moderbolagets balansrikning

Tkr Not 2025 2024 Tkr Not 2025 2024

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Materiella anlaggningstillgangar Bundet eget kapital

Inventarier, verktyg och installationer 11 2 544 425 Aktiekapital (1 144 542 aktier a 5 kr) 5723 5000

Finansiella anlaggningstillgangar Uppskrivningsfond =lo Y 36 000

Andelar i dotterbolag 20 1368 642 1246350 ~ Summa bundet eget kapital S 41000

Fordringar hos koncernféretag 21 5457 153 5017 320 Fritt eget kapital

Andra langfristiga fordringar 12 1347 1341 Ovrigt tillskjutet kapital 3152 050 2 259 000

Summa anlaggningstillgangar 6 829 686 6 265 437 Balanserat resultat 84 186 9239

Omsittningstillgangar Avrets resultat 112 672 184 948

Skattefordringar 5778 5778 Summa fritt eget kapital 3348 909 2453 188

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 10511 8893 Summa eget kapital 3 390 632 2494188

Likvida medel 794 188 249 306 Langfristiga skulder

Summa omsattningstillgangar 811479 263 977 Ovriga avsattningar 13 1347 1341

SUMMA TILLGANGAR 7 641 164 6529 414 Rantebdrande skulder 16 3517 657 3702 000
Skulder till koncernféretag 21 217 738 51092
Summa langfristiga skulder 3736742 3754433
Kortfristiga skulder
Rantebdrande skulder 16 474 479 238750
Leverantorsskuld 1584 2374
Ovriga skulder 4637 3982
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 17 33090 35687
Summa kortfristiga skulder 513790 280 793
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 641 164 6 529 414
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Moderbolagets rapport over forandring av eget kapital

Balanserade

Ovrigt tillskjutet vinstmedel Totalt eget
Tkr Aktiekapital kapital inkl. arets resultat Kapital
Ingaende balans per 1 januari 2024 5000 36 000 2 368 240 2 409 240
Utdelning, 100 kr/aktie - - —100 000 —-100 000
Arets resultat - - 184 948 184 948
Utgaende balans per 31 december 2024 5000 36 000 2453 187 2494 188
Ingaende balans per 1 januari 2025 5000 36 000 2453 187 2494 188
Nyemission 723 = 893 050 893773
Utdelning, 96,11 kr/aktie - - —-110 000 -110 000
Arets resultat = = 112 672 112 672

Utgaende balans per 31 december 2025 5723 36 000 3348 908 3390 632
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Tkr Not 2025 2024
Resultat fore skatt och bokslutsdispositioner 115 936 187 000
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet

Avskrivningar pa inventarier 11 142 105

Ovriga ej kassaflédespaverkande poster 100 353 120
Betald skatt 0 0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandring av rérelsekapital 216 431 187 225
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapitalet
Okning(=)/minskning(+) av kortfristiga fordringar -2618 -6 704
Okning(+)/minskning(-) av kortfristiga skulder 163914 -163 839
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 377 727 16 682
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Forvarv av dotterbolag - 25
Forandring av langfristiga fordringar -442 100 -92 782
Kassaflode fran investeringsverksamheten -442 100 -92 807
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 16
Upptagna lan 875 000 700 000
Amorterade 1an -823614 -538 750
Nyemission 893773 -
Erhdllna/Ldmnade koncernbidrag -3 264 4038
Ldmnad utdelning —-110 000 —-100 000
Lamnat aktiedgartillskott —222 640 -20188
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 609 255 45 100
Totalt kassaflode 544 882 -31 025
Ingaende likvida medel 249 306 280 331
Utgaende likvida medel 794 188 249 306
Erlagda rantor -103 957 -103 095
Erhallna rantor 260 437 222 360
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Hallbarhetsrapport Ovrig information O

Not 1 Redovisningsvarderingsprinciper

Allmant och koncernen

Allméant och koncernen Vacse AB (publ) med organisations-
nummer 556788-5883, ar ett svenskregistrerat aktiebolag med
sate i Stockholm.

Koncernen bestar av moderbolaget och dess dotterbolag, tillsam-
mans benamnd koncernen. Koncernredovisningen har upprattats i
enlighet med de av EU godkanda International Financial Reporting
Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards
Board (IASB) samt tolkningar av IFRS Interpretations Committee
(IFRIC). Vidare har koncernredovisningen upprattats enligt svensk
lag genom tilldmpning av redovisningsrekommendation 1 fran
Radet for Finansiell Rapportering (RFR1), kompletterande redovis-
ningsregler fér koncerner.

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget Vacse AB och

de foretag 6ver vilka moderbolaget direkt eller indirekt har
bestdmmande inflytande (dotterbolag). Bestammande inflytande
foéreligger om moderbolaget har inflytande éver investerings-
objektet, ar exponerad for eller har ratt till rorlig avkastning fran
sitt engagemang samt kan anvanda sitt inflytande ver inves-
teringen till att paverka avkastningen. Vid bedémning om ett
bestdammande inflytande foreligger, beaktas potentiella rost-
berattigade aktier samt om de facto kontroll foreligger.

Dotterbolag inkluderas i koncernredovisningen fran och med for-
varvstidpunkten och exkluderas ur koncernredovisningen fran och
med den tidpunkt da det bestéammande inflytandet upphor. Vacse
AB har direkt eller indirekt 100 procent av rostetalet i samtliga
dotterbolag.

Koncernredovisningen redovisas enligt forvarvsmetoden vilken
innebdr att ett forvarv av dotterbolag betraktas som en transak-
tion dar moderbolaget indirekt forvérvar dotterbolagets tillgangar
och oOvertar dess skulder. Det koncernmdssiga anskaffningsvardet
faststalls utifran en forvarvsanalys som upprattas i anslutning

till forvarvet. | analysen faststalls dels anskaffningsvardet for
andelarna, dels det verkliga vardet av férvarvade identifierbara
tillgdngar samt évertagna skulder och eventualforpliktelser.

Redovisningsprinciperna for dotterbolag har vid behov justerats
for att dverensstéamma med koncernens redovisningsprinciper.
| koncernredovisningen har tillgangar och skulder I[6pande

redovisats till anskaffningsvarde, forutom forvaltningsfastigheter
och finansiella derivat, vilka ar varderade till verkligt véarde. Alla
koncerninterna transaktioner, mellanhavanden samt orealiserade
vinster och forluster hanforliga till koncerninterna transaktioner
har eliminerats vid upprattandet av koncernredovisningen. Nar
moderbolaget forlorar bestdmmande inflytande Gver ett dotter-
bolag berdknas vinsten eller forlusten vid avyttringen som
skillnaden mellan:

I) summan av det verkliga vardet fér den erhallna ersattningen
och det verkliga vardet av eventuellt kvarvarande innehav och

Il) de tidigare redovisade vardena for dotterbolagets tillgangar och
skulder och eventuellt innehav utan bestammande inflytande.

Nya och dndrade standarder och tolkningar som

tratt i kraft 2025

For 2025 finns inget att upplysa om fér den har koncernen. Utéver
det har inga nya eller andrade standarder samt tolkningsuttalanden
fran IFRS Interpretations Comittee tillkommit som paverkar Vacses
resultat eller finansiella stallning i vasentlig omfattning. Nya och
andrade standarder och tolkningar som annu inte tratt i kraft IFRS
18 Utformning och upplysningar i finansiella rapporter tillamplig
for rakenskapsar som borjar den 1 januari 2027 eller senare.
Standarden kommer att ersatta IAS 1 Utformningen av finansiella
rapporter och inféra nya krav som kommer att bidra till att uppna
jamforbarhet i resultatrapporteringen for liknande foretag och ge
anvandarna mer relevant information och transparens. IFRS 18
inte kommer att paverka redovisningen eller varderingen av poster
i de finansiella rapporterna, dvs ej ha nagon effekt pa nettoresul-
tatet. Ledningen kommer under 2026 att fortsatta utvérdering av
konsekvenserna av tilldmpningen av den nya standarden.

Faststallelse av arsredovisning

Arsredovisningen har godkénts fér utfardande av styrelsen den
26 mars 2026. Resultat- och balansrékningarna kommer att fram-
ldggas for beslut om faststallelse pa drsstamman den 8 maj 2026.
Vacses aktiedgare har beslutat att halla redovisningshandlingar
och revisionsberattelse tillgangliga for aktiedgarna fyra veckor
fére arsstamman 2026.

Beddmningar och uppskattningar

IFRS och god redovisningssed kraver att Vacse gor bedémningar
och antaganden som paverkar koncernens redovisade tillgangar,
skulder, intakter och kostnader samt évrig information. Dessa be-
domningar baseras pa historiska erfarenheter samt andra rimliga
faktorer. Verkligt utfall kan skilja sig fran dessa uppskattningar
och bedémningar. Gjorda bedémningar ses éver regelbundet.

Ndgra viktiga redovisningsmassiga uppskattningar och bedém-
ningar som gjorts vid tilldmpning av koncernens redovisnings-
principer beskrivs nedan.

Forvaltningsfastigheter

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

Vacse inhdmtar oberoende varderingar av samtliga fastigheter

tvé kvartal per &r, kvartal tva och fyra. Ovriga kvartal sker interna
vardebedémningar som, om véasentligt forandrade parametrar
framkommer, kompletteras med externa vérderingar av hela eller
delar av bestandet. For att avspegla osakerheten i gjorda antagan-
den har en kanslighetsanalys upprattats som framgar av not 10.
Forandringar i omvarlden kan medféra att antagande som gjorts
av foretagsledningen maste omprovas.

Tillgangsforvarv kontra rérelseférvarv

Forvarv av bolag kan klassificeras antingen som rorelseforvary eller

tillgangsforvarv. Det ar en individuell bedémning som gors for varje
enskilt forvarv. Se ytterligare information i avsnittet Forvéarv nedan.

Skatter
Forandringar i skattelagstiftningen och férandrad praxis vid
tolkningen av skattelagarna kan vasentligt paverka storleken av

redovisade uppskjutna skatter. For mer information om skatter,
se avsnitt Skatt nedan samt not 9.

Klassificering

Anldggningstillgangar bestar av belopp som forvéntas atervinnas
eller betalas efter mer dn tolv manader réknat fran balansdagen
medan omsattningstillgdngar bestar av belopp som férvantas ater-
vinnas eller betalas inom tolv manader réknat fran balansdagen.

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

Forvarv

Forvarv av bolag kan klassificeras antingen som rorelseférvarv
eller tillgangsforvarv enligt IFRS 3. Det &r en individuell bedom-
ning som gors for varje enskilt forvarv. | de fall bolagsforvarvet

i huvudsak omfattar fastigheter och inte innefattar vasentliga
processer, klassificeras forvérvet som ett tillgangsforvarv. Ovriga
bolagsforvarv klassificeras som rorelseforvérv och innehaller
saledes normalt sddana strategiska processer som férknippas
med rorelse. Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten
skatt hanforligt till fastighetsforvarvet. Eventuell rabatt minskar
istéllet fastighetens anskaffningsvarde. Vid efterfoljande vardering
av forvarvad fastighet till verkligt varde kommer skatterabatten
helt eller delvis att ersattas av en redovisad vardeférandring av
fastigheten. Vid tillgangsforséljning med skatterabatt uppkom-
mer en negativ vardeférandring som helt eller delvis motsvarar
den ldmnade skatterabatten. Hittillsvarande forvarv har bedémts
utgora tillgdngsforvarv.

Segmentredovisning

Ett rorelsesegment ar en del av ett foretag som bedriver affars-
verksamhet fran vilken den kan fa intakter och adra sig kostnader.
Fristdende finansiell information ska finnas for ett segment och
rorelseresultatet ska foljas av foretagets hogsta verkstallande be-
slutsfattare. Vacse foljer upp sitt bestand pa aggregerad niva, utan
uppdelning i vare sig geografiska omraden eller andra egenskaper.
Saledes har Vacse fastigheter i ett segment, samhallsfastigheter

i Sverige.
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Intakter

Hyresintakter

Hyresintakter, som ur ett redovisningsperspektiv dven benamns
intakter fran operationella leasingavtal, aviseras i forskott och
periodiseras linjart i resultatrakningen baserat pa villkoren i hyres-
avtalen. Intdkterna fordelas pa hyresintakter och serviceintakter. |
hyresintakter ingar sedvanlig utdebiterad hyra inklusive index samt
tilldggsdebitering for investeringar och fastighetsskatt. | service-
intakter ingar all annan tillaggsdebitering sasom varme, kyla, vat-
ten mm. Forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintakter.
Hyresintdkter fran forvarvade fastigheter redovisas fran och med
tilltradesdagen.

| de fall hyreskontrakt under viss tid medger en reducerad hyra som
motsvaras av en vid annan tidpunkt hégre hyra, periodiseras denna
under respektive dverhyra dver kontraktets I6ptid. Rena rabatter sa-
som reduktion for successiv inflyttning belastar den period de avser.

Utdelning och finansiella intakter

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

Kostnader

Fastighetskostnader

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

Central administration
Central administration utgors av kostnader for koncerngemen-
samma funktioner samt dgande av koncernens dotterbolag.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader bestar av rantekostnader pa lan och andra
kostnader som uppkommer da pengar lanas. Kostnader for ut-
tagande av pantbrev betraktas ej som en finansiell kostnad utan
aktiveras som vardehojande fastighetsinvestering. Laneutgifter redo-
visas i resultatet i den period de uppkommer. Rantekostnader inklu-
derar dven kostnader for rantederivatavtal och betalningsstrommar
fran dessa avtal resultatfors i den period de avser. Finansnettot

Vacse i korthet Strategisk inriktning
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paverkas ej av marknadsvardering av ingangna rantederivatavtal
vilka istallet redovisas som vardeférandringar under sarskild rubrik.

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstallda i form av I6ner, betald semester, betald
sjukfranvaro med mera samt pensioner redovisas i takt med att

de anstéllda utfor tjdnster. Pensioner och andra ersattningar efter
avslutad anstallning klassificeras antingen som avgiftsbestamda
eller formansbestamda pensionsplaner utifran reglerna i 1AS

19. Koncernen har endast avgiftsbestamda pensionsplaner. For
avgifts-bestamda planer betalar foretaget faststallda avgifter till en
separat oberoende juridisk enhet och har ingen forpliktelse att be-
tala ytterligare avgifter. Koncernens resultat belastas for kostnader
i takt med att formanerna intjanas vilket normalt sammanfaller
med tidpunkten da premien erldggs.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med
utgangspunkt i tempordara skillnader mellan redovisade och
skattemassiga varden pa tillgdngar och skulder pa balansdagen.
Uppskjuten skatt redovisas inte vid forvarvstillfallet vid tillgangs-
forvary enligt IAS 12. For tempordra skillnader som uppkommer
darefter redovisas uppskjuten skatt. Varderingen baserar sig pa
den skattelagstiftning som galler pa balansdagen utan beaktande
att fastigheter ofta kan saljas pa ett skatteeffektivt satt.

Den verkliga skattekostnaden vid en fastighetsforsaljning kan
darfor avvika fran den skatteskuld som Vacse tidigare beaktat i
redovisningen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det
ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas i framtiden.
Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas i redovis-
ningen da de hanfor sig till inkomstskatt som debiteras av samma
myndighet och da koncernen har for avsikt att reglera skatten med
ett nettobelopp.

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter

Med férvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte att
generera hyresintakter eller vérdestegring eller en kombination

Verksamhet och fastigheter Styrning och rapportering

av dessa, snarare an for omsattning i den I6pande verksamheten.
Samtliga av Vacse dgda fastigheter beddéms utgora forvaltnings-
fastigheter. Forvaltningsfastigheterna omvarderas arligen och de
vinster och forluster som uppstar redovisas i resultatet.

Tillkommande utgifter aktiveras nar det ar troligt att framtida eko-
nomiska fordelar forknippade med tillgdngen kommer att erhallas
av koncernen och utgiften kan faststallas med tillforlitlighet, samt
att dtgarden avser utbyte av en befintlig eller inférande av en ny
identifierad komponent. Ovriga reparations-och underhéllsutgifter
resultatférs I6pande i den period de uppstar.

Pagaende nyanldggningar

Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses
att anvandas som forvaltningsfastigheter nar arbetena ar fardig-
stallda klassificeras som férvaltningsfastigheter.

Verkligt varde for pagaende nyanldaggning bedéms utifran det

lagsta av:

e verkligt varde for byggratten for marken med eventuell befintlig
byggnad vid vardetidpunkten, med tilldgg fér nedlagda kostna-
der och verkligt varde for fastigheten i fardigt skick med avdrag
for kvarstaende investeringar for att fardigstalla projektet, och

verkligt varde for fardigstalld pagaende nyanldggning berdknas
med samma varderingsmetodik som for forvaltningsobjekt.
Vardering i fardigt skick kan dock ske nar projektet ar néstan
fardigstallt och i princip helt uthyrt, forutsatt att extern vardering
genomforts.

Verkligt varde

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt vérde i enlighet

med IAS 40 och samtliga fastigheter &r per 31 december 2025
varderade av oberoende varderingsinstitut. For ytterligare informa-
tion om varderingarna se not 10.

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernbolagen till anskaff-
ningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar. Eftersom
fastigheterna varderas till verkligt varde i koncernredovisningen
sker inga avskrivningar utan dessa aterldggs. Saval orealiserade
som realiserade vardeférandringar redovisas i resultatrékningen.

Hallbarhetsrapport Ovrig information O

Indata for vardering till verkligt varde
Nivda 1 Noterade, ojusterade, priser pa aktiva marknader for
identiska tillgangar eller skulder som Vacse har tillgang
till vid varderingstillfallet.

Niva 2 Andra indata &n de noterade priser som ingar i niva 1,
vilka ar direkt eller indirekt observerbara for tillgangar
och skulder.

Indata i niva tre ar icke observerbara indata for
tillgangar och skulder.

Niva 3

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld redovisas i balans-
rakningen nar Vacse blir part till instrumentets avtalsenliga villkor.
En finansiell tillgang eller del av en finansiell tillgang bokas bort
fran balansrékningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller
eller nar Vacse forlorar kontrollen ¢ver den. En finansiell skuld eller
en del av en finansiell skuld bokas bort fran balansrdkningen nar
forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks.

Vid varje balansdag utvarderar Vacse om det foreligger indikatio-
ner pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgangar
ar i behov av nedskrivning. Exempelvis om en motpart fatt en
vasentligt forsamrad finansiell stallning.

Finansiella instrument som inte &r derivat redovisas initialt till
anskaffningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde

med tillagg for transaktionskostnader. Detta galler alla finansiella
instrument forutom de som tillhor kategorin finansiell tillgdng som
redovisas till verkligt varde via resultatet, vilka redovisas till verkligt
varde exklusive transaktionskostnader. Ett finansiellt instrument
klassificeras vid forsta redovisningen bland annat pa grundval av
Vacses affarsmodell for forvaltningen av den finansiella tillgang-
en och egenskaperna hos de avtalsenliga kassaflodena fran den
finansiella tillgadngen. Klassificeringen avgor hur det finansiella
instrumentet varderas efter forsta redovisningstillfallet sasom
beskrivs nedan.

Finansiella instrument som redovisas pa tillgangssidan i balans-
rakningen inkluderar likvida medel, kundfordringar och 6vriga ford-
ringar. Bland skulder aterfinns leverantorsskulder, laneskulder, 6vriga
skulder samt derivat. Vacse-koncernen tillampar inte sékringsredo-
visning. Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med
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ett nettobelopp i balansrékningen nar det finns en legal ratt

att kvitta och nar avsikt finns att reglera posterna med ett netto-
belopp eller att samtidigt realisera tillgangen eller reglera skulden.
Vid den initiala redovisningen kategoriseras finansiella tillgangar
och skulder i olika varderingskategorier. Koncernen anvander
foljande varderingskategorier:

e Verkligt varde via resultatrakningen

e Upplupet anskaffningsvérde

o Skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde

Finansiella skulder varderade till verkligt varde

via resultatet

Finansiella instrument i denna kategori varderas I6pande till
verkligt varde med vardeférandringar redovisade i resultatet.
Till denna kategori hor derivatinstrument. Koncernen anvander
ranteswappar for att hantera rénterisk fran upplaning till rorlig
ranta. Ranteswapparna varderas till verkligt vérde i balansrak-
ningen. Koncernen tillampar inte mojligheten att vardera andra
finansiella tillgangar eller skulder an derivat i denna kategori.

Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt varde per
kontraktsdagen. Efter den initiala redovisningen redovisas
derivatinstrument I6pande till verkligt véarde i balansrakningen.
Vérdeférandringarna redovisas I6pande i resultatet eftersom
sakringsredovisning inte tilldmpas i koncernen. Rantekupong-
delen redovisas I6pande i arets resultat som en del av rante-
kostnaden. Orealiserade forandringar i verkligt varde pa
ranteswapparna redovisas i resultatet pa raden Rantederivat.

Finansiella tillgdngar varderade till upplupet
anskaffningsvarde

Finansiella tillgangar som inte ar derivat och som har fast-
stdllda eller faststallbara betalningar och ej ar noterade pa en
aktiv marknad, redovisas som fordringar. Samtliga finansiella
tillgadngar innehas inom ramen for Vacses affarsmodell vars mal
ar att inneha de finansiella tillgdngarna och inkassera avtals-
enliga kassafléden, och avtalsvillkoren for de finansiella tillgang-
arna ger upphov till kassafloden som endast ar betalningar av
kapitalbelopp och ranta pa det utestaende kapitalbeloppet.

Vacse i korthet Strategisk inriktning
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Fordringarna redovisas darmed till upplupet anskaffningsvérde.

| koncernen finns kundfordringar och 6vriga fordringar. Ford-
ringarna har efter individuell vardering upptagits till det belopp
varmed de berdknas inflyta dvs. efter eventuella avdrag fér osékra
fordringar. Koncernen har en nedskrivningsmodell som baseras pa
forvantade kreditforluster. | modellen gors I6pande en bedémning
av kreditreserveringar baserat pa historik, nuvarande forhallanden
och prognoser for framtida forutsattningar.

Likvida medel varderas till upplupet anskaffningsvarde och redo-
visas enligt varderingskategori Upplupet anskaffningsvarde. Pa
grund av att bankmedel &r betalningsbara pa anmodan motsvaras
upplupet anskaffningsvarde av nominellt belopp. Likvida medel
inkluderar kassamedel och banktillgodohavanden samt andra
kortfristiga likvida placeringar som I&tt kan omvandlas till kontan-
ter samt ar féremal for en obetydlig risk for vardeférandringar.
For att klassificeras som likvida medel far 16ptiden inte dverskrida
tre manader fran tidpunkten for forvérvet.

Finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde

Lan samt 6vriga finansiella skulder, t.ex. leverantdrsskulder,

ingér i kategorin Ovriga skulder. Skulderna varderas till upplupet
anskaffningsvarde. Leverantorsskuldernas 16ptid ar kort, varfor
skulderna redovisas till nominellt belopp utan diskontering. Rante-
barande banklan, checkrékningskrediter och andra lan kategori-
seras som "Ovriga finansiella skulder” och vérderas till upplupet
anskaffningsvarde. Eventuella skillnader mellan erhallet lanebelopp
(netto efter transaktionskostnader) och lanets aterbetalnings-
belopp periodiseras dver lanets I6ptid enligt effektivrdntemetoden
och redovisas i resultatrékningen som rantekostnad.

Kassaflode

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

Verksamhet och fastigheter Styrning och rapportering

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt Arsredo-
visningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer. RFR 2
innebdr att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska
personen ska tillimpa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden
s langt detta ar mojligt inom ramen for arsredovisningslagen,
tryggandelagen och med hansyn till sambandet mellan redovis-
ning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag
fran och tillagg till IFRS som ska goras.

Moderbolagets uppstallningsform avseende resultat och balans-
rékning ar annorlunda jamfért med koncernen eftersom moder-
bolaget méaste folja ARLs uppstallningsform.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

Skillnaderna mellan koncernens och moder-bolagets redovisnings-
principer framgar nedan. De nedan angivna redovisningsprinci-
perna for moderbolaget har tillampats konsekvent pa samtliga
perioder som presenteras i moderbolagets finansiella rapporter.

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings-
vardemetoden. Vardet pa andelarna provas kontinuerligt och

om det bokférda vardet ¢verstiger det koncernmadssiga gors en
nedskrivning som belastar resultatet.

Finansiella instrument

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

I moderbolaget vérderas finansiella anlaggningstillgangar till
anskaffningsvarde minus eventuell nedskrivning och finansiella
omsattningstillgangar enligt lagsta vardets princip. Anskaffnings-
vardet for rantebarande instrument justeras for den periodiserade
skillnaden mellan vad som ursprungligen betalades, efter avdrag
for transaktionskostnader, och det belopp som betalas pa forfallo-
dagen (6verkurs respektive underkurs).

Hallbarhetsrapport Ovrig information O

Ranteswappar som effektivt sékrar kassaflodesrisk i réntebetal-
ningar pa skulder varderas till nettot av upplupen fordran pa rorlig
ranta och upplupen skuld avseende fast ranta och skillnaden
redovisas som rantekostnad respektive ranteintakt. Sakringen ar
effektiv om den ekonomiska inneboérden av sakringen och skulden
ar densamma som om skulden i stéllet hade tagits upp till en fast
marknadsranta nar sakringsforhallandet inleddes.

Eventuell betald premie for swapavtalet periodiseras som ranta
Over avtalets Ioptid.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar framst av inteckningar
i dotterbolagens fastigheter samt pantsatta aktier i dotterbolag.
Finansiella garantier innebér att Vacse har ett dtagande att ersatta
innehavaren av ett skuldinstrument for férluster som denna adrar
sig pa grund av att en angiven galdenar inte fullgor betalning vid
forfall enligt avtalsvillkoren. For redovisning av finansiella garanti-
avtal tilldmpar moderbolaget en av Radet for finansiell rapportering
tillaten lattnadsregel jamfort med reglerna enligt IFRS 9. Lattnads-
regeln avser finansiella garantiavtal utstallda till forman for
dotterbolag. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som
avsattning i balansrakningen nar Vacse har ett atagande for vilket
betalning sannolikt erfordras for att reglera atagandet.

Koncernbidrag

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

Foérvaltningsarvode

Vacse AB tillhandahaller tjanster avseende administration och
forvaltning till sina dotterbolag. Dessa faktureras dotterbolagen

i form av forvaltningsarvode, baserat pa moderbolagets budgete-
rade kostnader samt dotterbolagens budgeterade omsattning.

Forvaltningsarvode faktureras kvartalsvis i efterskott baserat pa
varje dotterbolags omsattning.

Nya och dndrade standarder som annu inte tratt i kraft
Kommande standarder, beskrivna pa sida 42 beddms inte fa
vasentlig effekt pa moderbolagets stallning eller resultat.
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Not 2  Uppgifter om anstallda, personalkostnader och arvoden till styrelse Not 3  Hyresintakter
Uppgifterna nedan ar desamma for koncernen och moderbolaget. Dotterbolagen har Tkr 2025 2024 Avtalade framtida hyresintakter, Mkr 2025 2024
inga anstallda. Loner bestar dels av grundlon, dels av avsattning for incitamentsprogram. Loner och andra erséttningar Avtalade hyresintdkter, inom 1 &r 611 538
Incitamentsprogrammet &r avkastningsbaserat och omfattar samtliga medarbetare. Arvode till styrelsens ordférande 225 225 Avtalade hyresintakter mellan 2 och 5 & 2126 2111
Allokerat belopp &r baserat pa respektive medarbetares deltagandegrad och manadslon P .4 .
. PP paresp . o dettag g ) Arvoden till 6vriga styrelseledamoter = - Avtalade hyresintakter senare &n 5 &r 2 599 2927
under aret. Under 2024 beslutades om ett ytterligare incitamentprogram for alla med- o = [ verkstallande direktar®
arbetare med en tydlig koppling till Vacses fardplan mot klimatneutral vardekedja. Ersattning och formaner till verkstallande direktor 2257 2580 Summa 5336 5626
. o . - . B, Ersattning och férmaner till 6vriga
Ersattning enligt incitamentsprogrammet kan maximalt uppga till tre manadsléner och ledande befattningshavare 4118 3505
ar inte pensionsgrundande. Utbetalning sker aret efter intjanandearet. - e L B Thr 2026 2027 2028 2029 2030 2031+  Summa
Ersattning och formaner till Gvriga anstallda 11675 10578 Arshyra, mkr 5 6 84 4 117 398 614
Rorlig ersattning och formaner till verkstallande direktor 223 260 Andel % 1 1 14 1 19 65 100
Medelantalet anstillda, moderbolaget tillika koncernen 2025 2024 Rorlig ersattning och formaner till Gvriga ledande Tkvm 3 3 29 1 47 147 230
; befattningshavare 312 352
Ledande befattningshavare 3 3 . _ . .
_ varav kvinnor 1 1 Rérlig ersattning och férmaner till évriga anstallda 924 903 Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.
Ovriga anstallda 16 15 Totalt 20714 18 403 Forfallostrukturen avseende hyreskontrakten framgar av tabellen ovan. Koncernen har
— varav kvinnor 9 9 Sociala kostnader inklusive léneskatt kommgrsmlla h“yrecsavtal avseer.\ldel bestandet av forval}mngsfasﬂgheter. For klonce"rnelns
) 26 fastigheter ar aterstaende 16ptid mellan 1 och 20 ar och den genomsnittliga I6ptiden
U 18 ?tyrélsens ordférande il /1 uppgick till 8,8 ar (9,6) vid arsskiftet.
Ovrlganledamotler - - - De totala intakterna for koncernen uppgick till 676,0 mkr (615,5). Av hyresintakterna
Yerkstallande direktor 1250 1024 utgjorde serviceintakter 27,9 mkr (28,3).
(“)nga ledande befattningshavare [ 1439 I princip hela Vacses hyresflode harror fran hyresgaster inom stat, region och kommun.
Ovriga anstallda 4358 3897 Hyresgasterna ar skattefinansierade och har darfér en mycket hog betalningsférmaga
Totalt 7 204 6430 vilket medfor att risken for kreditforluster ar mycket lag. Moderbolagets intakter avser i
sin helhet férvaltningsarvoden fran koncernforetag.
Pensionskostnader
Verkstéllande direktor 833 655
Ovriga ledande befattningshavare 1026 938
Ovriga anstallda 1537 1176
Totalt 3396 2769

1) Verkstallande direktor har en uppsagningstid om 12 manader fran bolagets sida (6 manader VD),

inget avgangsvederlag utgar.
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Not 4 Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick 2025 till 157,9 mkr (144,7). | dessa belopp ingar savél
direkta fastighetskostnader sasom kostnader for drift, underhall och fastighetsskatt som
indirekta fastighetskostnader i form av uthyrning och fastighetsadministration. Okningen
forklaras framst av planerat underhall samt fastighetsférvarv och fardigstallda projekt
under 2025.

Driftkostnaderna uppgick till 129,7 mkr (121,7) under aret. Driftdverskottet uppgick till
518,2 mkr (470,8), vilket innebar en éverskottsgrad om 77 procent (77).

| driftskostnader ingar kostnader fér bland annat el, varme, vatten, fastighetsskotsel, ren-
hallning samt forsakringar. Merparten av driftskostnaderna vidaredebiteras hyresgasterna
i form av tilldgg till hyran. Vacse har externa avtal om teknisk forvaltning samt drift och
underhall.

Not B Central administration

Central administration avser kostnader fér ekonomi och administration, upphandlade
konsulttjanster, revision mm. Central administration delas upp i kostnadsslag enligt not 6.

Revisionsuppdrag och kostnadsersattning, Grant Thornton 2025 2024
Revisionsuppdrag 850 804
Ovriga tjanster - 33
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 180 172
Skatteradgivning - 9
Granskning av Hallbarhetsrapport 88 80
Granskning av bolagsstyrning 11 10
Totalt 1129 1108

Ovan redovisas arvoden och ersattningar till koncernens revisorer som kostnadsforts under
perioden. Med revisionsuppdrag avses den lagstadgade revisionen av arsredovisningen
och bokféringen samt styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning, évriga arbets-
uppgifter som det ankommer pa Vacses revisor att utféra samt radgivning eller annat
bitrade som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana
ovriga arbetsuppgifter. Revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget innebar andra
kvalitetssdkringstjanster som skall utféras enligt forfattning, bolagsordning eller avtal.
Skatteradgivning &r konsultation i skatterattsliga fragestaliningar. Ovriga tjanster

ar radgivning som inte gar att hanféra till ndgon av de ovan namnda kategorierna.

Not & Fastighetskostnader och central administration

Rorelsens kostnader férdelade pa kostnadsslag

Not 7  Leasingavtal

Leasingavtal, nyttjanderatt

Koncernen Koncernen

Tkr 2025 2024 Tkr 2025 2024
Fastighetskostnader Leasingavtal, nyttjanderatt ingaende balans 734 2022
Driftkostnad -82 793 =72 210 Nyanskaffningar 31196 291
Reparationer och underhall -39 255 -43 204 Avyttring - -
Fastighetsskatt -28918 -23 400 Arets avskrivning -2014 -1579
Personalkostnader -6 903 -5 850 Leasingavtal, nyttjanderatt utgaende balans 29 916 734
Summa -157 869 -144 664

Utgdende leasingskuld per sista december 2025 ar 29 916 tkr (734) varav 4 217 tkr (124)

Koncernen redovisas som kortfristig skuld.

Tkr 2025 2024 Under aret har nyttjanderéatten skrivits av med 2 014 tkr (1 579). Finansnettot har paver-
Central administration kats med —44 tkr (-20). Det totala kassautflodet for leasingavtalen ar 1 995 tkr (1 570).
Personalkostnader 25674 23885 Leasingkostnad avseende korta leasingavtal och tillgdngar med lagt varde uppgar till O tkr
Lokalkostnader 1040 769 (95). Fér koncernen som leasegivare se not 3.
Revisionsarvoden -850 -804 Loéptidsanalys leasingskulder
Forvaltningskostnader —9224 -7303 De kvarstaende odiskonterade leasingbetalningarna har féljande forfallodatum:
Konsultarvoden -5 071 -3 642
Avskrivningar 2210 1738 ?diskonterade leasingskulder per 31 december 2025

Aterstaende tid mindre an 1 ar 4217
Summa -44 069 -38 141 . .

Aterstdende tid mellan &n 1-5 ar 18 150
Samtliga fastighetskostnader &r hanforliga till hyresgenererande enheter. Aterstaende tid mer &n 5 &r 7549

Summa 29 916
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NOT 8 Finansiella intakter och kostnader NOT 9  Skatt pa arets resultat
Koncernen Moderbolaget I resultatrakningen fordelas skatten pa aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Tkr 2025 2024 2025 2024 Aktuell och uppskjuten skatt har berdknats utifran en nominell skattesats om 20,6 procent (20,6).
Rénteintakter, 6vriga 9 800 6 706 9711 6526
Ranteintakter, koncernbolag _ _ 250 726 215 833 Redovisad skattekostnad eller skatteintakt Koncernen Moderbolaget
Resultat fran andelar i koncernféretag - - 56 980 66 000 Tkr 2025 2024 2025 2024
Summa 9 800 6706 317417 288359  Aktuell skattekostnad
Skatt pa arets resultat -25 325 -21457 - -
Rantekostnader, évriga —-104 945 -103 354 -103 957 -103 095 Skatt pa tidigare &rs resultat B B B B
Resultat fran andelar i koncernféretag - - -100 348 - Summa aktuell skatt 55325 51457 B _
Summa —-104 945 -103 354 —-204 305 -103 095 . o
Uppskjuten skattekostnad eller skatteintakt
Samtliga finansiella intakter avser finansiella instrument varderade Resultat fran andelar i koncernféretag 57,0 mkr (66,0) avser Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag -153 -1630 - -
till upplupet anskaffningsvarde. erhallen utdelning fran dotterbolag samt nedskrivning av aktier i Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader i finansiella derivat 8 086 7 001 - -
Orealiserad vardeforandring pa derivat redovisas under rubriken dotterbolag om 100,3 mkr (0,0). Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader pa fastigheter —72 591 -78 861 = -
Vérdeforandringar, se not 14. Ovriga réntekostnader harrér fran Uppskjuten skatt avseende leasing =2 —-63 = -
skulder redovisade till upplupet anskaffningsvarde. Summa uppskjuten skatt —64 731 _73544 _ _
Totalt redovisad skattekostnad eller skatteintakt -90 056 -95011 - -
Avstamning av effektiv skatt Koncernen Moderbolaget
Tkr 2025 2024 2025 2024
Resultat fore skatt 445 750 461 398 112 672 184 948
Skatt enligt gallande skattesats 20,6% (20,6) -91 825 -95 048 -23210 -38 099
Ej avdragsgilla kostnader -33 007 -30277 -97 -91
Ej avdragsgill nedskrivning pa aktier i dotterbolag - - 11563 -
Ej skattepliktig utdelning fran dotterbolag 13418 13 596 11742 13 596
Ej avdragsgill réanta = - = -
Rantenetto, koncernutjdmning 37 659 26 562 - 24 568
Utnyttjande av tidigare e balanserat underskott 28 1532 2 -
Vardeforandringar som ej givit upphov till uppskjuten skatt -21 847 -11 502 = -
Ovriga skattemdssiga justeringar 563 126 - 26
Justering aktuell skatt fran tidigare ar -45 - = -
Redovisad skattekostnad -95 056 -95 011 0 0
Effektiv skattesats, % 21,3 20,6 0 0
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Not 9  Skatt pa arets resultat forts. NOT 10 Férvaltningsfastigheter

Temporara skillnader i balansrakningarna Koncernen Moderbolaget Forvaltningsfastigheterna redovisas enligt verkligt varde metod
Tkr 2025 2024 2025 2024 i IAS 40 och samtliga har klassificerats i niva 3 i vardehierarkin
med vérdeférandringen i resultatrékningen. Inga fastigheter har
overforts mellan vardehierarkierna under aret.

kompletterat med de oberoende vérderarnas erfarenheter.
Fastighetens underhallsniva bestams utifran aktuellt skick
kompletterat med bedémningar om framtida underhallsbehov.
Investeringsbehovet beddms dven det utifran aktuellt skick med
tilldgg for kommande projekt. Vacses madl att skapa en langsiktigt

Uppskjuten skattefordran hanférlig till underskottsavdrag
Vid drets ingang 5746 7614 = -
Forvarvad uppskjuten skatt = - — -

Varderingsmetodik

uthallig avkastning utgar fran ett internt krav pa grundavkastning

Redovisat i drets resultat -153 -1868 Samtliga varderingsobjekt har per sista december varderats sepa- med hansyn tagen till inflation, skattekostnader, fastigheternas
Vid arets utgang 5593 5746 rat av auktoriserad fastighetsvarderare fran Forum Fastighets- |dge och byggnadsar samt normala framtida underhallskostnader

ekonomi, ett oberoende varderingsinstitut. som sammantaget forvantas resultera i en avkastning inom ett
Uppskijuten skattefordran hanférlig till rintederivat Vérderingen har genomfoérts i enlighet med allmant accepterade intervall om 4-8 procent.
Vid arets ingang 29853 36854 internationella varderingsmetoder och baseras pa en kombination Kalkylrdntan motsvaras av marknadens krav pa total avkastning
Redovisat i &rets resultat 8 086 7001 av avkasftnmgsbaserad metlod och ortsprismetod. | zgrﬁkl)lz:[;r av realrdnta, kompensation for inflation samt ett
Vid arets utgang 21767 59 853 Avkastningsbaserad vardering bygger paen lprognos over framtida a : ' . )

kassafloden dar nuvardet av framtida betalningsstrommar berak- Da Vacses varderingsobjekt som regel har langa hyreskontrakt

) o ] nas. Som grund for bedémning av marknadens direktavkastnings- med hyresgaster som beddms som mycket kreditsakra har det be-
Uppskjuten skatteskuld hanférlig till fastigheter krav ligger ortsprisanalyser av gjorda jamforbara fastighetskop. démts vara lampligt med differentierade kalkylrantor for driftnetto
Vid drets ingang -880 946 -799 923 Kalkylperioden har anpassats efter aterstaende |6ptid av befintliga respektive restvarde. Restvardesberakning gors separat for varje
Forvarvade tillgangar 4561 - hyresavtal och varierar mellan 10 och 20 ar. fastighet genom en evighetskapitalisering av det uppskattade
Redovisat i &rets resultat 72 591 -81023 . . marknadsmassiga driftdverskottet och det beddmda marknads-
Vid arets utaan 048 976 880 946 +  Hyresinbetalningar massiga avkastningskravet enligt ovanstaende resonemang.
gang - Driftsutbetalningar
= Driftnetto Sammanfattning

Uppskjuten skatteskuld hanforlig till leasing — Investeringar Vardetidpunkt 31 december 2025
Vid arets ingang -146 -83 = Fastighetens kassaflode Uthyrningsbar area 229 tkvm
Redovisat i drets resultat 72 -63 Verkligt varde 11 050 mkr
Vid arets utgang -218 -146 Varderingsmodell Kalkylperiod Mellan 10 till 20 ar
Netto uppskjuten skatteskuld vid arets utgang -965 367 -905 198 Vérderingsunderlag . Ekonomisk uthyrningsgrad 100%

Driftnettot baseras pd marknadsanpassade hyresintékter. De aktu- .

Hyresvarde 677 mkr

ella hyreskontrakten, samt kanda uthyrningar och avflyttningar,
utgér grunden for en bedémning av fastighetens hyresinbe-
talningar. De externa varderarna har, i samarbete med Vacses
forvaltare, gjort en individuell bedémning av marknadshyran. De
externa varderarna bedémer ocksa den langsiktiga vakansen i
respektive fastighet. Hyresintdkterna marknadsanpassas genom
att befintliga hyror justeras med nytecknade och omférhandlade
hyresavtal samt med hansyn till férvantad hyresutveckling. Drifts-
utbetalningar inkluderar utbetalningar for fastighetens normala
drift. Bedémningen om driftsutbetalningar ar baserad pa budget
samt tidigare ars utfall

Normaliserat driftnetto

Direktavkastningskrav for
beddémning av restvarde

Kalkylranta for
nuvardeberakning av driftnetto

Kalkylrénta for
nuvardeberdkning av restvarde

Inflationsutveckling

Mellan 1 015 och 4 755 kr/kvm,
vagt snitt 2 271 kr/kvm

Mellan 4,25 och 7,5%,
vagt snitt 5,05%

Mellan 5,0 och 7,56%,
vagt snitt 5,81%

Mellan 6,28 och 9,63%,
vagt snitt 7,10%

1,5% ar 2026 och darefter
2% per ar
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Not 10 Forvaltningsfastigheter forts. NOT 11 Ovriga materiella anlaggningstillgangar

Vardeforandring

Fastighetsbestandets varde

Inventarier Koncernen Moderbolaget
Vardeférandring redovisas i resultatrakningen och kan besta av Forvaltningsfastigheternas verkliga varde uppgar till 11 050 mkr Tkr 2025 2024 2025 2024
S?VSI ](c)“refall(sjelrad soLn r?zl|serad.fv.?rdefocrjanldr|ng. F)(jen orezllseralcje (10 305). Ackumulerade anskaffningsvérden
vardeforandringen beraknas Ut'o fan varderngen vid periodens s ut  virdefdrandringen for fastigheter agda vid arets utgéng uppgar Vid arets ingang 4157 3041 2098 1954
jamfort med vérderingen féregaende ar, alternativt anskaffnings- till 106,1 mkr (159,3). Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgar \ i 3973 16 5 185 \aa
5 : I 2 5 anskaffningar
var@et om fa§t|ghet fgrvarvats under alret, med an@g fér under till 100procent (100). Koncernens verksamhet utgérs av ett seg- y g
perioden aktiverade tillkommande utgifter. Det verkliga vardet ment tillika klass samhallsfastigheter i Sverige. Summa 8130 4157 4283 2098
for Vacses fastighetsbestand uppgar den sista december till Ackumulerade avskrivningar
11 050 mkr (10 305). Koncernen, Tkr 2025 2024 o o
Ingdende verkligt virde 10305000 9751721  Vidaretsingang -1673 -1568 -1673 -1568
Kanslighetsanalys Arets investeringar Avrets avskrivningar -66 -105 -65 -105
En fastighetsvardering &r en uppskattning av det sannolika priset i befintliga fastigheter 25543 15509 Summa -1739 -1673 -1738 -1673
som en investerare skulle vara villig att betala vid en normal for- Arets investeringar Redovisat virde vid periodens slut 6 391 2484 2 545 425
saljining pa den 6ppna marknaden. Vérderingen &r gjord av obe- i pagaende nyanlaggningar - 49 167
roende varderingsinstitut utifran vedertagna varderingstekniker Forvarv 612 904 329264
'W_'Edehraﬂflje Tijgé-nden 0(;“ V{Zsa pirameﬁrar- Ft;V@St mattdav Orealiserade vardeférandringar 106 054 159 340 Forbattringsutgift pa annans fastighet Koncernen Moderbolaget
osaker et ar al tid ndrvaran e v: en astighetsvardering. Nedan Utgaende verkligt virde 11049500 10 305 000 The 2025 2024 2025 2024
foljer en kénslighetsanalys utifran vissa centrala parametrar.
T . ard Ackumulerade anskaffningsvarden
Koncernen Effekt pa verkligt Resultateffekt axeringsvarde s I _ B
kanslighetsanalys, varde av fastigheterna fastighetsvardering Koncernen, Tkr 2025 2024 Vid arets ingang 1064 1064
fastighetsvardering  foréndring +/- Mkr d Nyanskaffningar - _ _ _
- . Taxeringsvarde byggnad 2 525 800 1935 000
Direktavkastnings- Summa 1064 1064 - -
krav f6r bedémning Taxeringsvarde mark 363 378 343296
av restvardet 0,5%-enhet —952/+1 166 Summa taxeringsvirde 2889 178 2278 296 Ackumulerade avskrivningar
Driftnetto 5,0% +522/-522 Vid arets ingang -318 -265 = -
Kalkylranta for Arets avskrivningar -54 -53 = -
. o _
driftnetto 0,5%-enhet 77 /+100 Summa 372 318 _ _
04 - —
Vakansgrad 1,0%-enhet 135 Redovisat varde vid periodens slut 692 746 - -
Summa inventarier, verktyg och installationer 7 083 3229 2 545 425
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NOT 12 Finansiella anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar avser en kapitalforsakring till forman for Verkstallande
direktoren, tecknad av foretaget. Kapitalforsakringen &r véarderad till verkligt varde.

Vardet per sista december ar 1 347 tkr (1 341).

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

NOT 13 Ovriga avsattningar

En avsattning redovisas nar koncernen har en legal eller informell forpliktelse till foljd av
tidigare handelser och dar det ar sannolikt att utflode av resurser kommer att kravas for
att reglera atagandet. Beloppet ska kunna berdknas pa ett tillforlitligt satt. Som avsattning
redovisas det belopp som férvantas reglera forpliktelsen. Ovriga avsattningar avser finansiellt
atagande avseende pensionsutfastelser till forman for Verkstallande direktéren. Forsak-
ringen forvdntas ge upphov till utflode fran 2032. Avsattningarna sakerstélls genom
kapitalforsékringar.

Vardet pa kapitalférsakringen redovisas under finansiella tillgangar, se not 12.

NOT 14 Kategorier av finansiella tillgangar och skulder

Vacse ar framst exponerat for finansierings- och ranterisker. Koncernen stravar efter att
ha en laneportfélj med spridda kreditforfall, som maojliggor eventuella amorteringar. Ingen
upplaning sker i utlandsk valuta varfor koncernen inte ar exponerad for valutakursrisk.
Nar upplaning sker med kort réntebindning anvands ranteswappar for att uppna énskad
rantebindningsstruktur.

Derivatinstrument anvédnds endast i riskminimerande syfte och ska vara kopplade till

en underliggande exponering. Koncernen har fér narvarande derivatinstrument som
redovisas i kategorin finansiella skulder vérderade till verkligt vérde via resultatrakningen.
Sékringsredovisning tillampas inte i koncernen.

Vacses finansfunktion &r en koncernfunktion med centralt ansvar for finansiering och
likviditetsplanering. Arbetet styrs av en av styrelsen beslutad finanspolicy, som syftar till
att sékerstélla koncernens finansieringsbehov till en sa lag kostnad och risk som maojligt.

Inom finansfunktionen finns instruktioner, system och arbetsférdelning for att uppna en
god intern kontroll och uppfoéljning av verksamheten. Vid varje styrelseméte informeras
om finansiella frdgor och kvartalsvis presenteras avstimningar mot finanspolicyn. Over-
skottslikviditet, som inte anvands till amortering, far endast placeras i instrument med
hog likviditet och 1ag risk.

Finanspolicy och finansiella risker

Finanspolicyn reglerar hur respektive risk ska hanteras samt hur uppfoljning och rappor-

tering ska ske i syfte att uppna en balanserad risk. Finanspolicyn utvarderas arligen och

justeras om forutsattningarna for finansieringen skulle férandras. Finanspolicyn ar

koncernovergripande och innebdr sammanfattningsvis:

e Kapitalbindningen ska uppga till minst 2,0 ar. Andelen laneforfall inom de kommande
tolv manaderna far max uppga till 30 procent.

e Belaningsgraden ska pa koncernniva inte varaktigt dverskrida 50 procent.
e Lan mot sakerhet far inte Gverstiga 20 procent av koncernens tillgangar.
e Koncernens rantetackningsgrad far inte understiga 2,5 ganger.

e Rantebindningsstrukturen ska valjas sa att en kostnadseffektiv rdntekostnad uppnas i
forhallande till finansiell stabilitet och for att begrénsa effekterna av dndrade marknads-
férutsattningar. For att uppna onskad rantebindning far finansiella derivatinstrument
anvandas. Den genomsnittliga rantebindningstiden far vara minst 2 ar och maximalt 10 ar.

Finansiella instrument 2025

Finansiella Finansiella
Finansiella tillgangar skulder
tillgdngar  vérderade till véarderade till
varderade till upplupet upplupet
verkligt virde  anskaffnings-  anskaffnings-
Tkr over resultatet varde vérde
Tillgangar
Kundfordringar = 5601 -
Upplupna intékter och 6vriga fordringar - 23972 -
Derivat 105 663 - -
Likvida medel - 794 228 -
Summa tillgangar 105 663 823 801 -
Skulder
Langfristiga rantebarande skulder - - 3517 657
Kortfristiga rantebarande skulder - - 474 479
Leverantorsskulder - - 15 350
Upplupna kostnader och 6évriga skulder - - 40 736
Summa skulder = - 4048 222
Finansiella instrument 2024 . . . .
Finansiella Finansiella
Finansiella tillgangar skulder
tillgangar  varderade till  vérderade till
varderade till upplupet upplupet
verkligt virde  anskaffnings-  anskaffnings-
Tkr over resultatet vérde varde
Tillgangar
Kundfordringar - 2758 -
Upplupna intékter och 6vriga fordringar - 2 549 -
Derivat 144 915 - -
Likvida medel - 249 306 -
Summa tillgangar 144 915 254613 -
Skulder
Langfristiga rantebarande skulder - - 3702 000
Kortfristiga rantebarande skulder - - 238 750
Leverantorsskulder - - 15067
Upplupna kostnader och 6vriga skulder - - 51054

Summa skulder

4006 871
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Not 14 Kategorier av finansiella tillgangar och skulder forts.

De instrument som redovisas till verkligt varde i balansrakningen utgérs av ranteswappar.

Dessa derivat ar OTC-avtal som inte handlas pa en aktiv marknad. Verkligt varde har
istallet bestamts med en varderingsteknik som bygger pa diskontering av framtida kassa-
floden dar endast observerbar marknadsdata anvands. Dessa varderingar tillhor niva 2

i verkligt varde hierarkin. Inga omklassningar mellan nivaer har skett under dret. Finansiella
instrument sasom for kortfristiga fordringar och kortfristiga skulder mm. redovisas till
upplupet anskaffningsvarde med avdrag for nedskrivning varfor det verkliga vardet
beddms dverensstamma med redovisat varde. Langfristiga rantebdrande skulder l16per

i huvudsak med kort rantebindning, och for langfristiga skulder galler att verkligt varde
inte avviker namnvart fran nominella varden, vilket sammantaget innebar att upplupet
anskaffningsvarde éverensstammer val med verkligt vérde.

Likviditets- och finansieringsrisk

Finansieringsrisk utgors av att svarigheter kan foreligga att erhélla finansiering for verk-
samheten vid en given tidpunkt. Malet ar att ha en laneportfolj med spridda forfall och en
lang l6ptid. For att minimera kostnaden fér koncernens upplaning och for att sakerstalla
att finansiering kan erhallas behéver Vacse ha laneloften som tacker behovet for omsatt-
ning av lan och investeringar.

Styrelsen foljer I16pande nivan for kapitalbindning i laneportfoljen. Ledningen uppréattar
rullande prognoser for koncernens likviditet pa basis av forvantade kassafléden. Vacses
externa upplaning uppgick per 31 december 2025 till 3 992 mkr (3 941).

Belaningsgraden i koncernen per sista december uppgar till 29 procent (36). Vacse har
betryggande marginaler till kreditgivarnas restriktioner avseende laneavtalen, sa kallade
covenanter.

Rénterisk

Ranterisk definieras som risken for att utvecklingen pa rantemarknaden ger negativa
effekter, framfor allt i form av 6kande rantekostnader for 1an och derivat. Férandringar

i marknadsrantor paverkar dock aven det verkliga vardet av koncernens utestaende
derivatinstrument. Koncernens upplaning sker med bade rorliga och fasta réantor. Med
hansyn till att intdkterna i verksamheten inte direkt samvarierar med ranteniva begransas
effekterna av ranteférandringar fran de rorliga rantorna genom rantesakringsatgarder.
Som sdkringsinstrument anvands ranteswappar. Per balansdagen fanns utestaende
ranteswappar med ett sammanlagt nominellt belopp uppgaende till 3240 mkr (3 165)
och ett redovisat varde i balansrékningen om +105,7 mkr (+144,9). Koncernen tillampar
inte sakringsredovisning.

Strategisk inriktning Verksamhet och fastigheter

Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick vid arsskiftet till 3,6 ar (3,9) med hansyn
taget till effekt av rdntederivat. En momentan ¢kning av marknadsrantan med 100 rante-
punkter beraknas medféra en arlig kostnadsékning om 9,1 mkr (7,0), givet balansdagens
laneportfélj och med beaktande av utestdende rantederivat.

Kreditrisk

Kreditrisken ar risken for forlust om koncernens motparter inte fullgor sina avtalsforplik-
telser och eventuella sakerheter inte tacker koncernens fordringar. Malet &r att minimera
kreditrisken genom forskottshyror och att endast gora kreditaffarer med stérre finansie-
ringsinstitut. Kreditrisk kan i huvudsak hanféras till utestaende kund-/ hyresfordringar,
likvida medel samt finansiella derivatavtal. Forluster pa kund-/hyresfordringar uppstar nar
kunder forsatts i konkurs eller av andra skal inte kan fullfélja sina betalningsataganden.
Riskerna begransas betydligt av Vacses nisch med hyresgaster fran den offentliga sektorn.
Exponeringar avseende finansiella derivatavtal begransas genom att koncernen som policy
endast ingar sddana avtal med stora finansiella institut med hog rating och dar Vacse har
langsiktiga relationer. Dessutom finns ramavtal med dessa institut om kvittning av olika
derivatavtal som ytterligare minskar kreditriskexponeringen.

Koncernens kundfordringar avseende hyror och vidarefakturerade kostnader uppgar till
5601 tkr (2 759). Som namns ovan ar kundforlusterna i koncernen obefintliga.

Samtliga utestaende kundfordringar per 31 december forfaller inom 30 dagar i likhet
med tidigare ar.

Styrning och rapportering

Hallbarhetsrapport

Kapitalforfallostruktur

Ovrig information O

Forfalloar, Tkr Kreditavtal Utnyttjat
2026 474 479 474 479
2027 2017479 1317479
2028 655 479 655 479
2029 555479 555479
2030 240 479 240 479
2031 152 978 152 978
2032 23729 23729
2033 23729 23729
2034 223729 223729
2035 23729 23729
2036 23729 23729
2037 23729 23729
2038 23729 23729
2039 23729 23729
2040 205932 205932
Totalt 4692 135 3992 135
Rénteforfallostruktur

o Genomsnittlig

Ar, Tkr Belopp réanta, % Andel, %
2026 877 100 6,26 22
2027 275 000 0,33 7
2028 550 000 0,97 14
2029 540 000 1,12 14
2030 550 000 0,45 14
2031 500 000 2,49 13
2032 300 000 2,51 8
2033 200 000 2,76 5
2034 200 000 2,07 5
Totalt 3992 100 2,49 100
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Not 14 Kategorier av finansiella tillgdngar och skulder forts.

Verkligt varde, ranteswappar

Rorlig rénta, %

Fast rénta, %

Vacse i korthet

Nominellt belopp, Tkr

Strategisk inriktning

Verkligt vérde, Tkr

Forfalloar 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
2025 - 2,54 = 0,13 = 325000 = 4429
2026 1,96 2,54 0,21 0,21 325000 325000 3390 10 841
2027 1,96 2,54 0,33 0,33 275 000 275 000 7 505 14 033
2028 1,96 2,54 0,97 0,97 550 000 550 000 17 705 26 835
2029 1,96 2,54 1,12 0,53 540 000 340 000 23181 28187
2030 1,96 2,54 0,45 0,45 550 000 550 000 49 002 59 569
2031 1,96 2,54 2,49 2,50 500 000 300 000 2119 1053
2032 1,96 2,54 2,51 2,51 300 000 300 000 2984 1938
2033 1,96 2,54 2,76 2,76 200 000 200 000 -224 -1969
Summa/snitt 1,96 2,54 1,26 1,02 3240 000 3 165 000 105 662 144 916

Réntebetalning sker kvartalsvis. En simulerad parallellférskjutning med +1%-enhet av de underliggande swapkurvorna skulle, allt annat
lika, medféra en omvérdering av Vacses rantederivat med 122,9 mkr (131,1).

Odiskonterade kassafloden for finansiella skulder och derivat

Nominellt Inom Inom Inom Inom
Tkr belopp Inom 1 man 1-3 man 3-12 man 1-5 ar 6-15 ar
Rantebarande skulder
Obligationslan 2 302 000 - - 412 000 1 690 000 200 000
Skuld till kreditinstitut 1690 136 15 620 - 46 859 886 915 740 742
Summa rantebéarande skulder 3992 136 15620 - 458 859 2573915 940 742
Ej rantebarande skulder
Leverantorsskulder 15 353 15 353 - - - -
Upplupna kostnader och 6évriga skulder 325575 302 787 16 826 4839 1123 -
Summa ej rantebarande skulder 340 928 318 140 16 826 4839 1123 -
Rantebetalningar
Rantebetalningar - 26 119 9439 96 970 307 972 234729
Derivat - -340 -4 850 -17 317 6 452 5766
Summa rantebetalningar - 25779 4 589 79 653 314 424 240 496
Summa betalningar av ranta och
kapitalbelopp 4333 064 359 539 21415 543 351 2729 044 1181238

Verksamhet och fastigheter Styrning och rapportering

Hallbarhetsrapport Ovrig information O

Forandring av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

Icke kassaflédespaverkande

Periodisering

Upptagna Amortering Forandringar over-/ Omraknings-

2025-01-01 lan av skuld i verkligt underkurs Leasingavtal differenser  2025-12-31
Skulder till kreditinstitut 1 390 750 550 000 -250614 - - - - 1690 136
Ovriga finansiella
skulder 2 550 000 - —-248 000 - - - - 2303000
Leasingskulder - - - - - 29916 - 29916
Summa skulder
hénforliga till
finansierings-
verksamheten 3940 750 550 000 -498 614 - - 29 916 - 4022052

NOT 15 Eget kapital

Aktiekapital

Aktiekapitalet var per 31 december 2025 fordelat pa 1 144 542
registrerade aktier med en rost per aktie och ett kvotvarde om

5 kronor per aktie. Det férekommer inga restriktioner vad avser
utdelning eller andra typer av aterbetalning. Nagra potentiella
aktier (till exempel konvertibler) forekommer inte, ej heller nagon
foretradesratt till ackumulativ utdelning (preferensaktier).

Ovrigt tillskjutet kapital

Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som ér tillskjutet av

agarna i form av ovillkorade aktiedgartillskott.

Balanserad vinst

Balanserad vinst avser intjanade vinstmedel i koncernen.
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NOT 16 Rantebarande skulder

Koncernen Moderbolaget Réntebarande skulder

Tkr 2025 Snittranta, % 2024 Snittranta, % 2025 Snittranta, % 2024 Snittranta, % Koncernen Moderbolaget
Langfristiga skulder Tkr 2025 2024 2025 2024
Sakerstallt banklan 176 250 0,72 188 000 0,72 176 250 0,72 188 000 0,72 Vid arets ingang 3940 750 3779 500 3940 750 3779 500
Sakerstallt banklan 265 000 0,92 285 000 0,92 265 000 0,92 285000 0,92 Nyupptagna lan 550 000 700 000 550 000 700 000
Sakerstallt banklan 514 407 0,80 - - 514 107 0,80 - - Losen av obligation —248 000 -500 000 -248 000 -500 000
Sakerstallt banklan 672 000 1,40 679 000 1,40 672 000 1,40 679 000 1,40 Arets amortering -250614 -38 750 -250614 -38 750
Obligationslan® 1890 000 - 2 550 000 - 1890 000 - 2 550 000 - Summa 3992136 3940 750 3992136 3940 750
Summa 3517 657 3702 000 3517 657 3702 000
Kortfristiga lan
Banklan = = 200 000 1,40 = — 200 000 1,40
Sakerstallt banklan 11750 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 1,40
Sakerstallt banklan 23729 0,80 . - 23729 1,40 - -
Sakerstallt banklan 7 000 1,40 7 000 1,40 7 000 0,80 7 000 1,40
Obligationslan® 412 000 - - - 412 000 - - -
Summa 474 479 238 750 474 479 238 750
1) Obligationslan under svenskt MTN-program NOT 17 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
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 Koncernen Moderbolaget
Rorlig del, nominellt (forfall 2026-05-27) 412 000 1,25 600 000 1,25 Tkr 2025 2024 2025 2024
Rorlig del, nominellt (forfall 2027-04-06) 590 000 1,75 650 000 1,75 Upplupna rantekostnader 22 628 26 994 22 628 25 456
Rorlig del, nominellt (forfall 2029-04-19) 500 000 1,15 500 000 1,15 Forutbetalda hyresintakter 251 683 213781 = -
Obligationslan 2 302 000 2 550 000 Ovriga poster 11767 31470 10 462 10 231
Kreditfacilitet revolverande facilitet i svensk bank Summa 286 078 272 245 33090 35687
Beviljat belopp 700 000 1,40 700 000 1,40
Utnyttjat belopp - - —200 000 1,40
Aterstaende kreditléften 700 000 500 000

Upptagna banklan har sékerstallts med aktier i dotterbolag, pantbrev i fastigheter samt internlan kompletterat med kovenanter avseende belanings- och rantetackningsgrad.

Kovenanter, det vill sdga de villkor en lantagare kraver for att tillhandahalla en kredit och som innebar att en kredit forfaller till betalning om villkoren inte uppfylls, ar likartade

i de olika kreditavtalen. Avtalen foreskriver i huvudsak en rantetackningsgrad om minst 1,5-1,75 ganger, en soliditet om minst 35 procent och en hogsta belaningsgrad om

60-75 procent. For 2025 var faktiskt utfall rantetackningsgrad 4,6 ganger, soliditet 55,8 procent och en belaningsgrad pa 28,9 procent.
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NOT 18 stallda sakerheter och eventualférpliktelser NOT 20 Andelar i dotterbolag
Koncernen Moderbolaget Mkr 2025 2024
Tkr 2025 2024 2025 2024 Ackumulerade anskaffningsvéirden
stillda sikerheter Vid arets borjan 1359 333 1339 145
Fastighetsinteckningar for Anskaffning - 25
skulder i kreditinstitut 1868 690 1124 331 1674 331 1124 331 Lamnat aktiedgartillskott 222 640 20 164
- varav inteckningar i Utgéaende balans 1581973 1359 333
dotterbolagens fastigheter - - 1674 331 1124 331 o
Aktier i dotterbolag 2504513 3634406 809 908 773917 A.‘dkt‘m”'sr?de uppskrivningar
Strukturella internlan - - 1868690 1318690  ~iddretsboran 40000 40,000
Totalt 4373203 4758737 4352920 3216938  |'gaende balans 31 december 40000 40000
£ 5roliktel Ackumulerade nedskrivningar
ventualférpliktelser
5 P : bol Vid drets borjan -152 983 -152 983
orgen for dotterbolag B - N B Arets nedskrivningar —100 348 -
Utgaende balans 31 december —-253 331 -152 983
Summa redovisat varde 1368 642 1246 350
Agarandel, 2025 2024
Direktagda dotterbolag, Mkr ~ Org.nr Sate % Bokfort varde Bokfort varde
Vacse Haktet AB 556742-6787 Stockholm 100 278 089 278 089
NOT 19 Narstaende Vacse Polishuset AB 556659-9808 Stockholm 100 121721 121721
Vacse Tingshuset AB 556866-3891 Stockholm 100 21015 21015
Vacse AB star inte under ett bestéammande inflytande fran ndgon av Vacses dgare. xacse EomplementarAA; 222222%2?: ztoctEo:m 188 - 532) - 531)
acse Hovrattstorget - tockholm
Narstdendetransaktioner har skett med dgarna i form av inbetalning av aktiekapital vid o
Vacses grundande, ovillkorat aktiedgartillskott, dgarlan, lamnad utdelning och erlagda Vacse T\iattbj(_)men 1AB 5566595392 stockholm 100 107770 107770
réntebetalningar Vacse Vastervik AB 556716-5187 Stockholm 100 35 041 35 041
. . . ) Vacse Stadsparken AB 556549-9984 Stockholm 100 66 988 66 988
Moderbolaget har en narstdende relation med sina dotterbolag. Transaktioner mellan codertal 6813918 stockhol 0 0 GED 0652
moderbolag och dotterbolag har skett pa marknadsmassiga villkor. Vacse S0dertdlje AB >26813-9181 tockholm ! S0ES 2065
o A A Vacse Visborg AB 556817-1408 Stockholm 100 65917 63 999
Utdelning till 4gare har under aret skett med 110 000 tkr. Moderbolaget har under aret v Huddi AB 556602-1696 stockhol 100 181969 180 453
fakturerat 54 001 tkr (46 192) till dotterbolagen avseende forvaltningsarvode. Langfristiga acse .u Inge . ockhoim
fordringar p& dotterbolag upp gér till 5 457 153 tkr (5 017 320) och langfristiga skulder Vacse Visby AB 5566021688 Stockholm 100 81175 80 937
till 217 739 tkr (51 092). Vacse Habo AB 556782-9600 Stockholm 100 54 047 54 047
Vacse Projektering AB 559035-0947 Stockholm 100 - 50
Vacse Ettan AB 559042-0237 Stockholm 100 20511 9572
Vacse Tvaan AB 559177-2883 Stockholm 100 65 779 8 050
Vacse Trean AB 559380-4353 Stockholm 100 12 334 12334
Vacse Fyran AB 559472-8122 Stockholm 100 50 053 51

1368 642 1246 350
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B Agarandel,
Ovriga koncernforetag Org.nr Sate %
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 Bjorkod 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
Vacse Laxoringen 14 AB 559284-7999 Stockholm 100
Vacse Skeppsbron 5 AB 556950-2197 Stockholm 100
Vacse Arninge AB 559534-8979 Stockholm 100
Vacse Supernovan 1 AB 559016-9065 Stockholm 100

NOT 21 Fordringar hos och skulder till koncernféretag

Mkr 2025 2024
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 4966 226 4704 469
Tillkommande poster 439 833 92 543
Avgdende poster -166 645 169 214
Utgaende balans 31 december 5239414 4966 226

NOT 22 Héandelser efter arets utgang

Vacse har efter drets utgang enligt avtal, tilltratt en fastighet inom rattsvasende i Solna, en
fastighet i Boras for polisutbildning samt Enkopings nya kommunhus. Utéver det har inga

vasentliga handelser har intraffat efter drets utgang.

NOT 23 Vinstdisposition

Arsstamman har att behandla
Balanserade vinstmedel, kr
Arets resultat, kr

3236236 191
112 671 799

Summa, kr

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:
Utdelning till aktieagare, 110 kronor per aktie, kr
Overférs i ny rakning, kr

3348 907 990

120177 015
3228730975

Summa, kr

3348 907 990

Hallbarhetsrapport

Ovrig information

A


https://vacse.se/

56

Vacse i korthet Strategisk inriktning Verksamhet och fastigheter

Styrelsens underskrifter

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar, savitt de
kanner till, att arsredovisningen har upprattats i enlighet
med god redovisningssed i Sverige och koncernredovis-
ningen har upprattats i enlighet med de internationella
redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets
och radets férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli
2002 om tilldmpning av internationella redovisningsstan-
darder. Arsredovisningen respektive koncernredovisningen

ger en ratt visande bild av moderbolagets och koncernens
stallning och resultat. Forvaltningsberattelsen for moder-
bolaget respektive koncernen ger en rattvisande oversikt
over utvecklingen av moderbolagets och koncernens
verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga
risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de
foretag som ingar i koncernen star infor.

Arsredovisningens innehall blev klart den 26 mars 2026.
Arsredovisningen undertecknades av samtliga den 26 mars
2026 i Stockholm.

Daniel Jonsson
Ordférande

Magnus Jarlén
Styrelseledamot

Hans Benndorf
Styrelseledamot

Per-Arne Rudbert
Styrelseledamot

Per Erik Hogblom
Styrelseledamot

Amir El-Sayed
Styrelseledamot

Pia Hagen
Styrelseledamot

Martin Ros
Styrelseledamot

Niclas Lemne
Styrelseledamot

Fredrik Linderborg
Verkstéllande Direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den 26 mars 2026 Grant Thornton Sweden AB

Ida Sparrfeldt
Auktoriserad revisor

Styrning och rapportering

Hallbarhetsrapport
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A
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Vacse i korthet Strategisk inriktning

R evisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Vacse AB (publ) for ar 2025 med undan-
tag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 30 — 33.

Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingdr pa
sidorna 22 — 56 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats

i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets
finansiella stallning per den 31 december 2025 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med drsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avse-
enden rattvisande bild av koncernens finansiella stalining
per den 31 december 2025 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt IFRS Redovisningsstandarder,
som de antagits av EU, och drsredovisningslagen. Vara
uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 30 — 33.

Forvaltningsberattelsen &r forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstémman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen fér moderbolaget och for
koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen &r férenliga med innehallet i den
kompletterande rapport som har éverlamnats till moderbo-
lagets revisionsutskott i enlighet med revisorsférordningens
(537/2014/EV) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards

on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns an-svar. Vi ar oberoende i forhallande till moder-
bolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och
overtygelse, inga forbjudna tjanster som avses i revisors-
forordningens (537/2014/EU) artikel 5.1 har tillhandahallits
det granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess
moderforetag eller dess kontrollerade foéretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga
och @ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de
omraden som enligt var professionella bedémning var

de mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen for den aktuella perioden, och
innefattar bland annat de viktigaste bedomda riskerna for
vasentliga felaktigheter. Dessa omraden behandlades inom
ramen for revisionen av, och i vart stallningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet,
men vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.

Vardering av férvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen
till verkligt varde. Det redovisade verkliga vardet

for koncernens forvaltningsfastigheter uppgick den

Verksamhet och fastigheter

Styrning och rapportering

31 december 2025 till 11 050 Mkr, motsvarande ca 92%
av koncernens tillgadngar. Vardeférandringar under

aret, redovisade i koncernens resultatrakning, uppgick

till 106,1 Mkr. Samtliga fastigheters verkliga varde per

31 december 2025 har faststallts baserat pa varderingar
utférda av oberoende externa varderare. Varderingarna
ar baserade pa avkastningsbaserade kassaflédesmodeller
vilket innebdr att framtida kassafloden for respektive
fastighet prognosticeras. Fastigheternas direktavkastnings-
krav beddms individuellt utifran respektive fastighets
unika risk och karaktar samt kdnd marknadsinformation
for fastigheter av liknande karaktar. Vardering till verkligt
varde innefattar subjektiva bedémningar dar mindre
férandringar i gjorda antaganden som ligger till grund for
varderingarna kan fa en betydande effekt pa redovisade
varden och pa redovisat resultat. Givet férvaltningsfastig-
heters vasentliga paverkan pa koncernens redovisade
stallning och resultat samt det inslag av antaganden och
beddmningar som ingdr i varderingsprocessen sa utgor
detta ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

For ytterligare information kring vardering av forvaltnings-
fastigheter hanvisas till koncernens redovisningsprinciper
pa sidorna 42 — 44 samt till not 10 Forvaltningsfastigheter.

Var revision
Vara granskningsatgarder omfattade men var inte begran-
sade till:

e Granskat koncernens process for fastighetsvardering.

e Granska rimlighet i gjorda antaganden avseende direkt-
avkastningskrav, vakansgrad, hyresintakter och drifts-
kostnader for ett urval av forvaltningsfastigheterna.

e Granskat varderingen for ett urval av
férvaltningsfastigheterna.

Hallbarhetsrapport Ovrig information O

e Granskat att tillampade redovisningsprinciper ar i
overensstéammelse med reglerna i IFRS och att ldmnade
upplysningar i arsredovisningen i allt vasentligt uppfyller
kraven.

Annan information an arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns
pa sidorna 1 —21, 60 — 61 och 87 — 89. Det ar styrelsen
och verkstallande direktéren som har ansvaret for denna
andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gor
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

I samband med var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ar det vart ansvar att lasa den informa-
tion som identifieras ovan och évervaga om informationen
i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar
vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen
samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla
vasentliga felaktig-heter.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och, vad galler koncernredovisningen,
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enligt IFRS Redovisningsstandarder, som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstallande direktoren ansvarar aven for
den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for att
uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som
inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren
for beddmningen av bolagets och koncernens férmaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt,
om forhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen och verkstallande direktoren avser att likvidera
bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrel-
sens ansvar och uppgifter i évrigt, bland annat 6vervaka
bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om
huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
ldmna en revisionsberattelse som innehaller vara ut-
talanden. Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sakerhet, men
ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter
kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
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som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga fel-
aktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och dndamalsenliga for att utgéra en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en
vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre
an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
in-formation eller dsidosattande av intern kontroll.

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

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens och verk-
stallande direktdrens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktdren anvander antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vésentlig osékerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller forhallanden som kan leda till betydande
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tvivel om bolagets och koncernens férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredo-
visningen och koncernredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte
langre kan fortsatta verksamheten.

e utvdrderar vi den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehéllet i arsredovisningen och kon-
cernredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen och koncernredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

e planerar och utfor vi koncernrevisionen for att inhamta
tillrackliga och dndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen for féretag eller affars-
enheter inom koncernen som grund for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar
fér styrning, évervakning och genomgang av det revi-
sionsarbete som utforts for koncernrevisionens syfte.
Vi ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagel-
ser under revisionen, déribland de eventuella betydande
brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi
har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende,
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och ta upp alla relationer och andra férhallanden som
rimligen kan pdverka vart oberoende, samt i tilldmpliga
fall atgarder som har vidtagits for att eliminera hoten
eller motatgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen fast-
staller vi vilka av dessa omraden som varit de mest bety-
delsefulla for revisionen av drsredovisningen och koncern-
redovisningen, inklusive de viktigaste bedémda riskerna
for vasentliga felaktigheter, och som darfor utgor de for
revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver
dessa omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar eller
andra férfattningar forhindrar upplysning om fragan.
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Rapport om andra krav enligt lagar och

andra foérfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och
verkstallande direktérens forvaltning for Vacse AB (publ)
for ar 2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens

ledamoter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moder-
bolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och

har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning
av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning
och risker staller pa storleken av moderbolagets och kon-
cernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortldpande bedéma bolagets och koncernens
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisa-
tion ar utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen
och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt. Verkstallande direktoren ska
skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som

ar nodvandiga for att bolagets bokfoéring ska fullgoras i
overensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen
ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och

darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna

beddéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande

direktoren i nagot vasentligt avseende:

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

® pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolags-
lagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispo-
sitioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet
beddma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller
férsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i

Sverige anvander vi professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till disposi-
tioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
beddmning med utgdngspunkt i risk och vasentlighet.

Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och overtradelser skulle ha
sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder
och andra férhallanden som é&r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade ytt-
rande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna
beddéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrap-
porten pa sidorna 30 — 33 och for att den ar upprattad i
enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation
RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyrnings-
rapporten. Detta innebar att var granskning av
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bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och

en vasentligt mindre omfattning jamfort med den inrikt-
ning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.
Vi anser att denna granskning ger oss tillrdcklig grund for
vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 drs-
redovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma
lag ar forenliga med drsredovisningens och koncernredo-
visningens 6vriga delar samt ar i Gverensstdmmelse med
arsredovisnings-lagen.

Grant Thornton Sweden AB, Grant Thornton Sweden AB,
Box 7623, 103 94 Stockholm, utsags till Vacse AB (publ)
s revisor av bolagsstdmman den 8 maj 2025 och har varit
bolagets revisor sedan 15 maj 2018.

Stockholm den 26 mars 2026,

Grant Thornton Sweden AB

Ida Sparrfeldt
Auktoriserad revisor

A
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erarsoversikt

Nyckeltal Balansrakning

Tkr 2025 2024 2023 2022 2021 Tkr 2025 2024 2023 2022 2021

Forvarv av och investering i fastigheter, tkr 638 447 393996 742 505 415 248 698 431 Tillgangar

Vardeférandringar fastigheter, orealiserade, tkr 106 054 159 340 -378 416 5673 1053524 Forvaltningsfastigheter 11 049 500 10 305 000 9751830 9345171 8923 000

Verkligt vérde fastigheter, tkr 11 049 500 10 305 000 9751830 9345171 8923 000 Ovriga materiella anlaggningstillgéngar 7 083 3229 2271 2165 2 009

Genomsnittlig kontraktslangd, ar 8,8 9,6 9,9 10,2 9,9 Rantederivat 105 663 144 915 178 900 316 722 59 054

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100 100 100 100 100 Nyttjanderatt, leasingavtal 29916 734 2002 3232 4957

Overskottsgrad, % 77 76 80 80 82 Finansiella anlaggningstillgangar 1347 1341 1221 11 1560

Fastighetsyta, tkvm 230 220 210 197 189 Kundfordringar 5601 2759 10 125 2 326 70

Beldningsgrad, % 29 36 36 37 37 Ovriga fordringar 48 998 61386 52 086 39911 36 653

Andel sékerstalld skuld, % 14 11 12 13 14 Likvida medel 794 228 249 306 280 331 175 656 478 621

Rantetackningsgrad, ggr 4,6 43 4,6 5,5 5.8 Summa tillgangar 12042336 10768670 10278766 9886 294 9505 923

Kapitalbindning, ar 4,5 3,3 3,9 4,3 3,8

Rantebindning, ar 3,6 3,9 3,7 4,0 4,6 Eget kapital och skulder

Genomsnittlig ranta % 26 2.7 24 1.9 L7 Eget kapital 6716860 5577393 5311006 5072689 4720948

Rantebarande skuld netto/EBITDA 67 85 8,5 9.7 95 Uppskjutna skatteskulder 965 367 905 198 829 245 880 241 778 878
Ovriga avsattningar 1347 1341 1221 1111 1560

Resultatrékning Rantebarande skulder 3992 136 3940 750 3779184 3668 250 3798 750

Tkr 2025 2024 2023 2022 2021 Leverantorsskulder 15353 15 067 50 354 36 053 82

Hyresintakter 676 029 615 494 559 421 490 350 asgoge  Ovriga skulder =91 27 328 921 307756 227 950 205 705

Fastighetskostnader _157 869 _144 664 110826 ~99 990 _81 499 Summa eget kapital skulder 12 042 336 10 768 670 10 278 766 9 886 294 9 505 923

Driftoverskott 518 161 470 830 448 595 390 360 377 486

Central administration -44 069 -38 140 —-35 244 -32 048 -27 129

Rantenetto -95 145 -96 648 -85 058 —65 660 —60 801

Forvaltningsresultat 378 948 336 043 328 293 292 652 289 556

Vérdeforandringar forvaltningsfastigheter 106 054 159 340 -378 416 5673 1053524

Vardeforandringar rantederivat -39 252 -33985 -137 822 257 668 73998

Resultat fore skatt 445 750 461 398 -187 945 555992 1417 077

Skatt —90 056 -95011 26 262 -104 252 -279 160

Arets resultat 355 695 366 388 -161 683 451 741 1137918
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Alternativa nyckeltal

Utover finansiella méatt enligt IFRS presenterar Vacse ytterligare finansiella matt Andel sdkerstalld skuld Rantetackningsgrad

och nyckeltal i drsredovisningen. Vacse anser att dessa matt ger vérdefull Utestdende sékerstallda banklan i % av koncernens redovisade totala tillgangar. Driftoverskott med avdrag for administrativa kostnader i forhallande till finans-

kompletterande information till investerare och Vacses ledning da de mojliggor Nyckeltalet askadliggér férhallandet mellan sikerstélld och icke sakerstalld skuld  netto. Nyckeltalet visar Vacses férmaga att betala Idpande rantekostnader.

utvardering av Vacses resultat och finansiella stéllning. Dessa behdver inte vara vilket &r viktigt for Vacses langivare.

jamforbara med pa samma satt benamnda nyckeltal som presenteras av andra Tkr 2025 A

bolag. Tkr 2025 2024 Forvaltningsresultat 378 948 336 043
Sakerstallda banklan 1690 137 1190 751 Centrala kostnader 104 945 103 354

I nedanstadende uppstallningar presenteras matt som inte definieras enligt IFRS,

samt avstdmning av méatten. Vidare aterfinns definitioner av dessa matt pa Totala tillgangar UL 10 768 671 Summa 483 893 439397
sidan 88. Andel sékerstalld skuld, % 14 1"
Rantekostnader —104 945 -103 354
Férvaltningsresultat Réantebarande skuld netto/EBITDA Réntetéckningsgrad, ggr 4,6 43
R%sultat f?re skatt exklusive vardeforandringar. Nyckeltalet mater Vacses resultat Kompletterande nyckeltal till rantetackningsgrad och belaningsgrad.
frén den Iopande verksamheten. Askadligger forhallandet mellan intjaning och lanat kapital. Kapitalbindning
Tkr 2025 2024 Tkr i . Genomsnittet av de réantebarandeskuldernas aterstaende 16ptid. Nyckeltalet visar
.. den genomsnittliga 16ptiden for Vacses externa finansiering och belyser Vacses
Resultat fore skatt 445 750 461 398 Rantebarande skulder, langfristiga 3517 657 3702 000 fi o sk
Aterlggning o . refinansieringsrisk.
Rantebarande skulder, kortfristiga 474 479 238750
V?rdef(').r?ndrfng fastl|ghet —-106 054 -159 340 Likvida medel _794 228 249 306 Réntebindning
Vérdeférandring derivat 39252 33985  Rantebarande skulder netto 3197908 3691444  Genomsnittlig rdntebindningstid pa rantebérande skuld, inklusive derivat.
Forvaltningsresultat 378 948 336 043 Nyckeltalet visar den genomsnittliga rantesattningens léptid for Vacses externa
Driftéverskott 518 161 470 830 finansiering och ger en vagledning for Vacses framtida rantekostnader.
Belanblngsgrad " . ) ; ; ; it Centrala kostnader —44 069 -38 140 Ar 2025 2024
Rantebdrande nettoskulder i % av fastigheternas redovisade varde. Nyckeltalet
visar Vacses skuldsattning ’ ’ ! FBITDA 474092 432690 Kapitalbindning 4,2 3,3
Réntebarande skuld netto/EBITDA E 8.5 Kapitalbindning (beaktat kreditfacilitet) 4,3 3,2
Tkr 2025 2024 Réntebindning 3,6 3,9
Réntebdrande skulder, langfristiga 3517 657 3702 000
Rantebdrande skulder, kortfristiga 474 479 238750
Likvida medel —794 228 -249 306
Réantebarande skulder netto 3197 908 3691444
Forvaltningsfastigheter 11049 500 10 305 000

Belaningsgrad, % 29 36
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Om hallbarhetsredovisningen

Ars- och hallbarhetsredovisningen 2025 inkluderar
Vacses hallbarhetsredovisning 2025 som ocksa
utgor Vacses lagstadgade hallbarhetsrapport.
Utgangspunkten for hallbarhetsredovisningen

ar dialog med intressenter och en dubbel
vasentlighetsanalys som tar hansyn till Vacses
paverkan pa manniskor och milj6 saval som den
finansiella paverkan som hallbarhetsaspekter har
for bolagets utveckling. Vasentlighetsanalysen be-
aktar vardekedjan bade uppstroms och nedstréms.

Vacses hallbarhetsredovisning &r upprattad med
referens till GRI Standards fran 2021 och omfattar
perioden 1 januari till och med 31 december 2025.
GRI-Index for 2025 aterfinns pa sidan 84.

Langsiktighet och hallbarhet ar en integrerad
del i Vacses verksamhet, varfor beskrivningen av
hallbarhetsarbetet aterfinns i arsredovisningens
alla delar.

2018 anslot Vacse sig till FNs Global Compact och
har skrivit under att arbeta och ta ansvar for ini-
tiativets tio principer kring ménskliga rattigheter,
arbetsratt, miljé och antikorruption.

I hallbarhetsredovisningen ingar samtliga heldgda
dotterbolag. Vacse inkluderar fastigheter som
agts under hela rakenskapsaret for de nyckeltal
som ror utslapp och férbrukning av energi

och vatten.

Under aret har en basarsjustering gjorts i linje
med GHG-protokollet, detta finns beskrivet pa
sidan 73, i 6vrigt har inga vasentliga forandringar
skett under aret. Vacses hallbarhetsredovisning
foljer det finansiella rakenskapsaret och publiceras
arligen. Hallbarhetsredovisningen har éversiktligt
granskats av Grant Thornton.

Kontaktperson:
Sara Jagermo
Fastighets- och hallbarhetschef

Foto: Antonius Van Arkel

Hallbarhetsrapport

Hallbarhet

Ord fran hallbarhetschefen
Allménna upplysningar

En ldngsiktigt hallbar strategi
Intressentdialog
Vasentlighetsanalys
Hallbarhetsstyrning
Vardekedja

E — Hallbara fastigheter

S — Socialt samhaéllsansvar
G - Ansvarsfullt foretagande
GRI-index

Revisors rapport

Boverket huvudkontor Karlskrona, Skeppsbron 5
pa 5 000 kvm &r ett nytt landmaérke i Karlskrona.
Fastigheten &r certifierad enligt BREEAM Outstanding,
NollC02 och WELL Platinum. Fasaden &r brand enligt
Shou Sugi Ban, en japansk metod som skapar motstand
mot bade fukt och aldrande. Huset har solpaneler och
dynamiska fonster som minskar energianvandning.
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2025- ett stabilt och framatriktat ar, trots provningar

Det gangna dret har prdglats av ett fortsatt osakert geopolitiskt Iage och en omvarld dar hallbarhetsarbetet allt oftare satts pa prov. | tider som
dessa blir det tydligt vilka bolag som har hallbarhet som ett tillval och vilka som har det som ett integrerat satt att tanka, agera och forvalta.
For Vacse har 2025 blivit annu ett ar dar var langsiktighet visat sig vara en av vara mest stabila tillgangar.

| ett fastighetsbestand dar manga verksamheter
bedrivs dygnet runt ar det gladjande att leverera
en energiprestanda pa 77,7 kWh/m? Acemp per
kvadratmeter, ett resultat som fortsatt placerar oss
i branschens absoluta framkant. De lagt hangande
frukterna ar sedan lange plockade och arets fokus
har darfor legat pa storre energidtervinningsprojekt
och investeringar som starker vart klimatresultat
framat.

Ett cirkulart arbetssatt och aterbruk

Under dret har vi tilltratt tvd byggnader med hoga
hallbarhetsambitioner, vilket starkt och vidareut-
vecklat vart forvaltningsarbete. | Vacses langsiktiga
modell blir varje ny fastighet ett tillfélle att vassa
vara arbetssatt och genom tydligare kravstallning
har vi tillsammans med vara samarbetspartners
mojliggjort omfattande aterbruk och etablerat ett
mer cirkuldrt arbetssatt i bade projekt och drift.
Aterbruk har samtidigt blivit en allt viktigare del av
var forvaltning, inte bara ur ett klimatperspektiv
utan ocksa som en del av Sveriges beredskap, da
férlangd livslangd pa material och installationer
minskar beroendet av stoérningskansliga leverans-
kedjor och starker robustheten i vara samhalls-
viktiga fastigheter.

Att mata ar att veta

Inférandet av vart cirkularitetsindex med tillhérande
mal att na 25 procent har gjort cirkularitet méatbart
och integrerat i var dagliga verksamhet. Genom
anvandning av klimatberakningsverktyget Plant

har vi successivt gatt fran att berdkna klimatavtryck
vid renoveringar och hyresgastanpassningar med
schabloner till att i allt storre utstrackning basera
berakningarna pa verkliga produkter och faktiska
materialmangder. Den utvecklingen gor att vi nu
kan synliggora de faktiska klimatbesparingarna som
verkligen uppnas och ger oss ett betydligt tydligare
underlag for att aktivt valja [6sningar som minskar
var paverkan. Nar vi sammanfattar det forsta arets
arbete och de genomférda berdkningarna uppnar
vi 29 procent cirkularitet i renoveringar och hyres-
gastanpassningar samt 17 procent i nybyggnation.
Resultaten visar viktiga framsteg i vart klimatarbete
och ar ett tydligt kvitto pa en stark laginsats genom
hela organisationen.

Viktiga steg for att sdkerstalla
leverantorsled

Branschen har under dret tagit viktiga gemensamma
steg for att utveckla arbetet med leverantdrsled och
arbetsvillkor och jag ar stolt 6ver att Vacse ofta lyfts
som en drivande aktor i den utvecklingen. Samtidigt

kravs det fortsatt mod, kraft och uthallighet for

att vanda den negativa utvecklingen vi tyvarr ser.
Fler bolag behover nu ta steget fran pilotprojekt till
verklig implementering. Endast genom systematisk
granskning och uppféljining av leverantorsleden kan
vi sakerstalla att arbetslivskriminaliteten och saker-
hetsrisker rensas ut.

29

Det ar i osékra
tider som
skillnaden mellan
ord och handling

For Vacse ar riktningen tydlig
I en varld dar den regelbaserade ordningen utmanas

blir tydligast_ ar det viktigare an nagonsin att féretag stér stadigt
Vi véljer alltid i sm.a vérdermgar. For oss p.é Yacse ar riktningen
) tydlig. Vi ska vara ett langsiktigt, ansvarsfullt och
handling. varderingsdrivet bolag som bidrar till en hallbar
utveckling, bade genom var klimatfardplan och
genom det férvaltningsarbete som bedrivs varje
dag, dret runt.
Sara Jagermo
Fastighets- och hallbarhetschef
WE SUPPORT
&ovALc‘o% Vacse har signerat FNs Global Compgct, vilkgt ar ett initiativ. for
5 @‘\!E a}t §amordna frégor gallande manskliga rétt!gheter, art??tsylllkor,
\\g !i/! forgktlghetsprlnqpen och ansvarstagande gallarjde mlljpfragor
=7~ och anti-korruption. Global Compact omfattar tio principer.

Ovrig information
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Vacse i korthet Strategisk inriktning

Allmianna upplysningar

En langsiktigt hallbar strategi

Som langsiktig dgare av moderna samhallsviktiga fastigheter ar Vacses malsattning
att dga och uppfora fastigheter som ar hdllbara under lang tid framdéver, bade ur ett
ekonomiskt, miljdmassigt och socialt perspektiv.

Vacses hallbarhetsstrategi

Vacse har férbundit sig att bedriva sin verksamhet med
minskande klimatutslapp i linje med Parisavtalet. Sedan
2022 ar Vacses klimatmalsattning validerad av Science
Based Targets initiative, i linje med att begransa den
globala uppvarmningen till 1,5 °C.

Vacse bedriver sin verksamhet i enlighet med internatio-
nella konventioner som ILO:s karnkonvention samt FN:s
globala mal (Agenda 2030). 2018 anslét vi oss till UN
Global Compact och har sedan férbundit oss till de tio
principerna kopplat till manskliga rattigheter, arbetsratt,
milj6é och antikorruption.

Hallbarhet for oss inkluderar miljomassig och social hall-
barhet, samt sund bolagsstyrning. Vi tar ett langsiktigt
miljdmassigt, etiskt och socialt ansvar for utvecklingen
av bolaget gentemot dess intressenter.

Ytterst ansvariga for Vacses hallbarhetsarbete ar styrelsen
och vd, men det operativa arbetet ar val férankrat inom
hela organisationen.

Vacses hallbarhetsstrategi tar avstampt

i tre huvudomraden:

Hallbara Fastigheter innebar att vi klimatsékrar vara
fastigheter och begransar var klimatpaverkan, med

fornybar och effektiv energianvandning som en av
|6sningarna. Vidare arbetar vi med effektiv, cirkular
och andamalsenlig material- och resursanvandning,
och med aktsamhet om vatten och biodiversitet.
Fastigheterna ska utgéra langsiktigt hallbara till-
gangar med tillgang grén finansiering.

Socialt samhallsansvar innebar att vi erbjuder trygga
och sékra miljder och samarbetar med vara hyresgaster
for hallbar utveckling. Vi tar ansvar for arbetsférhallanden
i vardekedjan och bedriver ett aktivt samhallsengage-
mang som linjerar med var karnverksamhet.

Ansvarsfullt foretagande innebér att vi arbetar med
att starka kulturen kring god affarsetik och en inklude-
rande och vélmaende arbetsplats.

FN:s globala hallbarhetsmal

De 13 globala hallbarhetsmalen med stérst koppling
till Vacses affarsverksamhet finns integrerade i hallbar-
hetsstrategin. Malen har identifierats i en process dar
samtliga globala mal och delmal har analyserats.

Verksamhet och fastigheter

Overgripande héllbarhetspolicy samt dvriga policys

Styrning och rapportering

Hallbarhetsrapport

Ovrig information
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Trygga och sakra miljoer

Cirkulara materialfloden

Inkluderande och valmaende arbetsplats
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Samarbete med hyresgaster for hallbar
utveckling
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Aktivt samhallsengagemang
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Intressentdialog

Under varen 2025 genomférde Vacse
en fordjupad intressentdialog med de
intressentgrupper som har en betydande
paverkan pa, eller som pdverkas av
Vacses verksamhet och aktiviteter.

Vacse i korthet

Forum for dialog

Strategisk inriktning Verksamhet och fastigheter

Vacse for en [6pande dialog med bolagets intressenter for att battre forstad deras behoy,
krav och forvantningar. | tillagg till den kontinuerliga dialogen har Vacse under varen 2025
genomfort en djupare intressentdialog med intervjuer och enkater som framsta verktyg.
Intressentdialogen bekraftade att resultatet av den dubbla vasentlighetsanalysen liksom
hallbarhetsmalen &r i linje med intressenternas forvantningarna. Resultatet fran dialogerna
har presenterats for medarbetare, ledning och styrelsens hallbarhetsutskott och insikterna
anvands i det fortsatta hallbarhetsarbetet saval som i strategi och affarsmodell.

Intressentgrupp Form for I6pande dialog
Medarbetare e Teamkonferenser
e Medarbetarsamtal
e Arlig medarbetarenkat
Agare e Styrelsemdten och I16pande méten med ledning

Hyresgést och brukare

Langivare

Leverantorer

Lokalsamhalle

Stat och myndigheter

Samverkansaktorer

Hallbarhetsutskott

Arligt strategimote

Lopande dialog mellan forvaltare pa Vacse och brukare
Kvartalsvisa forvaltarrmoten inkluderande en gron avstamning
Rapportering

Avtalsdialog

Investerarrapport fér grona obligationer

Kontinuerliga moéten och informationsinhamtning
Covenantrapportering

Finansiella rapporter

Arlig enkat till driftoperatorer

Arlig konferens tillsammans med Vacse

Kvartalsvisa méten med Vacse och hyresgast
Bevakning av branschundersékningar och forskning
Trygghetsvandringar

Lagbevakning

Deltagande i branschforum

Medlemskap och aktivt deltagande i utvalda samverkansforum

Styrning och rapportering Hallbarhetsrapport Ovrig information

Oppningen 1, Jordbruksverkets och Skogsstyrelsens huvudkontor i Jénképing. Foto: Lars Abrahamsson
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Vasentlighetsanalys

Under 2023 genomférde Vacse for forsta
gangen en dubbel vasentlighetsanalys.
Analysen tar hansyn till bade den utgaende
paverkan som féretaget har pa manniska
och miljé och den paverkan héllbarhets-
risker och mojligheter kan ha pa foretagets
finansiella stallning och resultat.

| vasentlighetsanalysen tar Vacse hansyn till positiv och
negativ, faktisk och potentiell paverkan samt finansiella
risker och mojligheter. Faktisk paverkan bedéms utifran
skala, omfattning och aterstéllbarhet medan den potentiella
paverkan dven vager in sannolikheten for intraffande.

| beddémning av den finansiella paverkan anvands ett
troskelvarde baserat pa resultat fore skatt for att bedoma
effekten och dven hér vags sannolikheten in for att risken/
mojligheten ska intraffa. Under 2025 har vasentlighets-
analysen verifierats saval internt som genom en upp-
daterad intressentdialog utan vasentliga forandringar.

| tabellen till hdger redovisas en sammanvagd beddémning
av Vacses hdllbarhetsaspekter. En hallbarhetsfraga ar
vasentlig om den 6verskrider troskelvardet for antingen
paverkansvasentlighet, finansiell vasentlighet eller bada.
Slutresultatet har stamts av med saval interna — som
externa experter. Aven de aspekter som inte bedémts som
mest vasentliga (inkluderade aspekter) kommer att féljas
upp och redovisas da de utgér viktiga element i Vacses
hallbarhetsarbete.

Vacse i korthet

Strategisk inriktning

Verksamhet och fastigheter

Vasentliga och inkluderade aspekter

Styrning och rapportering

Hallbarhetsrapport Ovrig information

Vasentliga hallbarhetsaspekter

1 Begransning av och anpassning till Hallbara fastigheter
klimatférandringar

2 Leverantorsuppfoljning Socialt samhaéllsansvar

3 Cirkulara materialfloden Hallbara fastigheter

4 Fornybar och effektiv energianvandning Hallbara fastigheter

5 God affarsetik Ansvarsfullt féretagande

Inkluderade hallbarhetsaspekter

6 Trygga och sdkra miljéer Socialt samhallsansvar

7 Samarbete med hyresgéaster for hallbar Socialt samhaéllsansvar
utveckling

8 Hallbar affarsutveckling Hallbara fastigheter

9 Aktsamhet och vatten och biodiversitet Hallbara fastigheter

10 Aktivt samhallsengagemang Socialt samhaéllsansvar

11

Inkluderande och valmaende arbetsplats

Socialt samhallsansvar

Faktiska och poten-
tiella, positiva och
negativa konsekvenser
pa manniskor och/eller
milj6, pa kort, medel-
lang eller 1ang sikt.

Paverkans-
vasentlighet

Hallbarhetsaspekter
som utgor risker eller
mojligheter for bolagets
finansiella utveckling pa
kort, medellang eller
lang sikt.

Finansiell
vasentlighet

A
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Hallbarhetsstyrning

Vacse har en hallbarhetsstyrning som syftar till att bedriva ett effektivt arbete samt
att leverera pa hallbarhetsstrategin och uppna faststallda mal. Styrningen ar utformad
utifran lagstiftning, redovisningsramverk och frivilliga standarder for att bidra till en
langsiktigt hallbar utveckling.

® Overgripande styrning
Grunden for Vacses hallbarhetsarbete ar:

e Hallbarhetspolicy och hallbarhetsramverk

e Ambitionen att na bolagets hallbarhetsmal pa kort och lang sikt
e Bidrag till FN:s globala mal och Parisavtalet

e Uppfylla krav i lagar, redovisningsramverk och standarder

® Styrelsens ansvar

Styrelsen har det yttersta ansvaret fér hallbarhetsarbetet och faststaller hallbarhetspolicyn och
uppférandekoden. Styrelsen och koncernledningen:

e antar arligen en koncerndvergripande strategi dar hallbarhetsmal &r inkluderade

e godkanner den dubbla vasentlighetsanalysen vid uppdatering

e foljer upp hallbarhetsarbetet kontinuerligt

Styrelsen har inrattat ett hallbarhetsutskott som bereder hallbarhetsarenden, féljer upp och utvarderar arbetet.
Styrelsen och vd godkénner arligen Vacses hallbarhetsredovisning i samband med arsredovisningen.

® Koncernledningens ansvar

Vacses vd har det strategiska ansvaret for hallbarhetsarbetet, inklusive att identifiera och hantera
klimatrelaterad paverkan, risker och méjligheter. Fastighets- och hallbarhetschefen driver och
utvecklar hallbarhets- och klimatarbetet och rapporterar direkt till vd. Rollen som bade fastighetschef
och héllbarhetschef medfor att hallbarhet integreras i fastighetsforvaltning och projektverksamhet
utan malkonflikter.

® Hallbarhetsfunktionen

Det operativa ansvaret for hallbarhetsarbetet ar delegerat till fastighets- och hallbarhetschefen samt
hallbarhetsfunktionen som driver arbetet integrerat i hela verksamheten. Hallbarhetsfunktionen ansvarar
for att dvervaka hallbarhetsrelaterad paverkan, risker och mojligheter, félja upp att bolagets hallbarhets-
w policy efterlevs, att hallbarhetsstrategin realiseras samt att arbetet linjerar med hallbarhetsmalen.

Verksamhet och fastigheter

pa taken.

Foto: Magnus Norrbys

Styrning och rapportering

Hallbarhetsrapport

Ovrig information
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@ Hallbarhetsarbetet i praktiken

Hallbarhetsarbetet omfattar hela Vacses verksamhet — fran dgande, férvaltning och utveckling av
fastighetsportfoljen till relationer med hyresgaster, medarbetare, leverantérer och finansiarer.
Arbetet styrs genom ett ledningssystem med:

e gemensamma policyer och riktlinjer
e matbara mal pa kort och lang sikt
e detaljerade handlingsplaner pa fastighetsniva

Hallbarhetsavdelningen bestar av ett team med kompetenser fran olika delar av verksamheten. De olika
kompetenserna kompletterar varandra och arbetet sker integrerat med 6vriga avdelningar. Uppféljining av
hallbarhetsmalen sker minst kvartalsvis med bade intern och extern rapportering.

@ Uppforandekod och visselblasarfunktion

Vacses uppforandekod och visselblasarfunktion ar ett stod i det dagliga arbetet. Uppférandekoden beskriver
hur vi i vart dagliga arbete agerar baserat pa vara varderingar, visioner, ataganden och férvantningar.
Visselblasarfunktionen underlattar for interna saval som externa intressenter att anmala misstanke om
oetiskt agerande och oegentligheter gallande bolagets verksamhet. Visselblasarfunktionen garanterar
fullstandig anonymitet for alla anmalare.

® Certifiering och férbattring

Vacse ar sedan 2017 certifierat enligt ISO 14001, vilket omfattar moderbolaget och samtliga fastighets-
dgande dotterbolag. Genom interna och externa revisioner sakerstélls standiga forbattringar. Arbetet
bygger pa principen att agera, folja upp, dokumentera, utvardera och forbattra.

® Kompetens och utbildning

Vacses hallbarhetsarbete bygger pa engagerade och kunniga medarbetare samt kontinuerlig utbildning
i hallbarhetsfragor. Varje ar genomgar samtliga medarbetare utbildning i jamstalldhet och inkludering
samt god affarsetik. Bolaget erbjuder dven riktade utbildningar till olika funktioner/roller, seminarier
och webbinarier for att ytterligare hoja kunskapsnivan. Varje ar gors en uppféljning av kompetensen

w hos medarbetarna med avseende pa hallbarhet.

Verksamhet och fastigheter Styrning och rapportering Hallbarhetsrapport Ovrig information

® Incitament

Sedan 2018 tillampar Vacse ett incitamentsprogram dar dgarna och medarbetarna har samma finansiella mal.
Det innebdar att medarbetarnas trygghet och engagemang okar i takt med att dgarnas mal uppfylls, vilket ar
viktigt for att trygga kompetensforsorjningen framat. Under 2024 beslutades om ett ytterligare incitaments-
program for alla medarbetare med en tydlig koppling till Vacses klimatmal. Hallbarhetsincitamentet bestar av
tre delar; fastighetsforvaltningens scope 1 och 2, fastighetsforvaltningens scope 3 samt nyproduktion scope 3.

® Ramverk

2025 har varit ett minst sagt omvalvande ar nar det galler ramverk for hallbarhetsredovisning. Vacses
ars- och hallbarhetsredovisning 2025 féljer ARL med referens till GRI Standards 2021. Bland de ramverk
och standarder som darutéver definierar hallbarhetsarbete aterfinns bland annat:

e FN:s globala hallbarhetsmal f6r2030

e Globala malen

e OECDs riktlinjer

e Parisavtalet

e SBTi

e UN Global Compact

Vart hallbarhetsarbete forhaller sig till ramverken och vi arbetar aktivt med att vidareutveckla och driva hall-
barhetsfragor inom bygg- och fastighetsbranschen samt att skapa langsiktiga samarbeten med vara kunder.
Genom att medverka i olika bransch- och samhallsprojekt kan vi vara med och forma ett mer hallbart
samhalle tillsammans med andra aktorer.

Urval av medlemskap Policyer och styrdokument pa
och samarbeten: hallbarhetsomradet

e Fastighetsagarnas hallbarhetsrad e Energi- och vattenpolicy

e Forum for klimatanpassningar e Handbok for hallbarhetsarbete
e Mitt Liv e Hallbarhetspolicy

e Sila snacket Inkdpspolicy

e Sweden Green Buildning Council Miljé- och kvalitetspolicy

e Teknikspranget Rutin for leverantorsgranskning

e Vinnova Uppférandekod for anstallda

Uppforandekod for leverantérer

A
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Hallbarhetsaspekter

Hallbarhetsaspekter uppstroms egna verksamheten Hallbarhetsaspekter nedstréms:

e Begransning av och anpassning till e Begransning av och anpassning till e Begransning av och anpassning till
klimatpaverkan klimatpaverkan klimatpaverkan

e Fornybar och effektiv energianvandning e Fornybar och effektiv energianvandning e Fornybar och effektiv energianvandning

e Cirkuldra materialfloden e Cirkulara materialfloden e Cirkuldra materialfléden

e Leverantorsuppfoljning e God affarsetik e God affarsetik

e God affarsetik e Hallbar affarsutveckling e Aktsamhet och vatten och biodiversitet

Hallbar affarsutveckling Inkluderande och valmaende arbetsplats e Trygga och sakra miljcer
e Samarbete med hyresgast for hallbar utveckling

o Aktivt samhallsengagemang
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Vacse Ars- och hallbarhetsredovisning Hallbarhetsrapport

Energiforbrukning Cirkularitetsindex

; ; ' ; 9 /0 Klimatférandringar
kWh/m? Acemp i ROT/HGA Fardplan for omstalining
Las mer pa sid 74 Las mer pa sid 75 Begransning av klimat-

férandringar
Anpassning till klimatférandring

Fornybar och effektiv
energianvandning

Cirkulara materialfloden
Hallbar affarsutveckling

Aktsamhet om vatten
och biodiversitet

© Bikuporna ar placerade pa 15:e vaningen
i Tabellen 7, Fargskrapan, Sollentuna.
Stockholms Honung star for drift och skotsel
av bikuporna, med regelbundna bestk och
uttag av honung.
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Klimatférandringar

Fardplan fér omstalining

Vacse i korthet Strategisk inriktning

Verksamhet och fastigheter

Styrning och rapportering

Vacse bedriver ett 1dngsiktigt arbete for en minskad klimatpaverkan. Utgangpunkten ar att vara fastigheter ska vara funktionella langt
efter det att samhallet stallt om till netto noll-utslapp. Tack vare ett strukturerat arbete med energieffektiviseringar tillsammans med
klimateffektiva val har var utslappsintensitet i drift minskat med drygt 34 procent jamfort med referensaret 2019.

Klimatmal i linje med vetenskapen

Vacse har ambitiésa och utmanande klimatmal som utgar
fran FN:s globala mal fér en hallbar utveckling och att var
verksamhet ska ligga i linje med Parisavtalet, det vill saga
att begrénsa den globala uppvarmningen till 1,5 °C. Vacses
kortsiktiga klimatmal &r att halvera CO,-utslappen till ar
2030 jamfort med basaret 2019. Det langsiktiga malet ar
klimatneutralitet i hela vardekedjan till 2045.

Malet om klimatneutralitet féljer samma definition som
Science Based Targets Net Zero Standard, vilket innebar

att klimatkompensation inte ska anvandas for att nd malen.
Netto noll-utsldpp innebar déarmed att utslappen i den egna
vardekedjan ska minskas till mycket laga nivaer och att
resterande utsldpp kan neutraliseras med atgarder som

tar bort koldioxid ur atmosfaren.

Koncernens fardplan mot en klimatneutral
vardekedja

Redan under 2022 utarbetades en fardplan fér Vacses
klimat och energimal, samt atgarder for linjering med
EU:s taxonomi for hallbara investeringar. Under 2025 har
denna fardplan uppdaterats med tillganglig information,
bade vad galler Vacses tillvaxt och klimatanpassningar i
var vardekedja. Fardplanen innefattar konkreta atgarder
i fastighetsbestandet, tillvaxtplaner och antaganden kring
omvarldsfaktorer. Fardplanen har publicerats publikt for
att uppmuntra till kunskapsutbyte och transparens inom
branschen.

Att minska vara utslapp samtidigt som vi behéver utdka
vart bestand via nyproduktion for att moéta hyresgasternas
krav, ar en stor utmaning da den storsta delen av vara
scope 3-utslapp kommer fran just nyproduktion. Dessutom
genomférdes manga atgdrder redan innan vart faststallda
basar som ar 2019.

Fastighetsspecifika fardplaner

Alla Vacses fastigheter har specifia klimat- och energi-
planer med konkreta mal och handlingsplaner. Dessa ar
viktiga verktyg for saval intern styrning och uppfoljning
som i samtal med driftspartners och hyresgaster. Planerna
ar anpassade efter varje fastighets forutsattningar vad
galler till exempelvis underhall, hyresgastens behov och
specifik energileverantor.

Klimatberdkningar

Under 2024 tog Vacse fram en handbok fér cirkuldra
materialfldden med tillhérande cirkularitetsindex med syfte
att belysa vikten av cirkularitet i om- och tilloyggnationer.
Under 2025 har Vacse klimatberdknat renoveringar, om-
och tillbyggnadsprojekt med hjalp av verktyget Plant till

ett varde av drygt 30 mkr. Detta &r ett viktigt led i att ga
over fran spenddata i klimatbokslutet och istéllet rakna pa
utslapp fran verklig materialméngd. Har ser vi stora mojlig-
heter till ett mer proaktivt arbetssatt framatriktat dar olika
material beddms redan innan de byggs in i fastigheterna.

Systematiskt arbete med energieffektivisering
Energieffektivisering, bade i I6pande drift och i nypro-
duktion och ombyggnation, ar avgérande fér en minskad
klimatpaverkan. Jamfort med 2019 har vi reducerat
energi-intensiteten i fastighetsdriften med 34 procent.
Detta &r ett resultat av ett systematiskt forvaltningsarbete i
samverkan med driftspartners dar energianvandningen féljs
upp manadsvis. Arbetet sker ocksa i nara dialog med vara
hyresgaster dar hansyn tas till deras specifika behov.

Fortsatta utmaningar med fjarrvarme

Den absoluta merparten av Vacses fastigheter anvander sig
av lokalt producerad fjarrvarme. Fjarrvarmens miljovarde
skiljer sig mycket mellan olika kommuner beroende pa
vilket typ av bransle som anvands. Eftersom Vacse som
fastighetsagare ar starkt beroende av fjarrvarme for
uppvarmning pagar en aktiv dialog med leverantérerna
avseende dess omstallningsplaner. Har skiljer sig forut-
sattningarna markant mellan olika delar av landet.

For att minska beroendet av fjarrvarme har flera olika
projekt initierats under aret. Ett av dem ar en spillvatten-
anladggning som tillvaratar varme fran avloppsvattnet i en
av Vacses storsta fastigheter.

Hallbarhetsrapport Ovrig information O

Okad belastning stiller krav

Vacses hyresgaster inom rattsvasendet har i manga
fall utdkat och fértatat sin verksamhet under senare
ar, vilket ocksa okar belastningen pa fastigheterna.
Har ar malsattningen att i gorligaste man anpassa
befintlig fastighet for att méta nya behov, ndgot som
ar att foredra ur klimatsynpunkt jamfért med en
utbyggnad eller nybyggnation. Det kan ocksa inne-
bara att en energieffektivisering mojliggér en utdkad
anvandning med bibehallen energiprestanda.

| de fall dar det kravs stdrre anpassningar som till- eller
ombyggnationer, genomférs en genomlysning av
fastighetens klimat- och energiprestanda som helhet.
Insatserna ingar i ett atgardspaket for att minimera
paverkan pa verksamheten. Ett arbetssatt som under-
lattas av Vacses proaktiva omstallningsplaner for alla
fastigheter dar bade hyresgaster och driftspartners varit
delaktiga.
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Vdsentliga aspekter

Begransning av klimatférandringar
Vacses klimatmal ar vetenskapligt baserade och godkdnda av SBTi. Klimatbokslutet utférs i enlighet med Greenhouse Gas Protocol,
och alla fastigheter som varit i drift och i Vacses ago ett kalenderar inkluderas. Klimatutslapp fran nyproduktion som utférs for

Vacses rakning inkluderas det ar projektet fardigstalls. Utslapp i scope 1 och 2 baseras pa uppmatt energianvandning och

Vacse i korthet

Strategisk inriktning

Verksamhet och fastigheter

Styrning och rapportering

koldmedierapporter. Utslappsfaktorer for el och fjarrvarme hamtas fran Svensk Miljéemissionsdata och respektive leverantér.

Hallbarhetsrapport

Ovrig information

Mal
2030

Mal
2045

Halverade klimat- Nettonollutslapp i

utslapp i egen
verksamhet jamfort
med basaret 2019

hela vardekedjan

Justerat
Véaxthusgasutslapp Matenhet Mal 2030 basar 2019 2025 2024 2023 2022 2021 Scope 3-kategori Utslappspost Dataunderlag
Scope 1 Absoluta utslapp ~ tCO.e 44 11 54 42 24 106 3.1 e Kontorsmaterial, elektronik, Egenrapporterade utslapp fran storre drift-
) B Inkdpta varor och inredning till Vacse AB centralt leverantorers vardekedja, klimatberdknade
Intensitet kg COze/m?Atemp 0,24 0,05 0,25 0,21 0,12 0,60 tjanster « Mindre lokalanpassning och reparation utslapp fran ROT/HGA, kostnadsbaserade
Utslapp i scope 2, Absoluta utslapp ~ tCO,e 426 395 413 422 384 389 som Vacse sjdlva upphandlar utsldpp fran mindre ink6p och mindre drift-
marknadsbaserat ) « P . . leverantorer
Intensitet kg CO,e/m*Asemp 2,38 1,75 1,92 2,10 1,99 2,21 e Utslapp fran storre driftleverantérers
. vardekedja, samt kostnader fran mindre
UI'ES|agP i scope 2, Absoluta utslapp ~ tCOe 960 691 908 918 896 898 driftleverantdrer
platsbaserat ) — . . . —
Intensitet kg CO,e/m*Atemp 5,37 3,07 4,23 4,56 4,64 5,09 3.2 e Utslapp fran vérdekedjan vid Klimatdeklaration eller klimatberakning vid
Kapitalvaror investeringar i nyproduktion nyproduktion
Summa scope 1+2, R
marknadsbaserat Absoluta utslapp  tCO,e 2357 469 406 467 464 408 495 e Storre lokalanpassnings- och Klimatberakning ROT/HGA
Intensitet kg CO,e/m?Asemp 2,62 1,80 2,18 2,31 2,11 2,81 reparationsprojekt
3.3 e Indirekta utslapp fran energi Utslappsstatistik sammanstalld av branschor-
. . . Bransle- och redovisad i scope 1 och 2 ganisationen Energiféretagen, uppgifter fran
Andel av justerat basar Justerat basar tCO,e 469 469 413 381 361 361 energirelaterade leverantor
Andel av justerat aktiviteter
basar % 50 100 87 113 122 113 137 X . N .
3.5 e Avfallshantering Vacse AB centralt Avfallsmangder fran avfallsentreprendr
Scope 3 Absoluta utsldapp ~ tCO,e 4285 4397 1541 1507 157812 Avfallshantering
Intensitet kg CO,e/m2Asemp 19,03 20,49 7,66 7,80 89,43 3.6 o Affarsresor for anstallda i Vacse AB Resestatistik
Inkluderat bestand® M Atemp 178763 225209 214573 201185 193083 176470 Tjansteresor
3.7 e Pendling till/fran arbete for anstallda i Resestatistik

1) Justeras vid betydande forandringar av bestandet via forvarv av befintliga fastigheter. Justerat 2025 for forvarv av Skepparen 1.
2) Baserat pa inventering av scope 3 under 2021, delvis baserad pa schablonvarden. Matmetod uppdaterad fran och med 2022 men omfattar samma scope 3-kategorier.
3) Fastigheter som varit i drift och i Vacses dago hela kalenderaret.

Pendlingsresor
3.8

Hyrd tillgang
uppstréms
3.13

Hyrd tillgang
nedstroms

Vacse AB
e Energiférbrukning i Vacses kontorslokal
e Egen hyresgastanpassning

e \erksamhetsenergi

e Lopande avfallshantering i
fastigheten

Uppgifter fran leverantorer
Klimatberékningar

Uppmatta energi- och avfallsmangder dar
detta ar mojligt och genomfoérbart av séker-
hetsskal. | 6vrigt schabloner.
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Justering av basar

Strategisk inriktning

Justering av basar sker alltid vid forvarv av befintliga fastigheter. Vid nyproduktion sker ingen justering. Vacse har under
2025 aven justerat utslapp av kéldmedier i scope 1 da det visat sig att basarets utsléapp (0) inte ar representativt. Istallet

har ett medel av tre ar (2019-2021) anvants vilket &r i linje med SBTis riktlinjer.

Verksamhet och fastigheter Ovrig information A

Styrning och rapportering Hallbarhetsrapport

Anpassning till klimatférandring

Som langsiktig dgare av samhallsfastigheter ar det avgérande att fastigheterna ar anpassade
och resilienta i ett férandrat klimat. Darfér genomagick hela fastighetsbestandet klimatriskinven-
tering redan 2021, med atgdrdsplaner som arligen ses éver och ar en del av i underhallsplanen.

Aemp totalt [m?]® 178 763 173098 159708 151208

Justerat Justerat Justerat Justerat

basar 2019 basar 2019 basar 2019 basar 2019

Mal (berdknat (omrdknat (omridknat (omriknat

Matenhet 2030 2025) 2024) 2022) 2019)

Scope 1 Absoluta utslapp tCO,e 44 1 1 1

Intensitet kg CO,e/m*Atemp 0,24 0,00 0,00 0,00

Scope 2, Absoluta utslapp tCO,e 426 412 380 360
marknadsbaserat )

Intensitet kg CO,e/m*Atemp 2,38 2,38 2,38 2,38

Utslapp iscope 2, Absoluta utslépp 1CO,e 960 930 858 812
platsbaserat )

Intensitet kg COe/m?Atemp 5,37 5,37 5,37 5,37

Summa scope 1+2,  Absoluta utslapp tCO,e 235 469 413 381 361
marknadsbaserat )

Intensitet kg CO,e/m*Atemp 2,62 2,39 2,39 2,39

Klimatpaverkan fran nyproduktion

Vacses storsta utslappspost utgors av nyproduktion och darfor arbetar vi kontinuerligt med
att minska klimatpaverkan i uppférandeskedet. Under 2025 tilltrédde Vacse tva fastigheter
som bade var for sig och aggregerat har en klimatpaverkan som ligger mer dn 30 procent
under Boverkets referensvarden.

Klimatpaverkan fran nyproduktion ska ligga
minst 30% under Boverkets referensvarden

Klimatpaverkan nyproduktion Métenhet 2025 2024
Genomsnittlig klimatpaverkan fran nyproduktion”  tCO,e/m?Aemp 279 458
Andel jmf med Boverkets referensvarden? % 66 100

1) Genomsnittligt nyproduktionsutslapp i skede A1-A5 enligt klimatdeklaration, viktat pa BTA.
2) Resultat jamfort med foreslagna gransvarden i Boverkets rapport “gransvarde for byggnaders klimatpaverkan och en utdkad
klimatdeklaration”, viktat per byggnadskategori och BTA.

Klimatriskinventering dr dven en integrerad del av proces-
sen vid forvarv. Ett strukturerat arbete med klimatriskbe-
démning och klimatanpassning minskar inte bara risken
for skador, utan sakerstéller aven fastigheternas langsiktiga
varde och samhallsviktiga funktion éver tid. Det ar dess-
utom en del av processen for att verksamheten ska vara
linjerad med EU:s taxonomi. Arbetet ligger darfor i linje
med Vacses mal om stabil avkastning och 1ag risk éver lang
tid och mojliggor fortsatt tillgang till gron finansiering.

Vacse har en fastighetsportfolj med god teknisk prestanda
och en hallbarhetsprofil dar 6kade krav fran omvarld och
hyresgaster bedoms starka positionen gentemot 6vriga
aktorer pa marknaden. Delar av bestandet ligger i omraden
som beddms som utsatta for kroniska eller akuta klimatrela-
terade risker, dar klimatanpassningsatgarder ar nédvandiga
fér att minska sarbarheten och starka byggnadernas resi-
liens for ett forandras klimat.

Klimatriskinventering

Hela bestandet ska vara klimatriskinventerat
med tillhérande atgardsplaner

Den klimatriskinventering som har gjorts av hela

bestandet innefattar en kartlaggning av andel tillgangar
som ar utsatta for vasentliga risker pa kort, medellang och
lang sikt uppdelat efter akuta och kroniska risker. Detta
beror ett fatal fastigheter som ligger inom MSB:s utpekade
riskomraden fér dversvdmning vid ett 100-arsflode eller

i riskomrade vid ett 100-arsregn. Dessa fastigheter har, i
likhet med 6vriga fastigheter, atgardsplaner for klimat-
anpassning som foéljs upp arligen. Da klimatanpassning for
oversvamningar fran hav och vattendrag generellt behover
goras i den offentliga miljén, utanfor fastighetsgrans, for
att ge ett effektivt och langsiktigt skydd for vi kontinuerligt
dialog med kommuner, myndigheter och andra berérda
intressenter om riskbild och behov av anpassningsatgarder.

Under 2025 uppdaterades alla klimatriskanalyser med
forvantade finansiella effekter av vasentliga fysiska risker.

Samtliga Vacses fastigheter ar klimatriskinventerade, med atgardsplan som ses éver
arligen. Klimatriskbedémningar ar ocksa en integrerad del vid forvarvsbesiktningar.

Klimatriskinventering Matenhet 2025 2024
Andel fastigheter i bestand som
klimatriskinventerats % 100 97
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Férnybar och effektiv
energianvandning

Vacse har stort fokus pa att stalla om till férnybar energi
och effektivisera energianvandningen i hela fastighets-
bestandet. Mdlet dar att minska energianvandningen till
ar 2030 med 40 procent jamfoért med ar 2019. | slutet av
2025 ligger den siffran pa 34 procent.

Utvalda
energiprojekt 2025

e Spillvattenatervinning i fastighet
med stort varmvattenbehov
e Installation av solceller pa tre fastigheter

under dret med en total kapacitet om
ca 370 kWh

e Kylmaskin utbytt for effektivisering,
med naturligt kéldmedia

e Installering av energiglas i aldre fastighet
har medfort stora forbattringar bade
pa inomhusklimat och energi-
férbrukning

Strategisk inriktning Verksamhet och fastigheter

Fastighetsenergi

m Till 2030 ska energiférbrukningen minska

med 40% jamfort med 2019

Rapporteringen avser den energi som anvands till fastigheternas drift. Alla
energislag i fastighetsdriften inkluderas, Vacse &ger inga olje- eller gaspannor
eller fastbrannsleanldggningar. All rapportering av energi baseras pa uppmatta
varden, och matningens noggrannhet och kvalitet forbattras I6pande i alla

fastigheter. Fjarrvarme anvand till uppvarmning normalarskorrigeras enligt
graddagsmetoden.

Styrning och rapportering

Basar For-
Energiintensitet Matenhet 2025 2024 2019 andring
Total
energianvandning kWh/m? Asemp/ar 77,7 85,1 118,5 -34 %
Varav fjarrvarme kWh/m? Awemp/ar 42,7 46,8 65,9 -35%
Varav fjarrkyla kWh/m? Aemp/ar 6,5 7,7 12,0 -46 %
Varav kopt el kWh/m? Aemp/ar 28,5 30,7 40,6 -30 %
Total Basar
energianvandning Matenhet 2025 2024 2019
Total
energianvandning MWh 17 508 18 269 17 536
Varav fjarrvarme MWh 9632 10 041 9749
Varav fjarrkyla MWh 1460 1647 1772
Varav kopt el MWh 6416 6 581 6015

Hallbarhetsrapport Ovrig information O

Fornybar energi

m Till 2030 ska 20% av elen for fastighetsdrift

tackas av egen produktion

Vid arets slut har 50 procent av Vacses fastigheter solceller installerade och
produktionen ligger pa drygt 560 MWh per ar vilket innebér 8,1 procent

av totala elbehovet for fastighetsdrift. Vacses fardplan inkluderar att solceller
ska vara installerade pa alla fastigheter dar det ar tekniskt och kommersiellt
genomforbart innan 2030 vilket i dagsldget innebar en malsattning om att
20 % av elen for fastighetsdrift ska tackas av egen elproduktion till 2030.
Sedan ar 2015 kommer all el som kops in fran férnybar, sol-, vind- och
vattenkraft och ar dessutom ursprungsmarkt.

Matenhet 2025 2024
Egenproducerad solenergi MWh/ar 563 497
Andel egenproducerad energi av
total fastighetsenergi % 8,1 7,0

Energiklassificering

m Samtliga fastigheter ska inneha
minst energiklass C

Energiklasser ar en standardiserad metod for att mata och kommunicera en
byggnads energiprestanda. Denna information ar inte bara praktisk, utan dven
avgorande for att beddma en byggnads miljopaverkan, driftkostnader och varde.

Maétenhet 2025 2024

Andel fastigheter med energiklass C eller battre % 77 75
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Vacse Ars- och hallbarhetsredovisning

Cirkulara materialfloden

En viktig del i bygg- och fastighetssektorns klimatom-
stallning ar aterbruk och cirkularitet. Detta har Vacse tagit
fasta pa och under aret arbetat fram en intern handbok
for att konkretisera arbetet med cirkuldra materialfléden.
Handboken innehdller aven ett cirkularitetsmal och har
bidragit till 6kad kunskapsniva och konkreta effekter
inom bolaget.

Cirkularitetsindex

W\EIN Vacse ska langsiktigt uppna ett
cirkularitetsindex om 25%

Handboken innehaller, forutom handfasta tips pa hur projekt och forvaltning
kan arbeta for att oka cirkuldra materialfloden vid ny- om eller tillbyggnad ocksa
ett cirkularitetsindex med en malsattning om att uppna 25 procent pa koncern-
niva. Nyckeltalet for att berakna cirkularitet baseras pa materialvikt och definie-
ras som andelen aterbrukat, biologiskt och atervunnet material i forhallande till
det totala inflédet av material.

2025

Cirkularitetsindex ROT/HGA % 29
Cirkularitetsindex nybyggnationer % 17

2025

Total inflodat material i ROT/HGA ton 127

Aterbrukade tegel som anvénds i fasaden pa fastigheten.
Foto: Anders Bergén

Hallbarhetsrapport

Aterbrukat tegel i modern tingsrétt
Boras nya tingsratt tilltraddes av Vacse under varen
2025. Lokalerna har utformats for att en hog-
kvalitativ och saker verksamhet ska kunna bedrivas
dar men aven for att byggnaden kontinuerligt ska
kunna anpassas utifran verksamhetens behov och
forutsattningar. Har moter hogt stéllda sakerhets-
krav en god arbetsmiljé och tillganglighet.

| fastigheten finns manga hallbarhetslésningar.
Bland annat finns solceller pa taket, narvarostyrd
belysning, sedumtak och behovsstyrd ventilation.

Dessutom ar fastighetens tegelfasad om

2 700 kvm aterbrukad i sin helhet. Aterbrukat
fasadtegel ar en produkt framtagen fran rivnings-
tegel. Det aterbrukade fasadteglet ger cirka

96 procent minskade koldioxidutslapp jamfort
med nytillverkat tegel, i detta fall en besparing om
cirka 130 ton koldioxid. Det aterbrukade teglet har
ocksa en hog tryckhallfasthet som aven kommer
att klara framtida aterbruk.

Projektet i sin helhet uppnadde ett cirkulatitets-
index om 19 procent.

Under 2024 ars SGB Awards blev Boras tingsratt
utsedd till drets BREEAM-byggnad.
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Inkluderade aspekter

Hallbar affarsutveckling

For Vacse innebar hallbar affarsutveckling en standig
stravan efter att implementera langsiktighet i alla delar
av affaren.

Gron finansiering

m Vacse ska ha 100%
gron finansiering

Med gron finansiering avses antingen gréna obligationer kopplade till Vacses
egna tredjepartsgranskade ramverk, eller |dn som klassas som gront enligt res-
pektive langivares kriterier. Under 2025 uppdaterade Vacse sitt grona ramverk
vilket nu i stor utstrackning linjerar med EUs taxonomi for grona investeringar.
Utfallet 2024 ar kopplat till forvarv i slutet av aret.

Matenhet 2025 2024

Andel gron finansiering % 100 95

Strategisk inriktning Verksamhet och fastigheter

Taxonomilinjering

@ Vacses fastigheter ska pa lang sikt vara

100% linjerade med EUs taxonomi

Med taxonomilinjering avses att kraven fér den ekonomiska aktiviteten 7.7
"forvarv och forvaltning" ar uppfyllda. Avseende taxonomimal 1 — begrénsning
av klimatférandringar — anses en byggnad med godkant bygglov fére 31 dec
2020 uppna kravet for signifikant bidrag om byggnaden tillhér top 15 procent
av jamforbart bestand i Sverige. Fér beddmning har branschorganisationen
Fastighetsagarnas riktlinjer och gransvarden anvants. Under ar 2022 reviderades
och skarptes dessa gransvarden. Avseende taxonomimal 2 — anpassning till kli-
matférandringar — har samtliga fastigheter klimatriskbedémts enligt taxonomins
riktlinjer. Vacse har ocksa genomfoért en genomlysning av minimum safeguards.

Matenhet 2025 2024

Styrning och rapportering

Andel av portféljens fastighetsvarde linjerad
med EU-taxonomin % 51 48

Miljocertifiering

@ 100% av Vacses fastigheter
ska vara miljocertifierade

Att ha miljocertifierade fastigheter ar viktigt ur flera perspektiv. Certifieringen ar
ett bevis fran tredje part pa att vara fastigheter har en lag miljépaverkan, vilket

gor att vi kan tillmotesga vara hyresgasters vaxande miljokrav. Att vara byggna-
der ar miljocertifierade ar ocksa en forutsattning for var finansiering med gréna
obligationer. Utfallet 2024 ar kopplat till forvarv i slutet av aret.

Matenhet 2025 2024

Andel miljocertifierade fastigheter % 100 97

Hallbarhetsrapport Ovrig information O

Miljomassig leverantorsgranskning

m Alla avtalsleverantorer ska
granskas enligt faststalld rutin

Vacse tar inte bara ansvar foér sin egen verksamhet utan dven var vardekedja. Vi
vill att vara leverantorer i storsta mojliga utstrackning ska arbeta pa ett satt som
begransar klimatpaverkan och inkluderar darfér granskning av leverantérernas
miljoarbete i var leverantérsgranskning.

Matenhet 2025 2024

Andel leverantorer som granskats enligt rutin for
leverantdrsgranskning avseende miljo % 100 100

Fordelning av miljocertifieringar

W BREEAM In-Use, 66 %

M BREEAM SE 15 %
Miljobyggnad, 15 %
LEED, 4 %
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Aktsamhet om vatten och
biodiversitet

Vattenforbrukning

WEIN Till 2030 ska vattenférbrukningen minska
med 25% jamfért med basaret 2019

Effektivt anvandande av farskvatten blir en alltmer aktuell fraga, dar klimat-
forandringar okar risken for vattenstress. Vacse arbetar dven fortsatt med digi-
tala I6sningar for att mata och analysera vattenforbrukning, och har som mal
att minska denna med minst 25 procent till 2030 fran basaret 2019. Fortatning
i flera stora fastigheter har lett till en 6kad vattenférbrukning under de senaster
aren. Per sista december 2025 uppgar minskningen till 17 procent.

2025

Vattenforbrukning i fastighetsbestandet 1/m2Aemp/ar

Ekosystemtjanster

\EIW 100% av fastigheterna ska vara
inventerade avseende biodiversitet

Samtliga Vacses fastigheter genomgick 2022 en genomlysning av ekosystem-
tjanster och ekologiska varden. Mojligheten att 6ka artrikedomen pa platsen
bedémdes och nyttor i form av exempelvis férbattrat lokalklimat, pollinering,
bullerdéampning och flédesreglering kartlades. Fastigheternas och verksam-
heternas forutsattningar for ett aktivt arbete med att berika ekosystemet
varierar men inventeringen resulterade i bade stora och sma konkreta atgards-
forslag. Denna process ar numera en del av Vacses onboarding av nytilltradda
fastigheter.

2025

Andel fastigheter dar inventering av
ekosystemtjanster genomforts % 100 95

Hallbarhetsrapport

© For att bevara och forma morgondagens
hallbara samhallen maste hansyn tas till eko-
systemtjanster i hela samhallsutvecklingen.

Rélunda 1:6, Habo
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Bakgrunds-
kontroller

195

Las mer pa sid 79

Grona hyresavtal

95%

Las mer pa sid 80

Socialt samhallsansva

Vacse erbjuder trygga och sakra miljoer for samhalls=

barande verksamhet. Samarbete med alla parteri
vardekedjan ar av stor vikt for att 6ka den gemen-
samma samhallsnyttan och i férlangningen bidra
till ett tryggare Sverige.

Skepparen 1, Norrképings nya tingsratt
Foto: Anders Bergon

Hallbarhetsrapport
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Vdsentliga aspekter

Leverant6érsuppfdljning

Leverantorsuppfoljning har under manga ar varit en natur-
lig del av Vacses projekt- och forvaltningsarbete. Under
2025 har rutinen uppdaterats och vardekedjeperspektivet
fortydligats. Som en del av Vacses arbete med leverantors-
uppfoéljning utfors arbetsplatskontroller pa byggarbets-
platser dar Vacse ar byggherre samt vid projektférvarv dar
Vacse senare ska ta dver som langsiktig fastighetsagare.

Leverantorsgranskning

m Alla avtalsleverantorer ska granskas
enligt faststalld rutin

Vacses uppforandekod for leverantorer, som utgar fran de tio principerna i FN:s
Global Compact omfattar samtliga avtalsleverantorer av varor och tjanster.

Under aret har koden reviderats med fortydliganden om vardekedjeperspektivet.

Vacse forvantar sig att de underleverantérer som anlitas i projekt och entrepre-
nader uppfyller kodens krav. Aven rutinen fér granskning av avtalsleverantorer
har reviderats och starkts. Ett digitalt system finns nu pa plats dar alla leveran-
toérer granskas enligt en faststalld rutin beroende pa risk och storlek. | gransk-

ningen ingar bade sociala och miljomassiga aspekter.

Maétenhet 2025 2024

Andel leverantérer som granskats enligt rutin for
social leverantdrsgranskning % 100 100

Strategisk inriktning Verksamhet och fastigheter

Arbetsplatskontroller

@ Oanmalda arbetsplatskontroller utfors i alla

nyproduktionsprojekt, utan vasentliga avvikelser

I byggsektorns leverantorsled finns risk for arbetslivskriminalitet och brott mot
arbetsrattsliga villkor saval som grundldaggande manskliga rattigheter. Som
kopare av samhallsfastigheter tar Vacse denna risk pa storsta allvar. Vi genom-

for grundliga bakgrundskontroller i upphandling och det galler dven under-
entreprendrer i projekt. Under 2025 har 195 leverantérer bakgrundskontrollerats.

Dessutom genomfors oanmalda arbetsplats- kontroller pa byggarbetsplatser.
Har samarbetar vi med externt sékerhetsféretag som utarbetat en metod fér

att identifiera risker forknippade med arbetslivskriminalitet och ekonomisk
brottslighet. Huvudsyftet med kontrollerna &r att bidra till en socialt hallbar
byggsektor dar lagar och regler efterlevs, ménskliga rattigheter respekteras

och dar aktérer med brottslig verksamhet inte tillats. Utover detta stravar Vacse
efter hoég kvalitet och prestanda i byggprojekten, vilket lagger grunden fér en
langsiktig och effektiv férvaltning. Aktérer med en transparent affarsverksamhet
och med avsikt att félja ingangna avtal ar en forutsattning for saval hog kvalitet
som hallbarhetsprestanda.

Styrning och rapportering

Matenhet 2025 2024
Antal genomforda arbetsplatskontroller antal 4 8
Andel vasentliga avvikelser % 0 0

Hallbarhetsrapport

Under dret har Vacse tillsammans med
externt sakerhetsféretag genomfort
195 bakgrundskontroller av leverantérer

och underentreprendrer.

Ovrig information

A
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Inkluderade aspekter

Trygga och sakra miljéer

Vacse ska erbjuder trygga och sékra miljder for
samhallsbarande verksamhet.

Trygghetsvandringar

@ Arliga trygghetsvandringar genomférs
kring alla fastigheter

Vacse i korthet Strategisk inriktning Verksamhet och fastigheter Styrning och rapportering

Sékra miljéer innebar
ocksa att skadliga amnen
inte ska finnas i Vacses
fastighetsbestand. Detta
ar ett kontinuerligt for-
battringsarbete dar bland
annat utfasning av skadliga
koldmedia ingar.

Vacse bedriver ett metodiskt arbete for att tillhandahalla sakra och trygga
miljder i och omkring vara fastigheter och fér dess verksamheter. | manga fall
handlar det om samhallsviktiga funktioner dar aven allmanheten vistas och
darfor genomfor bland annat trygghetsvandringar kring alla fastigheter utifran

hyresgastens specifika behov.

Matenhet

2024

Andel fastigheter dar trygghetsvandring genomforts %

Tillvarata barns rattigheter

m Samtliga fastigheter ska genomlysas ur ett
barnperspektiv med tillhérande atgardsforslag

97

Som &gare av samhallsfastigheter samt mot bakgrund av att barnkonventionen
ar en del av svensk lag sedan 2022, genomlyser Vacse samtliga fastigheter
utifran barns behov. Det handlar inte bara om skolfastigheter utan dven om
fastigheter dar barn kan befinna sig som medféljande eller besokare, ofta i
utsatta situationer. Forbattringsforslagen presenteras for hyresgasterna och en

fortsatt dialog kring lampliga atgarder initieras.

Matenhet

2024

Andel fastigheter som genomlysts utifran
barns perspektiv %

97

Samarbete med hyresgaster for

hallbar utveckling

En grundférutsattning for att vi ska na vara hégt uppsatta
mal ar att vi samarbetar med vara hyresgaster. Samarbete
sker bade enligt faststallda strukturer och rutiner men
ocksa i den dagliga dialogen.

Grona hyresavtal

ﬂ Samtliga hyresavtal ska innehalla
en gron bilaga

En gron hyresbilaga fortydligar vilka atgarder som hyresvard och hyresgast
kommit 6verens om fér en minskad miljopaverkan i respektive fastighet. Den
utgor ett bra stod for saval forvaltare som hyresgast. De omraden som priori-
teras ar information och samverkan, energi och inomhusmilj, materialval och
avfallshantering.

Matenhet 2025 2024

Andel hyresavtal med grén bilaga % Atemp 95 92

Hallbarhetsrapport Ovrig information

Vacse bedriver en aktiv
kundnara forvaltning med
ambitionen att genomfora
4 protokollférda hyresgast-
moten med varje hyresgast

arligen.

A
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Aktivt samhallsengagemang

Vacse stottar flera olika organisationer som delar vara varde-
ringar, exempelvis Blagula bilen och Statsmissionen. Vacse
tar varje ar emot praktikanter fran Teknikspranget samt
branschspecifika yrkesutbildningar.

Under sex ar har Vacse varit samarbetspartner till Mitt Liv och medverkar arligen
i mentorprogrammet Mitt Livs Chans. Under aren har Vacses medarbetare varit
mentorer for drygt 20 adepter med olika bakgrund och erfarenheter. Gemen-
samt for adepterna inom programmet &r att de ar akademiskt utbildade men
saknar kontaktnat i Sverige. Ofta ha de lang arbetslivserfarenhet inom sitt yrkes-
omrade men har anda svart att komma in pa den svenska arbetsmarknaden.

I slutet av 2025 genomférdes en halvdags workshop tillsammans med adepter
fran Mitt Liv dar samtliga medarbetare pa Vacse deltog. Fokus for dagen var
CV-radgivning och intervjuteknik.

Under drens lopp har inte mindre &n 5 tekniksprangare gjort sin praktik hos
Vacses forvaltningsavdelning. Under praktiktiden spenderas tid pa alla Vacses
avdelningar och det uppmuntras att félja med forvaltare ut till hyresgast dar
sa ar mojligt. Under 2025 samlades alla tidigare tekniksprangare pa plats hos
Vacse for erfarenhetsaterféring och natverkande.

Ett konkret exempel pad att praktik kan leda till anstallning ar Vacses nyanstallda
projektledare som gjorde sin praktik pa Vacse redan 2022.

Strategisk inriktning Verksamhet och fastigheter

Inkluderande och valmaende
arbetsplats

Medarbetarnas kompetens och engagemang ar en
av Vacses framgangsfaktorer. Vi arbetar aktivt med
att vara en attraktiv arbetsplats som praglas av
6ppenhet, jamstalldhet och mangfald.

Halsoplan

@ Alla medarbetare ska
ha en aktiv halsoplan

Alla medarbetare har personliga hélsoplaner som revideras i samband med
det arliga medarbetarsamtalet. Forhoppningen ar att halsosplanen ska verka

proaktivt mot psykisk och fysisk ohélsa.

Matenhet 2025

Styrning och rapportering Hallbarhetsrapport Ovrig information

Vacse har sedan 2018 ett
incitamentsprogram kopplat
till finansiella mal. Under 2024
kompletterades detta med ett
incitamentsprogram for alla
medarbetare baserade pa Vacses
fardplan, ett bevis pa en organi-
sation dar hallbarhet genomsyrar
hela affaren.

2024

Andel anstallda med halsoplan som foljs upp

kontinuerligt % 100

Mangfald och inkludering

m Alla medarbetare ska arligen utbildas
i mangfald och inkludering

100

Vacse har ett aktivt arbete med mangfald och inkludering. Under aret har samt-
liga medarbetare deltagit i ett samarbete med Mitt Liv dar adepter coachats av

medarbetare pa Vacse i intervjuteknik och CV-konstrukiton.

Matenhet 2025

2024

Andel medarbetare som genomgatt utbildning

i jamstalldhet och inkludeirng % 100

100

A
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Medarbetare Inkomna
utbildade i affarsetik visselblasararenden

100%

Las mer pa sid 83 Las mer pa sid 83

Ansvarstullt foretagande

God affarsetik ar grundlaggande fér en langsiktigt hallbar
affarsverksamhet, inom féretaget och i dess vardekedja.

Alfonsina Robin
Foto: Karl Nordlund
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Vdsentlig aspekt

God affarsetik

God affarsetik ar av hogsta prioritet for Vacse och grund-
laggande for att bedriva en langsiktigt hallbar affars-
verksamhet. Samtliga medarbetare utbildas arligen inom
omradet och vi diskuterar och utvarderar |6pande vart
arbete utifran ett affarsetiskt perspektiv.

Arlig utbildning

Under dret har Vacse arbetat med en uttkad analys av sociala risker i varde-
kedjan. En uppdaterad intern vagledning innefattande bland annat mappning
av Vacses vardekedjor och process for riskidentifiering, slapptes i slutet av aret
och samtliga medarbetare fick del av den i samband med en utbildningsdag.

Alla medarbetare ska utbildas
i god affarsetik arligen

Matenhet 2025 2024

Andel medarbetare utbildade i god affarsetik % 100 100

Strategisk inriktning Verksamhet och fastigheter

Visselblasning

Under aret har Vacse arbetat med analys av sociala risker i vardekedjan.
I slutet av aret fick samtliga medarbetare del av denna i samband med
en utbildningsdag.

Inga visselblasararenden av
allvarlig karaktar ska intraffa

For att gora det enkelt for medarbetare och utomstaende att anmaéla misstankar

Styrning och rapportering Hallbarhetsrapport Ovrig information

Sociala risker
i vardekedjan

Vacse har policyer som uttrycker
féretagets ataganden i enlighet med
de principer och standarder som ingar
i FNs global compact samt ILOs
karnkonventioner. Dessa ar
relevanta for féretagets egen
verksamhet, dess leveranskedja
och andra affarsrelationer

om korruption eller andra missférhallanden har Vacse en visselblasarfunktion.

Vacse har vi valt att betrakta alla oetiska eller olagliga beteenden som oegentlig-
heter véarda att kunna rapportera. Alla inkomna rapporter behandlas darfor
likvérdigt utifran lagens intention och skydd erhdlles av samtliga.

Under dret har inga fall av mutor, korruption eller brott mot manskliga
rattigheter inrapporterats.

Paverkan och lobbyism
Under aret har inga medel spenderats pa paverkan och lobbyism.

Betalningspraktiker
Under dret har Vacse haft en genomsnittlig betalningstid fér fakturor om
26 dagar.

Korruption och mutor

Korruptionen i den svenska bygg- och fastighetsbranschen anses vara utbredd
och omfattande. Darfér maste vi ha ett arbetssatt som i alla situationer mini-
merar risken for korruption och andra oegentligheter. Det handlar i forsta
hand om att férhindra alla former av korruption inom bolaget, men dven att
stalla krav pa vara leverantorer sa att de har ett systematiskt arbetssatt for
att motverka korruption i sina verksamheter. Overtradelser godtas inte och
kan resultera i disciplindtgarder, uppsagning eller atal.

Inga kénda korruptions- eller mutincidenter har uppdagats under 2025.
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GRI-index

Uttalande om anvéndning

Vacse i korthet Strategisk inriktning Verksamhet och fastigheter

Styrning och rapportering Hallbarhetsrapport

Vacse AB rapporterar informationen i detta GRI index for perioden 2025-01-01-2025-12-31 med referens till GRI Standards 2021.

GRI 1 anvand

GRI Standard

GRI 1: Foundation 2021

Upplysning

Sidhénvisning/kommentar

GRI 2: Generella upplysningar 2021

2-1 Information om organisationen

2-2 Enheter som omfattas av hallbarhetsredovisning

2-3 Redovisningsperiod, frekvens och kontaktperson

2-4 Forandringar i tidigare rapporterande upplysningar

2-5 Externt bestyrkande

2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra affarsforbindelser

2-7 Medarbetare

2-8 Medarbetare som inte ar anstallda

2-9 Sammansattning och struktur for styrning

2-10 Nominering och val av hogsta styrande organ

2-11 Ordférande for hogsta styrande organ

2-12 Hogsta styrande organets roll i arbetet med 6versyn och hantering av paverkan
2-13 Delegering av beslutsfattande for att hantera paverkan

2-14 Hogsta styrande organets roll i relation till hallbarhetsredovisningen

2-15 Intressekonflikter

2-16 Kommunikation av kritiska fragestallningar

2-17 Den samlade kunskapen hos hogsta styrande organet

2-18 Utvardering av det hogsta styrande organets arbete

2-19 Ersattningspolicy

2-20 Process for att faststalla ersattningar

2-21 Arlig total ersattning

2-22 Uttalande om strategi for hallbar utveckling

2-23 Efterlevnad av policys avseende ansvarsfullt foretagande

2-24 Forankring av varderingar, principer, standarder och normer géllande uppférande
2-25 Processer for att atgarda negativ paverkan

2-26 Mekanismer for radgivning och rapportering av angeldgenheter fér organisationen
2-27 Efterlevnad av lagar och férordningar

2-28 Medlemskap i organisationer

2-29 Metod for intressentengagemang

sid 4

sid 54-55, 62

sid 62

sid 62

sid 86

sid 69

sid 8, 83

Vacse rapporterar inte pa medarbetare som inte ar anstallda
sid 30-32

sid 30

sid 32

sid 65-67

sid 67-68

sid 67

sid 30-33

sid 66

sid 32

sid 30-31

sid 30, 43, 45, 68
sid 30, 43, 45, 68
sid 45

sid 62-63

sid 67-68, 82-83
sid 78-83

sid 66-68, 71

sid 83

sid 62, 68

sid 68

sid 65

Ovrig information

A
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GRI Standard Upplysning Sidhanvisning
GRI 3: Vasentliga fragor 2021 3-1 Process for att faststalla vasentliga fragor sid 65-66

3-2 Lista pa vasentliga fragor sid 66

3-3 Styrning av vasentliga fragor sid 67-68
GRI 205: Anti-korruption 2016 205-1 Verksamheter utvarderade géllande risker relaterade till korruption sid 83

205-2 Kommunikation och utbildning om policyer och foérfaranden for korruptionsbekampning sid 83
GRI 207: Skatt 2019 207-1 Skatteansats sid 42-43, 47-48
GRI 302: Energi 2016 302-1 Energianvandning inom den egna organisationen sid 74

302-3 Energiintensitet sid 74
GRI 303: Vatten och utslapp 2018 303-5 Vattenanvandning sid 77
GRI 305: Utslapp 2016 305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (scope 1) sid 72

305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser (scope 2) sid 72

305-3 Ovriga indirekta utslépp av vaxthusgaser (scope 3) sid 72

305-4 Utslappsintensitet av vaxthusgaser sid 72
GRI 308: Bedomning av leverantérer utifran miljokriterier 2016 308-1 Nya leverantorer som granskats enligt miljokriterier sid 76
GRI 403: Halsa och sakerhet 2018 403-6 Framjande av medarbetares halsa sid 81, 83
GRI 413: Lokala samhallen 2016 413-1 Verksamhet med lokalt samhéllsengagemang, konsekvensanalys och utvecklingsprogram sid 81
GRI 414: Bedomning av leverantorer utifran sociala kriterier 2016 414-1 Nya leverantorer som granskats enligt sociala kriterier sid 79
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R evisorns rapport over oversiktlig granskning av Vacse AB:s hallbarhetsredovisning
samt yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten

Till Vacse AB, org.nr 556788-5883

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Vasce AB att 6versiktligt granska Vasce AB:s hallbarhetsredovisning for ar 2025.
Vacse AB har definierat hallbarhetsredovisningens och den lagstadgade hallbarhetsrapportens omfattning i anslutning
till drsredovisningens innehallsforteckning pa sidorna 62—-86.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for att uppratta hallbarhetsredovisningen inklusive den lagstad-
gade hallbarhetsrapporten i enlighet med tillampliga kriterier respektive arsredovisningslagen enligt den aldre lydelsen
som gallde fore den 1 juli 2024. Kriterierna framgar pa sidan 84-85 i hallbarhetsredovisningen, och utgoérs av de delar
av ramverket for hallbarhetsredovisning utgivet av GRI (Global Reporting Initiative) som ar tillampliga for hallbarhetsre-
dovisningen, samt av féretagets egna framtagna redovisnings- och berakningsprinciper. Detta ansvar innefattar dven den
interna kontroll som bedéms nédvandig for att uppratta en hallbarhetsredovisning som inte innehaller vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att uttala en slutsats om hallbarhetsredovisningen grundad pa var oversiktliga granskning och att ldmna
ett yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Vart uppdrag ar begransat till den historiska information
som redovisas och omfattar sdledes inte framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med ISAE 3000 Andra bestyrkandeuppdrag an revisioner och 6versikt-
liga granskningar av historisk finansiell information. En 6versiktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta
hand till personer som &r ansvariga for upprattandet av hallbarhetsredovisningen, att utféra analytisk granskning och
att vidta andra dversiktliga granskningsatgarder.

Vi har utfort var granskning avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten i enlighet med FAR:s rekommendation

RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. En 6versiktlig granskning och en granskning enligt
RevR 12 har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en
revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i évrigt har.

Revisionsforetaget tillampar ISQM 1 (International Standard on Quality Management), som kraver att foretaget utformar,
implementerar och hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller rutiner avseende efterlevnad av

yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och tilldmpliga krav i lagar och andra forfattningar. Vi &r oberoende
i forhallande till Vacse AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en oversiktlig granskning och granskning enligt RevR 12 goér det inte mojligt
for oss att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en &versiktlig granskning och granskning
enligt RevR 12 har darfor inte den sakerhet 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 ar lampliga for upprattande av hallbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var granskning ér tillrdckliga och &ndamalsenliga i syfte att ge oss grund for

vara uttalanden nedan.

Uttalanden

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse
att hallbarhetsredovisningen inte, i allt vasentligt, ar upprattad i enlighet med de ovan av styrelsen och foretagsledningen
angivna kriterierna.

En lagstadgad hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 26 mars 2026

Grant Thornton Sweden AB

Ida Sparrfeldt
Auktoriserad revisor

Annika Nygren
Specialistmedlem i FAR
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Modern

Motstands-
kraftig

Bjorko Skola pa Ockerd i Goteborgs skargard
ar certifierad enligt Miljobyggnad Silver.
Byggnaden &r forsedd med solceller samt smarta
|6sningar sasom narvarostyrd ventilation och
belysning samt sensorstyrda blandare.

Bjorko 1:313
Foto: CarinaGran
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Definitioner

Finansiella

Andel sakerstalld skuld

Sakerstalld skuld i forhallande till koncernens redovi-
sade totala tillgangar. Nyckeltalet askadliggér andelen
sakerstalld skuld vilket &r en viktig upplysning for
ovriga langivare.

Belaningsgrad

Réntebdrande skulder netto i forhallande till fastig-
heternas verkliga varden. Nyckeltalet visar Vacses
skuldsattning.

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

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

EBITDA
Driftoverskott med tilldgg for centrala kostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Under perioden redovisade hyresintakter i % av
hyresintdkter plus marknadshyra for ej uthyrda ytor.

Fastighetsyta
Total yta i kvadratmeter som ar tillganglig for
uthyrning.

Forvaltningsresultat
Resultat fore vardeférandringar och skatt. Nyckeltalet
mater Vacses resultat fran den lépande verksamheten.

Vacse i korthet

Kapitalbindning

Genomsnittet av de externa skuldernas aterstdende
|6ptid. Nyckeltalet visar den genomsnittliga I6ptiden
for Vacses externa finansiering och belyser Vacses
refinansieringsrisk.

Réntebindning

Genomsnittlig rantebindningstid pa rantebarande
skuld inklusive derivat. Nyckeltalet visar den genom-
snittliga rantesattningens |6ptid for Vacses externa
finansiering och ger en véagledning for Vacses fram-
tida rantekostnader.

Réntebarande skuld netto

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

Rantetackningsgrad
Driftéverskott med avdrag for administrativa kostnader
i forhallande till externa rantekostnader.

Verkligt varde fastigheter

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

Overskottsgrad
Driftéverskottet i forhallande till totala hyresintakter.

Strategisk inriktning

Hallbarhet

Atemp

Ett matt pa kvadratmeter inomhusyta, dar all yta som
ar uppvarmd till éver 10 grader inrdknas. Definieras
av SVEBY och anvands som areamatt kring energi-
fragor i Boverkets byggregler.

Bio-CC (Bio Carbon Capture and storage)
Teknik for att fanga in och avskilja koldioxid fran rok-
gaser 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.

CO,e
Koldioxidekvivalenter, ett satt att mata olika gasers
vaxthuseffekt i motsvarande mangd koldioxid.

EU-taxonomin

EUs klassificeringssystem for hallbara ekonomiska
aktiviteter. Syftet ar att hjalpa investerare att identifiera
och jamféra hallbara investeringar.

Fastighetsenergi

Energi som behover képas 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 avgransning i Boverkets byggregler.

Verksamhet och fastigheter

Styrning och rapportering

GHG-protokollet (Greenhouse Gas Protocol):
Global standard fér méatning, hantering och rappor-
tering av vaxthusgasutsldpp. 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.
Mats i CO,e.

Klimatdeklaration

Deklaration av en byggnads klimatpaverkan under
uppférandefasen, lagkrav for nya byggnader sedan
1 januari 2022.

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

Nedstroms utslapp

Utslépp som éar ett resultat av den egna verksam-
heten, men intraffar efterat eller som ett resultat.
Exempelvis anvéndningsfasen av en byggnad som
uppfors.

Paris-avtalet

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

Hallbarhetsrapport

Ovrig information O

Priméarenergital

Matt pa en byggnads energieffektivitet, som tar
hansyn till vilken energikélla som anvands och var
byggnaden ligger.

Science Based Targets Initiative

Organisation som validerar klimatmal, dar huvud-
fokuset ar att klimatmalen ska vara i linje med den
minskning som kravs for att den globala uppvarm-
ningen ska hallas under 1,5 grader.

Scope 1

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

Scope 2

De utslapp enligt GHG-protokollet som kommer
direkt av en organisations inkop av energi (varme,
kyla, elektricitet mm.).

Scope 3

De utslapp enligt GHG-protokollet som kommer
indirekt av en organisations aktivitet, uppstréoms och
nedstréms.

Uppstroms utslapp

Utslapp som ar kopplade till den egna verksamheten,
men intraffar innan den egna verksamheten kan ut-
féras. Exempelvis utslapp fran materialframstalining
nar en byggnad ska uppforas.
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Vacse Ars- och hallbarhetsredovisning

Ovrig information

Arsstamma

Vacse ABs arsstamma halls den
13 maj 2026 kl 9.00 i Vacses lokaler pa
Kungsgatan 24 i Stockholm.

Kalender

2026-04-24
Delarsrapport kvartal 1, 2026

2026-07-10
Halvarsrapport, 2026

2026-10-23
Delarsrapport kvartal 3, 2026

Adresser

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

Adress
Kungsgatan 24
111 35 Stockholm

WWW.Vacse.se
info@vacse.se

Vacse offentliggér informationen i denna
arsredovisning i enlighet med lagen om
vardepappersmarknaden och/eller lagen om
handel med finansiella instrument. Information
lamnades for offentliggérande den

26 mars 2026 kl 12.00.

Produktion: Vacse i samarbete med Addira.

Foto: FOJAB Arkitekter, Johan Fowelin,
Karl Nordlund, ON Arkitekter,
SandellSandberg och Vacse.
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