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Hyresintakterna uppgick till 490,4 mkr (459,0), en 6kning
med 6,8 procent.

Driftoverskottet uppgick till 390,4 mkr (377,5) vilket &r
en 6kning med 3,4 procent.

Forvaltningsresultatet uppgick till 292,7 mkr (289,6), en
okning med 1,1 procent.

Orealiserade vardeférandringar pa derivat har paverkat
resultatet fore skatt med 257,7 mkr (59,2). Realiserade
vardeférandringar har paverkat resultat fore skatt med
0,0 Mkr (14,8).

Omvardering av fastigheter har paverkat resultatet med
5,7 mkr (1 053,5).

Resultat efter skatt uppgick till 451,7 mkr (1 137,9).

FJARDE KVARTALET 2022
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Hyresintakterna uppgick till 125,5 mkr (118,2), en 6kning
med 6,2 procent.

Driftoverskottet uppgick till 99,4 mkr (96,4) vilket ar en
okning med 3,1 procent.

Forvaltningsresultatet uppgick till 72,7 mkr (72,6), en
okning med 0,1 procent.

Orealiserade vardeférandringar pa derivat har paverkat
resultatet fore skatt med -13,7 mkr (17,1).

Omvardering av fastigheter har paverkat resultatet med
-162,9 mkr (518,3).

Resultat efter skatt uppgick till -69,2 mkr (495,4).

Fastighetsbestandets verkliga varde uppgick till 9 345,2 mkr (8 923,0) vid periodens utgang. Uthyrningsgraden den 31 december
var i det narmaste 100 procent (100) och den genomsnittliga kontraktstiden uppgick till 10,2 ar (9,9).

Jdamférelser angivna inom parentes avser motsvarande period féregdende dr.

Nyckeltal, mkr

Hyresintakter 490,3
Driftsoverskott 390,4
Forvaltningsresultat 292.7
Periodens/arets resultat 451,7
Marknadsvarde fastigheter 9 345
Uthyrningsbar yta, kvm 197 157
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100%
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 10,2
Beldningsgrad, % 37,4%
Rantetackningsgrad, ggr 5,5

okt-dec

2022
459,0 125,5 118,2
377,5 99,4 96,4
289,6 72,7 72,6
1137,9 -69,2 495.4
8 923 9 345 8 923
188 676 197 157 188 676
100% 100% 100%
9,9 10,2 9,9
37,2% 37,4% 37,2%
5,8 5,1 5,7
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER PERIODEN JANUARI-DECEMBER

Detaljplanen for den nya tingsratten i Norrkdping vann
lagakraft i borjan av 2022. Byggnaden kommer uppforas av
Serneke och har Domstolsverket som hyresgast. Tingsratten
berdknas fardigstallas under 2024 har en uthyrningsbar area
om 4 200 kvm, avtalet med Domstolsverket dr pa 20 ar och
byggnaden kommer certifieras enligt BREEAM-SE Excellent.

| april tecknade Vacse ett 15-arigt respektive 12-arigt
hyresavtal med Region Gotland och Gotlandshem i den
befintliga fastigheten Visby Visborg 1:15.

| maj tilltradde Vacse fastigheten Norrkoping Skepparen 1,
dar bygget av Norrkopings nya tingsratt paborjats.

Inom ramen for Vacses MTN-program emitterades i maj en
gron obligation om 400 mkr. Den gréna obligationen |6per i
fyra ar med en rorlig ranta om STIBOR 3 manader + 1,25
procent.

Vacse tillsammans med Skanska vann i maj upphandlingen av
uppférandet av Boras nya tingsratt. Domstolen, om ca 5 100
kvm, kommer att uppféras vid riksvag 40 invid Borashallen.
Fastigheten ar tankt att miljocertifieras enligt BREEAM-SE
Outstanding.

Den 3 oktober tilltrddde Vacse ”“Regionens Hus” i Skovde.
Fastigheten Mode 4 ar belagen intill Skévdes Resecentrum,
byggnaden fardigstalldes 2018. Total uthyrningsbar yta ar
cirka 8 200 kvm. Fastigheten ar certifierad enligt BREEAM-In-

Gotaland 9 i Jonkoping, byggnaden kommer inrymma Gota hovratt och Kammarratten i Jonkoping.

Use med nivan ”“Very good” och &ar fullt uthyrd med en
genomsnittlig kvarvarande hyresavtalslangd om 11,8 ar.
Storsta hyresgasten ar Vastra Gotalandsregionen som hyr 93
procent av fastighetens yta.

| oktober forldngde Vacse ett 1an hos Nordea som |opte ut
den 14 oktober 2022. Lanet om 700 Mkr férlangs pa 5 ar med
en ldgre marginal an tidigare. Koncernens kapitalbindning
efter forlangningen 6kar med ca 1 ar.

| november publicerade Vacse fardplanen for att na de
uppsatta klimat- och energimalen. Vacse ska till 2030 halvera
utsldappen i den egna verksamheten och uppna
klimatneutralitet till 2045. Klimatmalen &r validerade enligt
Science Based Targets.

| december salde Atlas Copco Gruppens Gemensamma
Pensionsstiftelse sitt aktieinnehav i Vacse AB (publ) till Volvo
Personvagnars Pensionsstiftelse (VPPS). VPPS &r darmed
dgare av 10,7 procent av aktierna i Vacse samt ta 6ver det
kapitalataganden som Atlas Copco Pension har mot Vacse.

Vacse ingick i december ett avtal med Castellum om forvérv
av fastigheten Gotaland 9 i Jonkoping. Fastigheten fardigstalls
under varen 2023 och omfattar 9 200 kvm. Fastigheten ar
fullt uthyrd pa ett 15-arigt hyresavtal med Domstolsverket
och planerad inflytt sker efter fardigstallande. Képeskillingen
uppgar till cirka 510 MSEK. Byggnaden miljocertifieras enligt
Miljobyggnad Guld.
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DETTA AR VACSE

Vacse dr ett renodlat samhdllsfastighetsbolag som dger, férvaltar och utvecklar fastigheter for réittsvisende,
utbildning och kontor fér samhdll:

Agare

Vacse grundades hosten 2009 av sju  svenska
pensionsstiftelser. Langa hyreskontrakt med offentliga
hyresgaster stammer val dverens med stiftelsernas vilja
till langsiktig, forutsagbar och trygg avkastning. Vacse ar
idag bland de storsta renodlade aktérerna inom
segmentet samhallsfastigheter.

99%

. . e s 42 offentliga hyresgaster
Vision & affarsidé ga hyresg

Vacse ska vara den frdmsta nischade aktoéren inom
segmentet samhallsfastigheter. Affarsidén ar att vara en
langsiktig fastighetsagare till objekt med offentliga
hyresgaster. | de fastigheter som Vacse dger bedrivs
publik verksamhet av skiftande slag. Vacse ar en
engagerad dgare och en finansiellt stabil partner som
skapar varden genom langsiktiga relationer med
hyresgaster, projektutvecklare och byggbolag.

Vacses styrkor

Langsiktiga och trygga agarforhallanden

Vacse &gs av langsiktigt pensionskapital med langa
framtida &taganden. Agarna virdesitter stabila och
trygga kassafloden fran fastighetsportfoljien och
malsattningen ar att na en god riskjusterad avkastning.

Hogkvalitativ fastighetsportfélj med I3g risk

Vacses fastighetsportfolj praglas av moderna, valbelagna
fastigheter av hog teknisk standard och med hoga
miljocertifieringsnivaer. | det ndrmaste hela Vacses
hyresvarde harror fran hyresgaster inom stat, region och
kommun. Dessa hyresgaster ar skattefinansierade med en
hog betalningsférmaga vilket medfor att risken for
hyresforluster ar mycket lag.

Konservativ finansieringsstrategi och hog kreditvardighet
Vacse stravar efter att vara en langsiktigt stabil finansiell
motpart och har darfor konservativa finansiella mal.
Utfallet av strategin har resulterat i det mycket attraktiva
kreditbetyget “A-" hos Nordic Credit Rating.
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VD-ORD

Fredrik Linderborg, VD

Vacse levererar ett stabilt resultat i oroliga tider. Under de
sista tva veckorna av ar 2022 sa steg rantorna dramatiskt,
exempelvis steg 10-arig svensk statsobligationsranta med
nastan 75 bp mellan Lucia och nyar. Detta far aterverkningar
pa fastighetspriser och finansieringskostnad. For Q4
redovisar Vacse sjunkande fastighetsvarden med ca 2 % men
totalt sett under aret i princip oférandrade varden.

Vacse har under aret saval refinansierat befintlig skuld som
tagit upp nytt |an till férdelaktiga villkor, vi satter stort vérde
pa de goda och langa relationer vi har med ledande nordiska
finansiarer.

| december tecknade vi avtal om forvarv av den fastighet som
ska husera Gota hovratt och Kammarrdtten i Jonkoping.

Vacse tilltrader nar fastigheten ar fardigstalld vilket planeras
dga rum under andra kvartalet 2023. Detta ar ett gott
exempel pa modern fastighet som Vacse letar aktivt efter da
den forhyrs av en bra hyresgast vars verksamhet vi kdnner,
utsokt lage i en vaxande stad dar Vacse redan ar etablerad
samt utmarkt energi- och hallbarhetsprestanda. Vi ar 6ppna
for att forvarva fler fastigheter som uppfyller dessa kriterier.

Ett antal nya medarbetare ansluter till Vacse 2023 vilket
innebar att vi 6kar vara ambitioner att forse offentlig sektor i
Sverige med moderna och andamalsenliga lokaler till en
forutsagbar kostnad.
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FASTIGHETSINNEHAV

Vacse-koncernen (”"Vacse” eller "Koncernen”) dgde den 31
december 21 (19) forvaltningsfastigheter med en
uthyrningsbar yta om ca 197,2 tkvm (188,7) och till ett
bedomt marknadsvarde om 9345,2 mkr (8923,0).
Fastigheternas orealiserade vardeférandring uppgick under
perioden till 5,7 mkr (1 053,5).

Marknadsvardering av Vacses fastighetsbestand gors varje
kvartal. Tva ganger per ar, kvartal 2 och 4, utférs varderingen
av extern auktoriserad fastighetsvarderare fran oberoende
varderingsinstitut. Ovriga kvartal sker interna varde-
beddémningar som, om vasentligt fordandrade parametrar
framkommer, kompletteras med externa varderingar av hela
eller delar av bestandet. Verkligt varde har faststallts genom
en kombination av avkastningsbaserad metod och
ortsprismetod. Samtliga fastigheter ar klassificerade i niva 3 i
verkligtvardehierarkin enligt IFRS 13. Inga fastigheter har
andrat klassificering under perioden. | genomsnitt har Vacses
fastighetsinnehav vid periodens utgang varderats med ett
avkastningskrav for restvardesberdkning om 4,8 procent
(4,5).

Den genomsnittliga kontraktslangden per den sista december
uppgick till 10,2 ar (9,9). 84,1 procent (82,1) av Vacses
hyresintakter kommer fran svenska staten, 14,6 procent
(16,7) fran regioner och kommuner och resterande 1,3
procent (1,2) fran privata aktorer. Nedan framgar
marknadsvardets geografiska spridning, fordelning av hyres-
intakter per hyresgast aterfinns pa s. 6.

VASENTLIGA TRANSAKTIONER

| maj forviarvade Vacse fastigheten Skepparen 1, pa
fastigheten uppférs Norrkopings nya tingsratt. Forsta
spadtaget togs den 17 juni. Fastigheten planeras vara
fardigstalld under 2024.

| oktober forvarvades “"Regionens Hus” i Skovde. Fastigheten
Mode 4 ar belagen intill Skévdes Resecentrum, byggnaden
fardigstalldes 2018. Total uthyrningsbar yta ar cirka 8 200
kvm. Fastigheten &r certifierad enligt BREEAM-In-Use med
nivan ”"Very good” och ar fullt uthyrd med en genomsnittlig
kvarvarande hyresavtalslangd om 11,8 ar. Storsta

MARKNADSVARDETS GEOGRAFISKA
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hyresgasten ar Vastra Gotalandsregionen som hyr 93 procent
av fastighetens yta.

| december ingick Vacse ett avtal med Castellum om forvarv
av fastigheten Gotaland 9 i Jonkoping. Fastigheten fardigstalls
under varen 2023 och omfattar 9 200 kvm. Fastigheten ar
fullt uthyrd pa ett 15-arigt hyresavtal med Domstolsverket
och planerad inflytt sker under varen 2023. Kopeskillingen
uppgar till cirka 510 MSEK. Byggnaden miljocertifieras enligt
Miljobyggnad Guld.

Se avsnitt Finansiering nedan for beskrivning av vasentliga
transaktioner under perioden avseende rantebdrande
skulder.

PAGAENDE PROJEKT

| januari 2019 vann Vacse tillsammans med Serneke
hyresupphandlingen avseende uppférandet av den nya
tingsratten i Norrkoping. Forsta spadtag togs under kvartal 2
2022 och fardigstallande planeras till varen 2024. Den nya
tingsratten har en uthyrningsbar area om ca 4 200 kvm, och
hyresavtalet med Domstolsverket ar pa 20 ar. Byggnaden
kommer miljocertifieras enligt BREEAM-SE Excellent.

Under 2021 tecknade Skanska ett sexarigt hyresavtal med
Boverket for byggnation av deras nya huvudkontor i
Karlskrona. Fastigheten tilltrdds av Vacse i samband med att
Boverket tar sina nya lokaler i bruk. Projektet berdknas
fardigstallas under varen 2025 och uthyrningsbar area ar ca
4 200 kvm. Byggnaden planeras certifieras enligt BREEAM-SE
Excellent i kombination med WELL och NollCOa.

Under 2022 vann Vacse tillsammans med Skanska
hyresupphandlingen av Bords nya tingsratt. Den nya
tingsratten kommer uppfoéras av Skanska och tilltradas av
Vacse vid fardigstdllandet under 2025 i samband med att
Domstolsverket tar sina nya lokaler i bruk. Byggnaden har en
uthyrningsbar yta om ca 5100 kvm och hyresavtalet med
Domstolsverket ar pa 15 ar. Byggnaden kommer att
miljocertifieras enligt BREEAM-SE Outstanding.

FASTIGHETSVARDE UTVECKLING PER AR, MKR

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Ar

2022
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RESULTAT, INTAKTER OCH KOSTNADER

Resultat- och kassaflodesposter nedan avser perioden januari
till och med december 2022. Jamforelseposterna avser mot-
svarande period féregaende ar. Balansposternas belopp samt
jamforelsetal avser stallningen vid periodens utgang och
jamfors med motsvarande periods utgang féregaende ar.

Koncernen

RESULTAT

Forvaltningsresultatet for perioden 6kade med 1,1 procent
och uppgick till 292,7 mkr (289,6). Resultat efter skatt
uppgick till 451,7 mkr (1 137,9). Resultatet har paverkats av
vardeférandringar avseende fastigheter med 5,7 mkr

(1 053,5), orealiserade vardeférandringar avseende
rantederivat om 257,7 mkr (59,2), samt realiserade
vardeforandringar rantederivat om 0,0 mkr (14,8).

HYRESINTAKTER

Hyresintakterna 6kade med 6,8 procent till 490,4 mkr
(459,0). Okningen forklaras av fardigstillda projekt och
tilltraden under 2022 samt indexupprakningar av hyror. Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 100 procent (100)
vid periodens utgang. Av hyresintdkterna utgjorde service-
intakter 27,9 mkr (21,1).

HYRESINTAKTER, DRIFTOVERSKOTT OCH
FORVALTNINGSRESULTAT, MKR

600,0
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400,0
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2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Hyresintdkter . Driftsoverskott Forvaltningsresultat

DRIFTKOSTNADER

Driftkostnaderna 6kade med 26,5 procent och uppgick till
81,1 mkr (64,1). Okningen férklaras framst av fardigstillda
projekt och tilltraden under 2022 samt hogre drifts-
kostnader till foljd av fortsatt hoga energipriser.
Driftoverskottet uppgick till 390,4 mkr (377,5), vilket innebar
en dverskottsgrad om 79,6 procent (82,2).

CENTRALA KOSTNADER
De centrala kostnaderna fér administration och forvaltning
uppgick till 32,0 mkr (27,1).

FINANSNETTO OCH VARDEFORANDRINGAR DERIVAT
Finansnettot under perioden uppgick till -65,7 mkr (-60,8).
Orealiserade vardeférandringar pa rantederivat uppgick till
257,7 mkr (59,2). Orealiserade vardeforandringar ar inte
kassaflodespaverkande. Realiserade vardeforandringar pa
rantederivat uppgick till 0,0 mkr (14,8). Den underliggande
kostnaden for l6sen av swappar, vilket paverkat
moderbolagets resultat var 0,0 mkr (-31,5).

HYRESINTAKTER, ARSHYRA, %

. Kungliga Regi?n Vastra
Ovriga Biblioteke Gotaland
3% \ 2% 3%

Region Uppsala
d\

1%
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Region Gotland
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SKATT

Bolaget redovisade for perioden en skattekostnad om -104,3
mkr (-279,2). Uppskjuten skatteskuld uppgick till 880,2 mkr
(778,9). Okningen jamfoért med samma period féregdende &r
forklaras av fordndring marknadsvdrden samt sjunkande
skattemassigt varde i fastighetsbestandet och de dartill
kopplade temporara skillnaderna.

KASSAFLODE

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till 342,8
mkr  (301,1). Investeringsverksamheten har paverkat
kassaflodet med -415,3 mkr (-698,4), 2022 forvarvades
Skepparen 1 och Mode 4, 2021 férvarvades Oppningen 1 och
Godsvagnen 13 vilket férklarar férandringen.
Finansieringsverksamheten har paverkat kassaflédet med
-230,5 mkr (666,0) vilket forklaras av att Vacse under aret
lamnat utdelning om 100, O mkr, 16st en obligation som [6pt
till forfall om 410,0 mkr samt amorterat befintliga lan.
Nettoflode 1an presenteras narmare under rubriken
"Rantebarande skulder” pa sid 8. Totalt uppgar periodens
kassaflode till -303,0 mkr (268,7).

Personal Vacse AB

Moderbolaget

Vacse AB (publ) ("Moderbolaget”) ansvarar for forvaltnings-
verksamheten samt lednings- och styrelsearbete i
dotterbolagen. Moderbolaget ar ocksa ansvarigt for all
finansiell ~ verksamhet  sasom koncernrapportering,
finansiering och finansiell riskhantering. Omsattningen i
moderbolaget, som bestar av arvoden fran dotterbolag,
uppgick under perioden till 36,6 mkr (25,7). Resultat efter
skatt uppgick till 89,4 mkr (33,2).

Resultat fran andelar i koncernbolag bestar av utdelning fran
dotterbolag 72,5 mkr (20,0), féregaende ar gjordes en
nedskrivning av aktier i dotterféretag om -3,0 mkr.
Rantenettot bestar av ranteintakter fran dotterbolag om 82,8
mkr (78,2) samt externa rantekostnader om 65,6 mkr (92,4).
| juni 2021 lostes ranteswappar med ett realiserat
undervdrde om 31,5 mkri moderbolaget. Nya swappavtal har
ingatts pa lagre rantenivaer.

Moderbolagets tillgadngar bestar till storsta delen av aktier i
dotterbolag samt fordringar hos desamma, totalt uppgaende
till 5 531,3 mkr (5 358,4). Externa rantebarande 1an (lang- och
kortfristiga) uppgar till 3 668,3 mkr (3 798,8). Moderbolagets
risker och osdkerhetsfaktorer utgors framst av forandringar i
avkastningskrav pd dotterbolagens fastigheter. Mer
information  framgar under rubriken  “Risker och
osakerhetsfaktorer” i bokslutskommunikén  samt i
arsredovisningen for 2021 sidorna 46-50.
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FINANSIERING

EGET KAPITAL
Eget kapital uppgick den 31 december till 5072,7 mkr
(4 720,9).

RANTEBARANDE SKULDER

Koncernens langfristiga rantebdrande skulder uppgar till
2929,5 mkr (2568,3). Totalt har Vacse utestaende
obligationer under sitt MTN-program om 2 400,0 mkr
(2 490,0) med forfall fran september 2023 till april 2034.
Samtliga utestaende obligationerna ar gréna och ar noterade
pa Nasdaq Stockholm Sustainable Bonds List. Inom ramen for
Vacses MTN-program emitterades i maj en gron obligation
om 400 mkr. Den grona obligationen |6per i fyra ar med en
rorlig ranta om STIBOR 3 manader + 1,25 procent. Likviden
anvandes i sin helhet till att |6sa ett obligationsforfall om 410
mkr i borjan av juni. | de rantebédrande skulderna ingar dven
sakerstallda 1dan om 700,0 mkr (708,8) med forfall i oktober
2027, samt lan om 568,3 mkr (600,0) med forfall 2030 och
2031 dar Nordic Investment Bank, NIB, ar langivare. Vacse
forlangde i kvartal fyra lanet hos Nordea som |6pte ut den 14
oktober 2022. Lanet om 700 Mkr forlangs pa 5 ar med en
lagre marginal an tidigare. Koncernens kapitalbindning efter
forlangningen okar med ca 1 ar.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING, PER 2022-12-31

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Beliningsgrad ~ =—Rintetickningsgrad

2022

RANTEBINDNING KAPITALBINDNING
Forfalloir  Belopp, tkr Andel, %  Snittrinta, % Belopp, tkr Andel, %
2023 978 27% 5,39 700 19%
2024 325 9% 0,06 500 14%
2025 325 9% 0,13 0 0%
2026 325 9% 0,21 400 11%
2027 275 7% 0,33 700 19%
2028 350 10% 0,44 600 16%
2029 340 9% 0,53 0 0%
2030 550 15% 0,45 345 9%
2031 0 0% 0,00 223 6%
2034 0 0% 0,00 0 0%
2035 200 5% 2,07 200 5%
Totalt 3 668 100% 1,77 3 668 100%
BELANINGS- OCH RANTETACKNINGSGRAD
RULLANDE 12 MAN

50% 7,0
45% 60
40%

35% 5,0
30% 40
25%

20% 30
15% 2,0
10%

5% 1,0

0% 0,0

Totalt uppgar de kortfristiga rantebarande skulderna till
738,8 mkr (1 230,5) vilka utgérs av forfall 700,0 mkr samt
narmsta arets amortering av ovan namnda sakerstéllda
banklan hos Nordea och NIB om 38,8 mkr.

Vacse har en revolverande kreditfacilitet om 700 mkr.
Utnyttjat per balansdagen ar 0 mkr (0).

Belaningsgraden i koncernen uppgick till 37,4 procent (37,2)
och andel sakerstalld skuld till 12,8 procent (13,8). Per den 31
december uppgick den genomsnittliga kapitalbindningstiden
till 4,3 ar (3,8), respektive 4,8 ar (4,3) beaktat den
revolverande kreditfaciliteten, och rantebindningstiden till
4,0 ar (4,6). Genomsnittlig ranta for perioden uppgick till 1,9
procent (1,7). En 6kning av de korta marknadsrantorna med
en procentenhet skulle paverka Vacses totala réantekostnad
med +6,5 mkr och en sankning med en procentenhet med
-6,5 mkr, beaktat ranteswappar.

FORDELNING SAKERSTALLD OCH
ICKE-SAKERSTALLD SKULD

B Icke-sdkerstadlld [ Sakerstalld

FINANSIERINGSKALLOR

M Obligationslan [ Banklan
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RANTEDERIVATINSTRUMENT

For att uppna finanspolicyns rantebindningsmal anvénds
rantederivatinstrument. Derivaten redovisas i koncernen till
verkligt vdarde och vdrderas med hjdlp av varderingstekniker
som bygger pa observerbar marknadsdata. | koncernen
redovisas derivat l6pande till verkligt védrde med
vardeférandringen i resultatrakningen. | moderbolaget sker
sakring av rantesatser genom derivat, innebarande att lanen
redovisas som om de vore lan med bunden ranta. |
moderbolaget redovisas saledes endast rantekupongerna
som upplupen/betald post, men inte nagra orealiserade
vardeférandringar pa derivaten som anvands i sakrings-
redovisning.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Vacses verksamhet, finansiella stdllning och resultat kan
paverkas av ett antal risker och osakerhetsfaktorer. De mest
vasentliga riskerna for Vacse utgors av fastighetsrelaterade
risker samt finansiella risker.

FASTIGHETSRELATERADE RISKER

Vérderingen av forvaltningsfastigheter kan paverkas kraftigt
av de antaganden som foretagsledningen gor. For att minska
den risken later Vacse oberoende varderingsman vardera
hela fastighetsbestandet tva ganger per ar. Vacses
fastighetsbestand bestar av samhallsfastigheter och
hyresgasterna har mycket hog kreditvardighet. 84,1 procent
av hyresgasterna utgors av svenska staten, 14,6 procent av
kommuner och landsting och resterande 1,3 procent ar
privata aktorer. Kontraktstiderna &r langa och uppgar i
genomsnitt till 10,2 ar (9,9) per balansdagen.

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDERING

Forandring +/-

Direktavkastningskrav restvarde 0,5 procentenhet

Driftnetto 5,0 procent
Kalkylrdnta driftnetto 0,5 procentenhet
Vakansgrad 1 procentenhet

Aterstaende virde pa derivat uppgar till +316,7 mkr (+59,2),
och l6ses successivt upp och resultatfors fram till derivatens
slutdatum. Vid forfallotidpunkten kommer vérdet pa
derivaten att vara noll. Kupongrantan redovisas |6pande
inom rantenettot.

Gallande varderingstekniker, processer och policys se
beskrivning i 2021 ars arsredovisning, pa sidorna 68-69 samt
78-79.

LIKVIDA MEDEL
Koncernens likvida medel uppgick per 31 december till 175,7
mkr (478,6). Darutover finns outnyttjade kreditfaciliteter om
700 mkr (700).

FINANSIELLA RISKER

Vacses finansiella  kostnader utgér den  storsta
kostnadsposten for koncernen. For att reducera Vacses
exponering mot stigande marknadsrdntor har koncernen en
del av sina rantekostnader skyddade av derivatinstrument
bestdende av ranteswappar. Vacse varderar samtliga
finansiella derivat externt varje kvartal. En simulerad
parallellforskjutning med + 1 procentenhet av de
underliggande swapkurvorna skulle, allt annat lika, medféra
en omvardering av Vacses rantederivat med 95,4 mkr
(144,2).

Se ytterligare beskrivning av risker och osakerhetsfaktorer
2021 ars arsredovisning, pa sidorna 46-50 samt sid 13 avsnitt
om marknadsutveckling, risker och osakerhetsfaktorer.

Resultateffekt

fastighetsvardering, mkr

-809 / +1 002
+424. [ -424
-95 / +102
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VACSE SKAPAR LANGSIKTIGT OCH ROBUST VARDE GENOM HALLBARHET

For Vacse ar hallbarhet grunden till ett I6nsamt och
langsiktigt fastighetsagande. Ett holistiskt hallbarhetstank
praglar verksamheten, fran det dagliga arbetet pa kontor till
drift, skotsel och uppférande av bolagets fastigheter

Som langsiktig dgare av moderna samhallsviktiga fastigheter
ar Vacses malsattning att dga och uppfora fastigheter som ar
hallbara ur ett ekonomiskt och miljomassigt perspektiv under
lang tid.

Under 2021 sjosattes ett omfattande strategiarbete for att ta
nasta steg i Vacses hallbarhetsarbete. Under hosten
presenterades ett nytt ramverk enligt nedan och bolagets
styrelse antog i september 2021 en ny Hallbarhetspolicy som
finns publicerad i sin helhet pa www.vacse.se.

Det nya ramverket omfattar ett bredare spektrum av mal
kopplade till olika ESG-perspektiv. Vacses ledning foljer
kontinuerligt upp ramverket samt rapporterar avvikelser och
utfall till styrelsen.

HALLBARA FASTIGHETER

Vacses verksamhet bedrivs i enlighet med internationella
konventioner som ILO:s kdrnkonventioner, Parisavtalets mal
om att begrdnsa den globala uppvarmningen till 1,5 grader C,
samt FN:s globala mal for hallbar utveckling. Vacse ar sedan
2017 miljocertifierat enligt ISO 14001:2015 och sedan 2018
medlem i FN:s Global Compact och darmed forbundit sig till
de 10 principerna kopplade till manskliga rattigheter,
arbetsratt, miljo och antikorruption.

Vacse har en stark formaga att bedriva ett gediget och
proaktivt utvecklingsarbete kopplat till 6kad forvantan fran
omvarlden. Ett exempel ar att Vacse under 2021 inventerade
hela fastighetsbestandet for att forsta bolagets efterlevnad
av EUs taxonomiférordning som tradde i kraft januari 2022,
dven fast vi inte sjilva eller vara &agare omfattas av
rapporteringskravet.

Lds mer om Vacses hallbarhetsarbete i 2021 &rs ars-
redovisning pa sidorna 26—41 .

Samarbete med
hyresgaster for hallbar
utveckling

Overgripande hillbarhetspolicy
faststalld av styrelsen
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VACSES HALLBARHETSARBETE UNDER ARET

FULL FART FRAMAT

Vacses hallbarhetsarbete har intensifierats under aret. Langsiktiga mal antogs redan forra aret och nu fortskrider arbetet med att

ta fram en konkret fardplan for att na malen.

VIKTIGA HANDELSER JANUARI-DECEMBER 2022
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Med anledning av de ¢kade kostnader for bl.a. el ser vi
ett Okat intresse for energiuppfoljning generellt. De
atgarder och insatser som vi initierat tidigare har gett ett
mycket bra resultat. Den genomsnittliga
energianvandning har sjunkit med 11 % 6ver den senaste
12 manaders perioden vilket ger en genomsnittlig
férbrukning om 92,7 kWh/m?2ar éver bestandet.

Vacse har under perioden fatt sina klimatmal validerade
av Science Based Targets initiative (SBTi).

Vacse AB ar sedan 2017 ISO-certifierat (14001:2015).
Under 2022 har dven samtliga fastighetsdgande bolag
ISO-certifierats vilket ligger helt i linje med koncernens
langsiktiga miljdarbete.

Under perioden tacks elbehovet for fastighetsdrift till
5,3 procent av egenproducerad sol el. Arbetet med att
identifiera ytterligare alternativa energikallor fortloper
och under perioden har solceller med en berdknad
produktion om 45 300 kwH bestallts till fastigheten
Mimer 3 i Vastervik. Solcellerna ér tillverkade i Tyskland
och beréknas vara i drift under Q2 2023.

Under november publicerade Vacse sin fardplan for att
na en klimatneutral vardekedja. Fardplanen &r publikt
tillgénglig for 6kad transparens och for att uppmuntra till

Vacses fardplan mot klimatneutral vardekedja

2022 2023 2024 2025

Al eller annan auto-
matisk driftoptimering
mplementerad dir

Pilotprojekt for Al-styrd
driftoptimering pa

befintliga fastigheter
det ar tekniskt och
sakerhetsmissigt
genomfarbart

kiing g
i iyproduktion och
stérre ROT-projekt

Muldge 2021:

- Klimatutslapp i Scope
1 & 2 jamftrt mot
basar: +37%

- Energianvandning
jamfart mot basar:
-11,5%

LOPANDE PROJEKT | EGEN VERKSAMHET (2022-2030)

Vid forvire av i Vid nyby i Vid
fastigheter:

Stall krav p3 att
Energiklass A uppfylls

Energiefiektiviserings-
projekt i samy
med driftpartners och

Se till att komekt
enengimétning finns

2 energiklass A,
Iyftpdan

Stall krav pd att klimat-
effektiva kildmedier
anvands

h annan uppgradering
av installationer
Stall klimatkrav pa alla
projekt

| lopande drift:

omfatta
aterbruk
Storre energiprojekt
kopplat till om- och
uthwggnad

Fortsatt anvindning av
100% gron el

Utfasning av klimat-

skadliga kédid
med hagt GWP

=r

Samwerka med och
péverka leverantirer av
flarmarme oc
fir att minska vaxthus-
gasutslippan

arrkyla

Utvéirdera anvandning

av geoenergi och
warmepumpar for egen
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w

N,

w

o,
w

D,
w

2026-2029

dialog i branschen. Arbetet innefattar atgardsplaner i
fastighetsbestandet, tillvaxtplaner och antaganden kring
omvarldsfaktorer.

Som ett led i Vacses acceleration av omstallningsarbetet
anstalldes en ESG-contoller under perioden.

Arbetet med resultatet fran de klimatriskinventeringar,
ekologigenomlysningar  och  barnperspektivgenom-
gangar som genomférdes under 2021 har fortlopt under
aret.

Forsta skorden fran bolagets 8 bikupor pa fastigheten
Tabellen 7 (Fargskrapan) har levererats. Forutom
honungen  bidrar  kuporna tillsammans med
byggnadernas sedumtak till pollinering och forbattrad
biologisk mangfald i ndromradet.

Som en del i Vacses nya uppférandekod for leverantor
har bolaget genomfort fyra stickprovskontroller pa
byggentreprenader  for  att  sakerstalla  total-
entreprenorernas arbetsmiljoansvar ~ samt  att
underentreprentrer arbetar under bra villkor.
Kontrollerna genomférdes utan anmarkningar. En
genomlysning av avtalstroheten hos Vacses samtliga
leverantorer har ocksa utforts under hosten.

Mal ar 2045

— Klimatneutral i hela
vardekedjan
{Scope 1, 2 & 3) jamfart
med basar 2019

Mal ar 2030

— Halverade klimatutsldpp
egen verksamhet
{Scope 1 och 2} jamfért
med basar 2019

Minskad energianvand-
ning med minst 20%
jAmfort med basér 2019

ande fastigheter

LOPANDE PROJEKT | VARDEKEDJAN (2022-2045)

Vid nybyggnation | lépande Underlitta hyres-
och i fastiohetsdrift

géasternas omstallning

Tillhandahélla ladd-
infrastrukctur till hyres-
gastemna

Stall krav pd att drift-
partners ska anvinda
fossilfria fordon

Underlitta om mdjligt
kollektiva fardmedsl

Stall krav pd att klimat-
utslapp i uppfarande-

Tillhandahalla bra milja-

num i alla fastig

[ karps dérefter
gradvis.

gasterna Gnskar
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UPPFOLINING AV HALLBARHETSMAL

Minskad energianvandning med 20 procent till ar 2030 (basar 2019).

Vacse narmar sig stadigt sitt mal om att minska
energianvandningen med 20% jamfort med basar 2019.
Resultatet beror pa flera faktorer. En férbattrad
energianvandning i befintliga fastigheter fas genom
driftsoptimering och investering i exempelvis solceller. Vi
borjar ocksa se effekterna av vissa storre energiprojekt och
implementering av Al-drift i tre pilotfastigheter leder till ett

kWh/m?2Atemp
125
100 . - N
75
50
25
0
2019 2020 2021 2022

AR

jamnare och battre inomhusklimat och den minskade
energianvandningen leder till lagre miljopaverkan. Dartill har
nu vissa nya effektiva fastigheter driftsatts och paverkar
bestandets energiprestanda positivt, exempelvis Fargskrapan
och Dialogen. Detta har resulterat i att energianvandningen
for aret har minskat med hela 11 % och ligger for forsta
gangen under 100 kWh/m?2.

2022 uppdelat pa energislag

¥

m Farrvarme (klimatkorr) = = Fjarrkyla Fastighetsel
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OVRIGA UPPLYSNINGAR

MEDARBETARE

Antalet anstallda i Vacse koncernen uppgick vid utgangen av
perioden till 12 (13), varav 50 procent kvinnor.

REDOVISNINGSPRINCIPER
Grunder fér koncernredovisningen

Koncernredovisningen upprattas i enlighet med International
Financial Reporting  Standards, IFRS. Vidare har
koncernredovisningen upprattats i enlighet med svensk lag
genom tilldimpning av Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1, kompletterande redovisningsregler
for koncerner.

Denna bokslutskommuniké har upprattats i enlighet med IAS
34 Delarsrapportering samt tilldmpliga bestammelser i
Arsredovisningslagen. Upplysningar enligt IAS  34.16A
framkommer férutom i de finansiella rapporterna adven i
ovriga delar av bokslutskommunikén. Bokslutskommunikén
for moderbolaget har upprattats i enlighet med Arsredovisn-
ingslagens 9 kapitel, Delarsrapport. De redovisningsprinciper
som tillampas i denna bokslutskommuniké ar i vasentliga
delar de som beskrivs i not 1 i Vacses arsredovisning for 2021.

NYA STANDARDER OCH TOLKNINGAR VILKA TRADER | KRAFT
2022 OCH FRAMAT

Av EU godkdnda nya och andrade standarder samt
tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee
bedoms for narvarande inte paverka Vacses resultat,
finansiella stdllning eller upplysningarna i vdsentlig
omfattning.

AVRUNDNINGAR

Till foljd av avrundningar kan siffror presenterade i denna
bokslutskommuniké i vissa fall inte exakt summera till totalen
och procenttal kan avvika fran de exakta procenttalen.

MARKNADSUTVECKLING, RISKER OCH OSAKERHETS-
FAKTORER

Coronapandemins paverkan pa Vacses affarsverksamhet har
varit mycket begrdansad i och med att Vacses hyresfléden
kommer i det ndrmaste i sin helhet fran offentliga parter det
vill sdga stat, kommun eller region.

KRIGET | UKRAINA PAVERKAN PA VACSE

Vacse har enbart verksamhet i Sverige men pa sikt paverkas
dven Vacse indirekt av Rysslands invasion av Ukraina via
hogre priser pa varor samt stigande rantor. Pa kort sikt
paverkas Vacse inte namnvart da de storre byggprojekt Vacse
drinblandade i ar upphandlade med fast pris.

Vacse har under en langre tid forberett sig for hogre rantor
och ar mer skyddade an fastighetsbranschen i stort genom
omfattande rantesdkring och langfristig kapitalbindning i
skuldportféljen vilket kommer att tjana oss val under lang tid
framover. Vacse har outnyttjade kreditfaciliteter om 700 mkr
och dessutom en kassa om drygt 176 mkr.

Vad galler risker och osdkerhetsfaktorer i dvrigt hanvisas till
Vacses arsredovisning 2021, avsnittet “Risker och
riskhantering” pa sidorna 46-50.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Inga vasentliga transaktioner med narstdende har skett
under perioden utdver koncerninterna transaktioner samt
ersattningar till ledande befattningshavare.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS
UTGANG

Inga vasentliga handelser har skett efter periodens utgang.

UTDELNINGSFORSLAG

Styrelsen avser foresla att arsstamman lamnar vinstutdelning
om 100 Mkr (100).
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RAPPORTENS UNDERTECKNANDE

Den verkstallande direktéren forsakrar att bokslutskommunikén ger en rattvisande 6versikt av moderbolagets och koncernens
verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som
ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 10 februari 2023

Fredrik Linderborg

Verkstallande direktor

Denna bokslutskommuniké har inte varit foremal fér granskning av bolagets revisor.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

Belopp i tkr

Hyresintakter 490 350 458 986 125 489 118 186
Driftkostnader -81 113 -64 129 -21 113 -17 449
Fastighetsskatt -18 877 -17 370 -4 955 -4 343
Driftoverskott 390 360 377 486 99 420 96 394
Central administration -32 048 -27 129 -9 081 -8 334
Rdntenetto

Finansiella intakter = - = 0
Externa rantekostnader och liknande poster -65 660 -60 801 -17 660 -15 438
Forvaltningsresultat 292 652 289 556 72 679 72 622
Viérdeférandringar

Fastigheter, orealiserat 5673 1 053 524 -162 919 518 322
Rantederivat, orealiserat 257 668 59 169 -13 698 17 149
Rantederivat, realiserat = 14 829 = -
Resultat fore skatt 555 992 1417 077 -103 938 608 094
Skatt -104 252 -279 160 34 731 -112 738
Periodens/arets resultat 451 741 1137918 -69 207 495 356

Periodens resultat dverensstammer med periodens totalresultat.

15



& VACSE BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI — DECEMBER 2022

KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

31 dec 31 dec
Belopp i tkr 2022 2021
Tillgangar
Anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 9345 171 8 923 000
Ovriga materiella anldggningstillgdngar 5 397 6 966
Derivat 316 722 59 054
Ovriga finansiella anldggningstillgdngar 1111 1560
Summa anlaggningstillgdngar 9 668 401 8 990 579
Omsdttningstillgangar
Kortfristiga fordringar 42 238 36 723
Likvida medel 175 656 478 621
Summa omsattningstillgangar 217 894 515 344
Summa tillgangar 9 886 294 9 505 923
Eget kapital och skulder
Eget kapital 5 072 689 4720 948
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 880 241 778 878
Ovriga avsattningar 1111 1560
Rantebdrande skulder 2929 500 2 568 250
Summa langfristiga skulder 3 810 852 3 348 688
Kortfristiga skulder
Rantebdrande skulder 738 750 1230 500
Ovriga kortfristiga skulder 264 003 205 787
Summa kortfristiga skulder 1002 753 1 436 287
Summa eget kapital och skulder 9 886 294 9 505 923

KONCERNENS FORANDRING AV EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

jan-dec jan-dec
Belopp i tkr 2022 2021
Ingdende eget kapital 4 720 948 3683 030
Lamnad utdelning -100 000 -100 000
Periodens totalresultat 451 741 1137 918
Utgaende eget kapital 5 072 689 4720 948
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

okt-dec
Belopp i tkr 2022
Resultat fore skatt 555 992 1417 077 -103 938 608 094
Justeringar fér poster som ej ingadr i kassaflédet:
Avskrivningar pa inventarier 1570 1825 -143 456
Marknadsvardeforandring fastigheter -5 673 -1 053 524 162 919 -518 322
Marknadsvardeférandring finansiella instrument -257 668 -73 998 13 698 -17 149
Ovrigt 50 -4 121 55 451
Erhallen/betald skatt -5 626 -11 727 11 030 -3 609
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 288 646 275 533 83 621 69 921

fore forandring av rérelsekapital

Kassaflode fran férédndringar i rérelsekapitalet

Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -3 585 13 819 -14 9903
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 57 734 11776 53 382 8 855
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 342793 301 128 136 989 88 679

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter -324 013 -641 818 -293 553 -
Investeringar i befintliga fastigheter -91 245 -56 613 -33 197 -8 357
Kassaflode fran investeringsverksamheten -415 258 -698 431 -326 750 -8 357

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Lamnad utdelning -100 000 -100 000 = -
Upptagna lan 400 000 1 065 000 - 235 000
Amorterade lan -530 500 -267 500 -11 062 -6 875
Realiserad vardeforandring finansiella instrument = -31522 = -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -230 500 665 978 -11 062 228 125
Periodens kassafléde -302 965 268 675 -200 822 308 447
Ingaende likvida medel 478 621 209 947 376 480 170 174
Periodens kassaflode -302 965 268 675 -200 822 308 447
Utgdende likvida medel 175 656 478 621 175 656 478 621
Erlagda rantor -55 295 -55 442 -11 347 -9 847

Erhallna rantor = - = -
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NYCKELTAL

okt-dec
2022

Belopp i tkr

Hyresintakter
Driftéverskott
Forvaltningsresultat
Periodens/arets resultat

Forvarv av och investering i fastigheter
Vardefordndringar fastigheter, orealiserade

Verkligt varde fastigheter
Genomsnittlig kontraktslangd, ar

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad, %
Fastighetsyta, kvm

Belaningsgrad, %

Andel sakerstalld skuld, %
Rantetackningsgrad, ggr
Kapitalbindning, ar

Réntebindning, ar

Genomsnittlig ranta
Rantebarande skuld netto/EBITDA

490 350
390 360
292 652
451 741

415 258
5673
9345 171
10,2

100%
80%
197 157

37,4%
12,8%
5,5
4,3
4,0
1,8%
9,7

458 986
377 486
289 556
1137918

698 431
1053 524
8 923 000

9,9

100%
82%
188 676

37,2%
13,8%
5,8
3,8
4,6
1,7%
9,5

125 489
99 420
72 679

-69 207

326 750
-162 919
9345171
10,2

100%
79%
197 157

37,4%
12,8%
5,1
4,3
4,0
1,9%
9,7

118 186
96 394
72 622

495 356

8 357
518 322
8 923 000
9,9

100%
82%
188 676

37,2%
13,8%
5,7
3,8
4,6
1,7%
9,4
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

jan-dec jan-dec okt-dec
Belopp i tkr 2022 2021 2022
Intakter 36 586 25 652 11 886 7 629
Rorelsekostnader -35 482 -31 328 -9925 -9 250
Rérelseresultat 1104 -5 676 1961 -1621
Finansiella intékter och kostnader
Resultat fran andelar i koncernforetag 72 500 17 000 - -
Réntenetto 17 204 -14 262 3 400 4834
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 90 808 -2939 5 361 3213
Bokslutsdispositioner -1563 41 446 -1563 41 446
Resultat fore skatt 89 245 38 507 3798 44 659
Skatt 105 -5 352 942 -2 196
Periodens/arets resultat 89 351 33155 4740 42 463

Periodens resultat 6verensstimmer med periodens totalresultat.

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

31 dec 31 dec
Belopp i tkr 2022 2021
Tillgdngar
Anldggningstillgdngar
Inventarier, verktyg och installationer 227 17
Aktier i dotterforetag 1213 378 1192571
Fordringar hos koncernforetag 4 317 895 4165 865
Andra langfristiga fordringar 1111 1560
Summa anlédggningstillgangar 5532 610 5 360 013
Omsdttningstillgdngar
Ovriga fordringar 26 777 13 843
Kassa och bank 175 656 478 621
Summa omsattningstillgdngar 202 433 492 464
Summa tillgangar 5735 043 5 852 476
Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital 41 000 41 000
Fritt eget kapital 1878 010 1 888 660
Summa eget kapital 1919 010 1929 660
Langfristiga skulder
Ovriga avsattningar 1111 1 560
Réntebarande skulder 2929 500 2 568 250
Skulder till koncernféretag 121 289 97 621
Summa léngfristiga skulder 3051 900 2 667 431
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 738 750 1230 500
Ovriga skulder 25 383 24 886
Summa kortfristiga skulder 764 133 1 255 386
Summa eget kapital och skulder 5735 043 5 852 476
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FINANSIELLA NYCKELTAL

Utover finansiella matt enligt IFRS presenterar Vacse Dessa behover inte vara jamforbara med pa samma satt
ytterligare finansiella matt och nyckeltal i benamnda nyckeltal som presenteras av andra bolag. |
bokslutskommunikén. Bolaget anser att dessa matt ger nedanstaende uppstéllningar presenteras matt som inte
vardefull kompletterande information till investerare och definieras enligt IFRS, samt avstdmning av matten. Vidare
bolagets ledning da de mojliggbr utvardering av bolagets aterfinns dven definitioner av dessa matt pa sidan 21.

resultat och finansiella stallning.

Forvaltningsresultat jan-dec 2022  jan-dec 2021
Resultat fore skatt 555 992 1417 077
Aterlaggning
Vardeforandring fastighet -5673 -1 053 524
Vardeforandring derivat -257 668 -73 998
Forvaltningsresultat 292 652 289 556
Beldningsgrad 2022-12-31 2021-12-31
Rantebarande skulder, langfristiga 2929 500 2 568 250
Rantebarande skulder, kortfristiga 738 750 1 230 500
Likvida medel -175 656 -478 621
Rantebdrande skulder netto 3492 594 3320129
Forvaltningsfastigheter 9345171 8 923 000
Belaningsgrad 37,4% 37,2%
Andel sdkerstalld skuld 2022-12-31 2021-12-31
Sékerstallda banklan 1268 250 1 308 750
Totala tillgangar 9 904 960 9 505 923
Andel sédkerstalld skuld 12,8% 13,8%
Rantetdckningsgrad jan-dec 2022  jan-dec 2021
Driftéverskott 390 360 377 486
Centrala kostnader -32 048 -27 129
Summa 358 312 350 357
Finansnetto -65 660 -60 801
Réntetdckningsgrad, ggr 5,5 5,8
Rantebarande skuld netto/EBITDA 2022-12-31 2021-12-31
Rantebarande skulder, langfristiga 2929 500 2 568 250
Rantebarande skulder, kortfristiga 738 750 1230 500
Likvida medel -175 656 -478 621
Rantebdrande skulder netto 3 492 594 3320129
Driftéverskott 390 360 377 486
Centrala kostnader -32 048 -27 129
EBITDA 358 312 350 357
Rantebirande skuld netto/EBITDA 9,7 9,5
2022-12-31 2021-12-31
Kapitalbindning, ar 4,3 3,8
Kapitalbindning, ar (Beaktat kreditfacilitet) 4.8 4.3
Rantebindning, ar 4,0 4,6

Nyckeltalet miter bolagets resultat frin
den l6pande verksamheten.

Nyckeltalet visar bolagets
skuldsittning.

Nyckeltalet dskadliggdr andelen
sakerstilld skuld vilket ir en viktig
upplysning for dvriga lingivare.

Nyckeltalet visar bolagets formaga att
betala 16pande rintekostnader.

Kompletterande nyckeltal till
rantetickningsgrad och beliningsgrad.
Askidliggdr forhallandet mellan
intjining och lanat kapital.

Kapitalbindning

Nyckeltalet visar den genomsnittliga
16ptiden for bolagets externa
finansiering och belyser bolagets
refinansieringsrisk.

Rintebindning

Nyckeltalet visar den genomsnittliga
rantesittningens 16ptid for bolagets
externa finansiering och ger en
vigledning for bolagets framtida
rantekostnader.
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DEFINITIONER

Andel sdkerstalld skuld

Sakerstalld skuld i forhallande till
koncernens redovisade totala
tillgdngar. Nyckeltalet askadliggor
andelen sakerstalld skuld vilket ar en
viktig upplysning for 6vriga langivare.

Belaningsgrad
Rantebdrande  skulder netto i
forhallande till fastigheternas verkliga
varden. Nyckeltalet visar bolagets
skuldsattning.

Central administration

Kostnader for koncernledning och
ekonomifunktion samt o&vriga for
bolaget gemensamma kostnader.

Driftdverskott

Nettoomsattning hyresintakter minus
kostnader for forvaltning, skotsel,
drift samt fastighetsskatt.

EBITDA
Driftéverskott med tilldagg for centrala
kostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad

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

Fastighetsyta
Total yta i kvm som ar tillganglig for
uthyrning.

Forvaltningsresultat

Resultat fore vardefordandringar och
skatt. Nyckeltalet mdter bolagets
resultat fran den |6pande
verksamheten.

Kapitalbindning

Genomsnittet av  de  externa
skuldernas  aterstdende  loptid.
Nyckeltalet visar den genomsnittliga
|6ptiden  for  bolagets  externa
finansiering och belyser bolagets
refinansieringsrisk.

Rantebindning

Genomsnittlig rantebindnings-tid pa
rantebdrande skuld inklusive derivat.
Nyckeltalet visar den genomsnittliga
rantesattningens |6ptid for bolagets
externa finansiering och ger en
vagledning for bolagets framtida
rantekostnader.

Rantebarande skuld
Rantebdrande skuld, kort- och
langfristiga.

Réntebarande skuld netto
Rantebarande skuld, kort- och
langfristiga med avdrag for likvida
medel.  Askadliggér  forhallandet
mellan intjaning och lanat kapital.

Réntetackningsgrad

Driftoverskott med avdrag for
administrativa kostnader i
forhallande till externt finansnetto.
Nyckeltalet visar bolagets férmaga att
betala [6pande rantekostnader.

Verkligt varde fastigheter

Det belopp fastigheterna skulle kunna
overlatas till, under forutsattning att
transaktionen gors mellan parter som
ar oberoende av varandra och som
har ett intresse av att den genomférs.

Overskottsgrad
Driftoverskottet i forhallande till
totala hyresintakter.
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ADRESSER

Vacse AB (publ)
Organisationsnummer: 556788-5883

Styrelsen har sitt sate i Stockholm

Adress: Hemsida och e-postadress:
Kungsgatan 26 WWw.vacse.se

111 35 Stockholm info@vacse.se
Kalendarium:

2023-03-29 Arsredovisning 2022

2023-04-28 Delarsrapport januari-april 2023
2023-05-10 Arsstamma

2023-07-12 Delarsrapport januari-juni 2023
2023-10-25 Delarsrapport januari-september 2023
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Informationen 1 denna bokslutskommuniké ir sidan som Vacse AB (publ) ir skyldig att offentliggéra enligt EU:s
marknadsmissbrukstorordning och lagen om virdepappersmarknaden. Informationen Iimnades genom nedanstiende kontaktpersons
forsorg, for offentliggorande den 10 februari 2023 kiockan 07:00.

Informationen publiceras dven pd Vacses hemsida, www.vacse.se.

Frigor besvaras av Fredrik Linderborg, VD, Telefon 0705 797979
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