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VACSE AB (PUBL)
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JANUARI-SEPTEMBER 2023 TREDJE KVARTALET 2023

Hyresintakterna uppgick till 408,8 mkr (364,9), en 6kning
med 13,2 procent.

Driftoverskottet uppgick till 328,0 mkr (290,9) vilket &r
en okning med 12,7 procent.

Forvaltningsresultatet uppgick till 239,1 mkr (220,0), en
okning med 8,7 procent.

Orealiserade vardeférandringar pa derivat har paverkat
resultatet fore skatt med -15,8 mkr (271,4).

Omvaérdering av fastigheter har paverkat resultatet med
-237,1 mkr (168,6).

Resultat efter skatt uppgick till -11,6 mkr (520,9).

Fastighetsbestandets verkliga varde uppgick till 9 213,8
mkr (9 179,7) vid periodens utgang.

Uthyrningsgraden den 30 september var i det ndrmaste
100 procent (100), och den genomsnittliga
kontraktstiden uppgick till 9,8 ar (10,0)

Hyresintakterna uppgick till 135,6 mkr (123,5), en
okning med 9,8 procent.

Driftoverskottet uppgick till 111,8 mkr (94,5) vilket ar en
okning med 18,4 procent.

Forvaltningsresultatet uppgick till 83,5 mkr (70,7), en
okning med 18,1 procent.

Orealiserade vardeforandringar pa derivat har paverkat
resultatet fore skatt med 2,9 mkr (41,3).

Omvardering av fastigheter har paverkat resultatet med
-105,6 mkr (-5,3).

Resultat efter skatt uppgick till -19,0 mkr (81,5).

Fastighetsbestandets verkliga varde uppgick till 9 213,8
mkr (9 179,7) vid periodens utgang.

Uthyrningsgraden den 30 september var i det ndrmaste
100 procent (100), och den genomsnittliga
kontraktstiden uppgick till 9,8 ar (10,0)

Jdamférelser angivna inom parentes avser motsvarande period féregdende dr.

Nyckeltal, mkr jan-sep jan-sep jul-sep jan-dec

2023 2022 2022 2022
Hyresintakter 408,8 364,9 135,6 123,5 490,3 534,3
Driftsoverskott 328,0 290,9 111,8 94,5 390,4 427,4
Forvaltningsresultat 239,1 220,0 83,5 70,7 2927 311,8
Periodens/arets resultat -11,6 520,9 -19,0 81,5 451,7 -80,8
Marknadsvarde fastigheter 9214 9180 9214 9 180 9 345 9214
Uthyrningsbar yta, kvm 197 157 189 003 197 157 189 003 197 157 197 157
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,8% 99,7% 99,8% 100,0% 99,8% 99,8%
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 9,8 10,0 9,8 10,0 10,2 9,8
Belaningsgrad, % 32,4% 36,0% 32,4% 36,0% 37,4% 32,4%
Rantetdckningsgrad, ggr 4,5 5,6 45 5,2 5,5 4.8
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER PERIODEN JANUARI-SEPTEMBER

| januari rekryterar Vacse tvad nya medarbetare och tog in en
ny praktikant via Teknikspranget. Elisabeth Strand arbetar
som projektledare, fraimst fér Vacses nybyggnationer och
storre hyresgastanpassningar. Felix Brodén arbetar med
fastighetsforvaltning samt Gvergripande forvaltningsfragor
for Vacses fastighetsbestand. Isabel Tham fran Teknik-
spranget arbetade som administrativt stod at projekt- och
fastighetsavdelningen. Isabel hade sin praktik hos Vacse
under varen och sommaren 2023.

| februari anstdllde Vacse en ny redovisningsekonom,
Charlotte Lilliehook, hon arbetar med den I6pande
redovisning for dotterbolagen i koncernen.

| mars vinner Skanska Sveriges kommersiella utveckling
tillsammans med Vacse upphandlingen avseende
uppforandet av Enkopings nya kommunhus. Det nya
kommunhuset blir ett flexibelt kontorshus med hoga
hallbarhetskrav centralt beldaget i Enkoping. Det nya
kommunhuset, om cirka 5 300 kvm i fyra vaningar, kommer
vara beldget pd den gamla kommunhustomten, efter
fardigstallandet blir det en modern och effektiv motesplats
for bade medarbetare och medborgare i Enképings kommun.
Huset kommer att certifieras enligt BREEAM SE, niva
Outstanding och uppfylla energiklass A enligt Boverkets
krav. Klimatpaverkan blir lag da trad ar primart byggmaterial,
kompletterat med klimatférbattrad betong. Med solceller pa
tak, kombinerad bergvarme och kyla kommer byggnaden ha
ett mycket lagt energibehov under driftskedet. Forutsatt
erhallet bygglov ar byggstart planerad till november i ar och
det nya kommunhuset berdknas std klart under tredje
kvartalet 2025.

| borjan av april emitterade Vacse en ny 4-arig gron obligation
om 400 mkr samt en drygt 3-arig gron obligation om 200 mkr.
Likviderna anvandes delvis till ett aterkép om 470 mkr av den
obligation om totalt 700 mkr med forfall i september 2023.
Vid forfallet i september |6stes kvarvarande del om 230 mkr.

| maj togs forsta spadtaget for den nya tingsratten i Boras.
Skanska som totalentreprentér kommer uppféra byggnaden
som fardigstalls under 2025. Den nya domstolen kommer
halla en hog miljoprofil och kommer att vara beldgen vid
riksvag 40 invid Borashallen.

| juni tecknade Vacse ett nytt hyresavtal avseende 220 kvm
café yta i fastigheten Fargskrapan, Sollentuna. Vallentuna
Stenugnsbageri tilltrader sina nya lokaler under juni 2023 och
kommer bli ett valkomnat servicetillskott till fastigheten.

| juli forvarvade Vacse Kalmar Stadsbibliotek (fastigheten
Kalmar Guldfisken 2) av Corem AB. Fastigheten ar fullt uthyrd
till Kalmar kommun med hyresavtal som stracker sig fram till
2040-06-30. Forvarvet skedde till ett underliggande
fastighetsvarde om ca 150 mkr. Vacse tilltradde fastigheten 2
oktober 2023.

| slutet av augusti tillforde Vacses sju dgare bolaget
sammanlagt 500 mkr genom ovillkorade aktiedgartillskott.
Tillskotten sker pro rata och dndrar darmed inte dgarbilden
som alltsa ar intakt.

| september togs forsta spadtaget for Boverkets nya kontor i
Karlskrona. Skanska som totalentreprenoér kommer uppfora
byggnaden som fardigstalls under 2025. Kontoret kommer
halla en hog miljoprofil med aterbruk, energiklass A och
miljocertifiering enligt BREEAM-SE Excellent, NollCO2 och
Well.

| september vann Skanska Sverige kommersiell utveckling
tillsammans med Vacse upphandlingen  avseende
uppférandet och uthyrningen av en ny domstolsbyggnad i
Vaxjo. Den nya domstolen &r ritad av ON Arkitekter och
kommer vara beldgen i den nya stadsdelen Backaslov.
Upphandlingen &r villkorad av Regeringens godkdnnande av
hyresavtalet som |6per pa 15 ar. Byggnaden uppférs i fem
vaningar omfattande ca 10 500 kvm och kommer certifieras
enligt BREEAM-SE Outstanding samt uppfylla energiklass A.
Projektering av den nya byggnaden tillsammans med
Domstolsverket vidtar under hosten och férutsatt att bygglov
ar pa plats ar avsikten att kunna paborja byggnadsarbetena
under andra kvartalet 2024. Fastigheten tilltréds under 2026
i samband med att Domstolsverket tar sina nya lokaler i bruk.

Efter periodens utgang tilltrddde Vacse, Kalmar Stads-
bibliotek, fastigheten Kalmar Guldfisken 2, som forvarvades
av Corem AB. Fastigheten ar fullt uthyrd till Kalmar kommun
med hyresavtal som stracker sig fram till 2040-06-30.
Forvarvet skedde till ett underliggande fastighetsvarde om
cirka 150 mkr.

Under kvartal fyra planeras tilltradet av fastigheten Goétaland
9 i Jonkoping. Fastigheten ar fullt uthyrd pa ett 15-arigt
hyresavtal med Domstolsverket. Byggnaden kommer
inrymma Gota hovrdtt och Kammarrdtten i Jonkoping.
Underliggande fastighetsvarde uppgar till cirka 510 MSEK.

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


https://www.vsbageri.se/
https://www.vsbageri.se/

& VACSE DELARSRAPPORT JANUARI — SEPTEMBER 2023

DETTA AR VACSE

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

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 aktéren 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 narmaste hela Vacses
hyresvarde harror fran hyresgaster inom stat, region och
kommun. Dessa hyresgéaster 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.



& VACSE DELARSRAPPORT JANUARI — SEPTEMBER 2023

VD-ORD

Fredrik Linderborg, VD

Med risk for att lata upprepande, men Vacse levererar
aterigen en stabil rapport trots stigande marknadsrantor.

Langa och korta rantor stiger, under rapportperioden har
Stibor 3 manader stigit med ca 125 bp varav 25 bp under det
tredje kvartalet och 10-arig statsobligationsrdanta med ca 55
bp varav ca 40 bp under det tredje kvartalet. Fortfarande ar
den svenska langrantan lagijamforelse med andra lander och
inte heller speciellt hog i ett historiskt perspektiv. Vacse
passade pa att forlanga saval 16ptid pa krediter som réantor
under lagranteperioden, vilket gor att vi nu har en av
marknadens lagsta genomsnittliga rantekostnad trots lang
rante- och kapitalbindning.

Under tredje kvartalet tillskot dgarna 500 mkr i nytt eget
kapital till Vacse. Vacse kommer att anvanda medlen till att

fortsdtta  expandera  vart bestand av  primara
samhallsfastigheter.

Alla som foljer samhallsdebatten vet att behoven &r storainte
minst inom rattsstaten och i september vann Vacse
tillsammans med Skanska Domstolsverkets fortroende att
uppféra och aga den nya domstolsbyggnaden i Vaxjoé som
skall husera tingsratt, forvaltningsratt samt mark- och
miljodomstol. Detta ar ett representativt exempel pa de
projekt som Vacse for narvarande utvecklar. Bra arkitektur,
hog specifikation pa saval material som genomférande och
miljo samt forutsagbar kostnad under lang tid framover for
landets mest kreditvardiga hyresgéaster, dvs offentlig sektor.
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FASTIGHETSINNEHAV

Vacse dgde den 30 september 21 (20) forvaltningsfastigheter
med en uthyrningsbar yta om ca 197,2 tkvm (189,0) och till
ett beddémt marknadsvarde om 9213,8 mkr (9179,7).
Fastigheternas orealiserade vardeférandring uppgick under
perioden till -237,1 mkr (168,6).

Marknadsvardering av Vacses fastighetsbestand gors varje
kvartal. Tva ganger per ar, kvartal 2 och 4, utfors varderingen
av extern auktoriserad fastighetsvarderare fran oberoende
varderingsinstitut. Ovriga kvartal sker interna varde-
bedomningar som, om vasentligt forandrade 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 &r 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 5,1 procent
(4,6).

Den genomsnittliga kontraktslangden per den sista
september uppgick till 9,8 ar (10,0). 84,1 procent (84,1) av
Vacses hyresintdkter kommer fran svenska staten, 14,6
procent (14,6) fran regioner och kommuner och resterande
1,3 procent (1,3) fran privata aktorer. Nedan framgar
marknadsvardets geografiska spridning, férdelning av hyres-
intakter per hyresgast aterfinns pa s. 6.

VASENTLIGA TRANSAKTIONER

| juli forvarvade Vacse Kalmar Stadsbibliotek (fastigheten
Kalmar Guldfisken 2) av Corem. Fastigheten ar fullt uthyrd till
Kalmar kommun med hyresavtal som stracker sig fram till
2040-06-30. Forvarvet skedde till ett underliggande
fastighetsvarde om ca 150 mkr. Vacse tilltrader fastigheten 2
oktober 2023.

Utéver det har inga vasentliga transaktioner skett under
perioden januari-september 2023.

Se avsnitt Finansiering nedan for beskrivning av vasentliga

transaktioner under perioden avseende rantebdrande
skulder.
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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 fardigstéllande 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 tilltrads av Vacse i samband med att
Boverket tar sina nya lokaler i bruk. Projektet berdknas
fardigstallas under varen 2025 och uthyrningsbar area ar ca
4200 kvm. Byggnaden planeras certifieras enligt BREEAM-SE
Excellent i kombination med WELL och NollCO..

Under 2022 vann Vacse tillsammans med Skanska
hyresupphandlingen av Boras nya tingsratt. Den nya
tingsratten kommer uppforas 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.

Under 2023 vann Vacse tillsammans med Skanska
hyresupphandlingen av Enkdpings nya kommunhus. Det nya
kommunhuset kommer uppféras av Skanska och tilltradas av
Vacse vid fardigstallandet under 2025 i samband med att
kommunen tar sina nya lokaler i bruk. Byggnaden har en
uthyrningsbar yta om ca 5300 kvm och hyresavtalet med
kommunen ar pa 20 ar. Byggnaden kommer att
miljocertifieras enligt BREEAM-SE Outstanding.

Under 2023 vann Vacse tillsammans med Skanska
hyresupphandlingen av Vaxjos nya domstolsbyggnad. Den
nya domstolsbyggnaden kommer uppféras av Skanska och
tilltradas av Vacse vid fardigstallandet under 2026 i samband
med att Domstolsverket tar sina nya lokaler i bruk.
Byggnaden har en uthyrningsbar yta om ca 10 500 kvm och
hyresavtalet med kommunen ar pa 15 ar. Byggnaden
kommer att miljocertifieras enligt BREEAM-SE Outstanding.

FASTIGHETSVARDE UTVECKLING PER AR, MKR

5
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RESULTAT, INTAKTER OCH KOSTNADER

Resultat- och kassaflodesposter nedan avser perioden januari
till och med september 2023. 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 8,7 procent
och uppgick till 239,1 mkr (220,0). Resultat efter skatt
uppgick till -11,6 mkr (520,9). Resultatet har paverkats av
vardeférandringar avseende fastigheter med -237,1 mkr
(168,6), orealiserade vardeforandringar avseende
rantederivat om -15,8 mkr (271,4).

HYRESINTAKTER

Hyresintakterna 6kade med 12,1 procent till 408,8 mkr
(364,9). Okningen forklaras av fardigstillda projekt och
tilltraden samt indexupprakningar av hyror. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 100 procent (100) vid
periodens utgang. Av hyresintakterna utgjorde service-
intékter 22,1 mkr (21,2).

HYRESINTAKTER, DRIFTOVERSKOTT OCH
FORVALTNINGSRESULTAT, MKR
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DRIFTKOSTNADER

Driftkostnaderna ckade med 9,6 procent och uppgick till 65,8
mkr (60,0). Okningen forklaras framst av fardigstéllda projekt
och tilltraden samt hogre driftskostnader till foljd av planerat
underhall samt fortsatt hoga energipriser i borjan av 2023.
Driftoverskottet uppgick till 328,0 mkr (290,9), vilket innebar
en dverskottsgrad om 80,2 procent (79,7).

Vacse har ansokt om elstod till ett belopp motsvarande cirka
7 mkr men dnnu inte erhallit nagot besked och darfor har
inget belopp rorande elstddet paverkat periodens resultat.

CENTRALA KOSTNADER
De centrala kostnaderna fér administration och forvaltning
uppgick till 25,4 mkr (23,0).

FINANSNETTO OCH VARDEFORANDRINGAR DERIVAT
Finansnettot under perioden uppgick till -63,4 mkr (-48,0).
Orealiserade vardeforandringar pa réantederivat uppgick till
-15,8 mkr (271,4). Orealiserade vardeforandringar ar inte
kassaflodespaverkande.

HYRESINTAKTER, ARSHYRA, %
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SKATT

Bolaget redovisade for perioden en aktuell skattekostnad om
+2,3 mkr (-138,9). Uppskjuten skatteskuld uppgick till 867,4
mkr (901,2). Férdandringen jamfort med samma period
foregaende ar forklaras av forandring marknadsvarden samt
sjunkande skattemassigt varde i fastighetsbestandet och de
dartill kopplade temporéra skillnaderna.

KASSAFLODE

Kassaflodet fran den [6pande verksamheten uppgick till 210,9
mkr  (205,8). Investeringsverksamheten har paverkat
kassaflodet med -105,6 mkr (-88,5), 2022 forvadrvades
Skepparen 1, Norrkopings nya tingsratt. Projektet &r i
uppférandefasen och beraknas fardigstallas varen 2024 vilket
forklarar férandringen. Finansieringsverksamheten har
paverkat kassaflédet med 270,9 mkr (-219,4) vilket forklaras
av amorteringar av befintliga 1an, emission av obligationer,
aterkop av obligation samt erhallet aktiedgartillskott.
Nettoflode 1an presenteras narmare under rubriken
”Rantebarande skulder” pa sid 8. Totalt uppgar periodens
kassaflode till 376,2 mkr (-102,1).

@®N ARKITEKTER

R —— —
) S Fa——

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 27,9 mkr (24,7). Resultat efter
skatt uppgick till 115,5 mkr (84,6).

Resultat fran andelar i koncernbolag bestar av utdelning fran
dotterbolag 36,5 mkr (72,5). Rantenettot bestar av
ranteintdkter 4,0 mkr, ranteintakter fran dotterbolag om
144,1 mkr (61,7) samt externa rantekostnader om -67,3 mkr
(-47,9).

Moderbolagets tillgdngar bestar till storsta delen av aktier i
dotterbolag samt fordringar hos desamma, totalt uppgaende
till 5 569,1 mkr (5 342,7). Externa rantebarande 1an (lang- och
kortfristiga) uppgar till 3 539,2 mkr (3 679,3). Moderbolagets
risker och osdkerhetsfaktorer utgors framst av foréandringar i
avkastningskrav pa dotterbolagens fastigheter. Mer
information  framgar under rubriken ”Risker och
osakerhetsfaktorer” i delarsrapporten samt i ars-
redovisningen for 2022 sidorna 44-48.

&

Den nya planerade domstolsbyggnaden i Vaxjo ar ritad av ON Arkitekter och kommer vara beldgen i den nya stadsdelen
Backaslov. Byggnaden kommer certifieras enligt BREEAM SE Outstanding samt uppfylla energiklass A enligt Boverkets krav. 7
Fastigheten planeras tilltradas under 2026 i samband med att Domstolsverket tar sina nya lokaler i bruk.
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FINANSIERING

EGET KAPITAL
Eget kapital uppgick den 30 september till 5461,1 mkr
(5141)9).

RANTEBARANDE SKULDER

Koncernens langfristiga rantebdrande skulder uppgar till
3000,4 mkr (2944,4). Totalt har Vacse utestaende
obligationer under sitt MTN-program om 2 300,0 mkr
(2 400,0) med forfall fran juni 2024 till april 2034. Samtliga
utestaende obligationerna ar grona och &r noterade pa
Nasdag Stockholm Sustainable Bonds List. | borjan av april
emitterade Vacse en ny 4-arig gron obligation om 400 mkr
samt en drygt 3-arig gron obligation om 200 mkr. Likviderna
anvandes delvis till ett aterkép om 470 mkr av den obligation
om totalt 700 mkr som forfoll i september 2023. Efter
aterkopet aterstod endast 230 mkr som lostes vid forfallet i
september. | de réntebarande skulderna ingar dven saker-
stallda 1an om 694,8 mkr (703,1) med forfall i oktober 2027,
samt |an om 544,4 mkr (576,2) med forfall 2030 och 2031 dér
Nordic Investment Bank, NIB, ar langivare.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING, PER 2023-09-30

RANTEBINDNING KAPITALBINDNING

Forfallodr  Belopp, mkr Andel, % Snittrdnta, % Belopp, mkr Andel, %
2023 749 21% 5,56 0 0%
2024 325 9% 0,06 500 14%
2025 325 9% 0,13 0 0%
2026 325 9% 0,21 600 17%
2027 275 8% 0,33 1095 31%
2028 350 10% 0,44 600 17%
2029 340 10% 0,53 0 0%
2030 550 16% 0,45 330 9%
2031 0 0% 0,00 214 6%
2032 0 0% 0,00 0 0%
2033 100 3% 2,84 0 0%
2034 200 6% 2,07 200 6%
Totalt 3539 100% 2,30% 3539 100%

BELANINGS- OCH RANTETACKNINGSGRAD
RULLANDE 12 MAN

50%
40% &/’\
30%
20%
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0%
2014 2015 2016 2017 2018

Beliningsgrad ~ ===Rintetickningsgrad

2019 2020 2021 2022 2023

7,0
6,0
5,0
4,0
3,0
2,0
1,0
0,0

Totalt uppgar de kortfristiga rdantebarande skulderna till
538,8 mkr (734,9) vilka utgors av forfall 500,0 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 32,4 procent (36,0)
och andel sékerstalld skuld till 12,3 procent (12,9). Per den 30
september uppgick den genomsnittliga kapitalbindningstiden
till 4,2 ar (3,6), respektive 4,5 ar (4,1) beaktat den
revolverande kreditfaciliteten, och rantebindningstiden till
3,6 ar (4,2). Genomsnittlig réanta for perioden uppgick till 2,4
procent (1,8). En 6kning av de korta marknadsrantorna med
en procentenhet skulle paverka Vacses totala réantekostnad
med +8,6 mkr och en sankning med en procentenhet med
-8,6 mkr, beaktat ranteswappar.

FORDELNING SAKERSTALLD OCH
ICKE-SAKERSTALLD SKULD

M Icke-sdkerstalld Sakerstalld

FINANSIERINGSKALLOR

B 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 observerbara marknadsdata. | koncernen
redovisas derivat l6pande till verkligt vidrde 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 9,8 ar (10,0) per balansdagen.

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDERING

Forandring +/-

Aterstaende varde pa derivat uppgar till +300,9 mkr (+330,4),
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 2022 ars arsredovisning, pa sidorna 64-65 samt
71-72.

LIKVIDA MEDEL
Koncernens likvida medel uppgick per 30 september till 551,9
mkr (376,5). 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 marknadsrantor 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 102,5 mkr
(109,2).

Se ytterligare beskrivning av risker och osakerhetsfaktorer
2022 ars arsredovisning, pa sidorna 44—48 samt sid 8 avsnitt
om marknadsutveckling, risker och osakerhetsfaktorer.

Resultateffekt

fastighetsvardering, mkr

Direktavkastningskrav restvarde 0,5 procentenhet

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

-754 /+926
+409 /-409
-95/+99
-108
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VACSE - ETT LANGSIKTIGT BOLAG DAR HALLBARHET AR EN STRATEGISK FRAGA

Vacse ar en langsiktig fastighetsdgare och ags av svenskt
pensionskapital. Vacse ska arbeta med lang tidshorisont och
lag risk, med samhallsviktiga verksamheter som hyresgaster.
Av detta foljer naturligt att arbeta aktivt med
hallbarhetsomstallning och att sdkerstalla ett framtidssakrat
fastighetsbestand.

Genom hogt stéllda miljo- och hallbarhetskrav i allt fran
upphandling till forvaltning antar Vacse utmaningen att
minska utslappen trots ett vaxande bestand. Av de senaste
fyra upphandlingarna som Vacse vunnit kommer tre att
certifieras enligt BREEAM Outstanding. Samtliga kommer att
inneha energiklass A och darmed vara taxonomilinjerade.

Ett av Vacses mest omfattade och tuffaste hallbarhetsmal ar
att halvera koldioxidutslappen i egen verksamhet till 2030
och att na klimatneutralitet i vardekedjan till 2045.
Klimatmalen ar vetenskapligt baserade och validerade av
Science Based Targets initiative.

For att nd malen samt dven bjuda in till samverkan med andra
aktorer publicerade Vacse sin Fardplan mot energi- och
klimatmal i slutet av 2022. Under 2023 har arbetet med att
bryta ner fardplanen pa fastighetsniva fortgatt. Vacse
fardplan finns publicerad i sin helhet pa www.vacse.se

Vacses fardplan mot klimatneutral vardekedja

2022

Pilotprojekt for Al-styrd
driftoptimering p&
befintliaa fastiah

2023

Férstudie av projekt
kring storskalig egen
PR

2024

Al eller annan auto-
matisk driftoptimering

Mal ar 2030 Mal ar 2045
- Halverade klimatutslapp - Klimatneutral i hela
iegen verksamhet vérdekedjan
(Scope 1 och 2) jamfort (Scope 1,2 & 3) jamfrt
med basar 2019 med basér 2019

- Minskad energianvand-
ning med minst 40%
jamfort med basar 2019

2026-2029

Vacses tjanstebilar ar
100% elbilar

Ytterigare lyftprojekt
i resterande fastigheter

dér det ar tekniskt X med behov
och sakerhetsmassigt Solceller installerade pa
Utvérdering av Utarbeta arbetssitt genomfsrbart alla fastigheter dér det
fidrrvirmebolagens kring klimatbudget &r genomférbart
omstallningsplaner i nyproduktion och
starre ROT-projekt Inflytt i forsta nybygg-
nadsprojektet med
- Stérre energiprojekt omfattande material-
itvé av véra storsta aterbruk
fastigheter . o
5 G Srre energiprojel
W Pilotprojekt gallande kopplat till om- och
~ Klimatutslépp i Scope effektstyrning och utbyggnad
1 &2 jEmfért mot lastbalansering
basér: +13%
~ Energianviindning
Jimfdrt mot basar:
-22%
LOPANDE PROJEKT | EGEN VERKSAMHET (2022-2030) LOPANDE PROJEKT | VARDEKEDJAN (2022-2045)
Vid forvirv av befintli Vid nyby Vid omb 1 16pande drift: Vid nybyggnation 1 I5pande Underlétta hyres-
fastigheter: och ation: i i i mstal
R - Stall krav pa att - Energieffektiviserings- ~ Fortsatt anviindning av ombypghtion Ietighatackify ghstarmas o fhiog
- Setill att korrekt Energiklass A uppfylls projekt i samverkan 100% grén el - Undersék alternativ till ~ Stall krav pa att drift- ~ Tillhandahalla ladd-
energimétning finns 2 From med driftpartners och . 3 nyproduktion, Premiera partners ska anviinda infrastruktur till hyres-
- '“.ﬁ" avtal med pifoljd hyresgéster, t ex genom - Utfasning heid Klimat- utveckling av befintliga fossilfria fordon gésterna
- Efterfriga iklass A dar & Klimatskalsétgérder, skadliga kéldmedier fastigheter
eller ta fram lyftpl ansvarar for att utféra forbittrad energiétervin- med hégt GWP - Utveckla incitament - Underlétta om méjligt
Stbllkrav pé att Wimat atgirder tills projek d ning, il SR o 5eh - Still krav pé att klimat- i driftavtal for att nd kollektiva firdmedel
- oot prestand; a: i e - tslépp | uppférande- Kli al
effektiva kiidmedier At plienerg) Syt iger phverka leverantdrer av e o s matms ~ Tillhandshélla bra miljé-
anviinds och "‘“I‘I‘“,“"’g' nng fjérrvirme och filimrkyla &n 300 kgCOX/BTA. rumi alla fastigheter for
v aasones, for att minska vaxthus- Kravet skarps darefter att underlitta atervin-
~ Stall klimatkrav pa alla gasutslippen gradvis ning hos hyresgésterna
projekt - Utvérdera anvéndning - Samverka kring egen
av geoenergi och elproduktion dar hyres-
varmepumpar for egen gasterna dnskar
varmeproduktion pa
utvalda fastigheter
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NYCKELTAL HALLBARHET

Omstallningen  till  ett  hallbart samhalle  kréaver
ansvarstagande och stora insatser fran alla delar av
samhallet. For Vacse ar hallbarhetsarbetet en naturlig del av
vart  uppdrag  sedan  start. Ett  framtidssakrat
fastighetsbestand, ett vetenskapsbaserat forhallningssatt
och ett stort samhallsansvar ar darfor en sjalvklarhet.

ENERGIANVANDNING
Total energianvandning (MWh)
20000 18416
17536 17019 17895 17688

15000

10000

-l

2019 2020 2021 2022 2023Q3

m Varav fjarrvarme Varav fjarrkyla Varav kopt el

Energianvandning avser den energi som anvands till
fastigheternas drift. All rapportering av energi baseras pa
uppmatta varden, och méatningens noggrannhet och kvalitet
forbattras I6pande i alla fastigheter. Fjdarrvarme anvand till
uppvarmning normalarskorrigeras enligt graddagsmetoden.
Forbrukningen fortsatter att krypa nedat och bestandet
forbrukar nu 87,8 kWh/kvm. Med o6kade krav finns dock

EGENPRODUCERAD FORNYBAR EL

Den hoga takten i utbyggnaden av solelsproduktionen i
fastighetsbestandet medfor att malet om en fordubbling av
egen energiproduktion i jamforelse med basar 2019 redan
natts. Malet har darfor omformulerats och skarpts markant,
med inriktning mot att kunna tacka det egna elbehovet med
el som Vacse sjalva adderat till systemet. Fardplanen mot
energi- och klimatmalen som publicerades under 2022
inkluderar att solceller ska vara installerat pa alla fastigheter
dar det ar genomforbart till ar 2025, och att storskalig egen
elproduktion ska utvadrderas. Under juni manad stod en ny
anlaggning p& Ostkusten klar vilken berdknas producera
ytterligare 45 300 kWh/ar.

Vacse foljer upp sina hallbarhetsnyckeltal pa helarsbasis. For
rullande 12 manader avses perioden sept 2022 — aug 2023
for att sdkerstalla datakvaliteten.

Energiintensitet (kwh/m2)

140
118,5
120 112,6 104,4

100 92,7 87,8

2019 2020 2021 2022 2023Q3

® Varav fjarrvarme Varav fjarrkyla Varav kopt el

behov for fortsatt energieffektivisering, aven i ett
hogkvalitativt ~ fastighetsbestdnd  med  stor  andel
nyproducerade fastigheter. Mot den bakgrunden har Vacse
hojt ribban och antagit ett uppdaterat mal om 40 procents
minskning av energianvandningen per kvm till ar 2030 med
utgangspunkt i basaret 2019. For tredje kvartalet 2023 &r den
faktiska minskningen 26 procent jamfort med basaret.

Egenproducerad el (MWh)

450
400 380 386
350
300
250
200
150

2019 2020 2021 2022 2023Q3

*) egenproducerad el i forhallande till totalt elbehov for
fastighetsdrift.
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VATTENFORBRUKNING

Effektivt anvdndande av farskvatten blir en alltmer aktuell
fraga, dar klimatférandringar Okar risken for vattenstress.
Vacse arbetar vidare med digitala I6sningar for att méata och
analysera vattenforbrukning. Under forsta kvartalet 2023
antogs ett nytt, skarpare, mal for vattenforbrukningen
innebarande att Vacse ska minska sin forbrukning med 25
procent till ar 2030. | dagslaget har fastighetsbestandet en
genomsnittlig forbrukning om 272 liter/m2 vilket ar en
forbattring med 18 procent jamfort med basaret* 2019.

*) en retroaktiv justering har genomforts per arsskiftet till foljd av
att ett matfel har uppdagats.

GRON FINANSIERING

Vacses malsattning ar att all finansiering skall vara gron. Med
gron finansiering avses antingen gron obligation kopplat till
Vacses egna tredjepartsgranskade ramverk, eller 1an som
klassas som gront enligt respektive langivares kriterier. For
perioden utgdrs 65 procent av utestaende lanevolym av
grona obligationer. Resterande del bestar av gréna banklan
fran bland andra Nordiska Investeringsbanken. Gron
finansiering ar en del i Vacses langsiktiga hallbarhetsstrategi
och minskar risker i flera avseenden.

EU:S TAXONOMI

Vacse omfattas inte sjélva av kravet att rapportera enligt EU:s
Taxonomi for hallbara investeringar. Men for att sdkerstalla
att malet om 100 procent gron finansiering kan nas aven
framover, arbetar Vacse med att anpassa fastighetsportféljen
till kraven for att klassa en tillggng som hallbar i
forvaltningsskedet. Malet avser linjering i forvaltningsfasen
och tolkningen av energikraven foljer fastighetsdgarnas
rekommendation med skarpta granser 2022. Under 2023 har
ytterligare tva fastigheter linjerat med taxonomins varden
vilket medfér en okning med 58 procent jamfort med
arsskiftet.

MILJOCERTIFIERING

Samtliga Vacses fastigheter har en miljocertifiering varav
BREEAM ar den vanligaste. Vacse har valt BREEAM som
huvudcertifieringssystem pa grund av dess tydliga koppling
till FN:s globala mal, krav pd aterrapportering samt att
systemet omfattar saval exteriéra som interitra faktorer.
Sedan borjan av 2022 ar samtliga Vacses fastigheter
miljocertifierade med lagsta nivd BREEAM SE Excellent eller
BREEAM In-use Very Good eller motsvarande.
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OVRIGA UPPLYSNINGAR
MEDARBETARE

Antalet anstallda i Vacse koncernen uppgick vid utgangen av
perioden till 16 (12), varav 55 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 delarsrapport har upprattats i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering samt tillampliga bestdmmelser i
Arsredovisningslagen. Upplysningar enligt  1AS  34.16A
framkommer férutom i de finansiella rapporterna aven i
ovriga delar av delarsrapporten. Delarsrapporten for
moderbolaget har uppréattats i enlighet med Arsredovisn-
ingslagens 9 kapitel, Delarsrapport. De redovisningsprinciper
som tillampas i denna delarsrapport ar i vasentliga delar de
som beskrivs i not 1 i Vacses arsredovisning for 2022.

NYA STANDARDER OCH TOLKNINGAR VILKA TRADER | KRAFT
2023 OCH FRAMAT

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

AVRUNDNINGAR

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

MARKNADSUTVECKLING, ~ RISKER  OCH  OSAKERHETS-
FAKTORER

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 rdntor. P& kort sikt
paverkas Vacse inte namnvart da de storre byggprojekt Vacse
arinblandade 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 réantesdkring 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 551,9 mkr.

Vad galler risker och osakerhetsfaktorer i 6vrigt hanvisas till
Vacses arsredovisning 2022, avsnittet “Risker och
riskhantering” pa sidorna 44-48.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Vacse har under perioden erhallit ett aktiedgartillskott om
500 mkr. Utdver det har inga vdsentliga transaktioner med
narstdende skett under perioden, utéver koncerninterna
transaktioner samt ersattningar till ledande befattnings-
havare.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS
UTGANG

Efter periodens utgang tilltrédde Vacse, Kalmar
Stadsbibliotek (fastigheten Kalmar Guldfisken 2), som
forvarvades av Corem. Fastigheten ar fullt uthyrd till Kalmar
kommun med hyresavtal som stracker sig fram till 2040-06-
30. Forvarvet skedde till ett underliggande fastighetsvarde
om ca 150 mkr.

Under kvartal fyra planeras tilltradet av fastigheten Goétaland
9 i Jonkoping Fastigheten ar fullt uthyrd pa ett 15-arigt
hyresavtal med Domstolsverket. Byggnaden kommer
inrymma GoOta hovratt och Kammarratten i Jonkoping.
Kopeskillingen uppgar till cirka 510 MSEK.

| oktober fick Vacse sin rating A- ”Stable outlook” bekraftad
av Nordic Credit Rating (NCR).
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RAPPORTENS UNDERTECKNANDE

Den verkstallande direktoren forsakrar att deldrsrapporten ger en rattvisande Oversikt 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 25 oktober 2023

Fredrik Linderborg

Verkstallande direktor
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

jan-sep jan-sep jul-sep jan-dec
Belopp i tkr 2023 2022 2022 2022
Hyresintakter 408 841 364 861 135 582 123 517 490 350 534 330
Driftkostnader -65 783 -59 999 -18 697 -23 818 -81 113 -86 896
Fastighetsskatt -15 106 -13 922 -5 035 -5 237 -18 877 -20 061
Driftéverskott 327 952 290 939 111 849 94 462 390 360 427 372
Central administration -25 430 -22 967 -6 829 -6 789 -32 048 -34 511
Réntenetto
Finansiella intakter 3991 - 2 495 - - 3991
Externa rantekostnader och liknande poster -67 398 -48 000 -24 011 -16 939 -65 660 -85 058
Férvaltningsresultat 239 115 219973 83 505 70733 292 652 311 794
Viérdeférdndringar
Fastigheter, orealiserat -237 145 168 592 -105 581 -5262 5673 -400 064
Rantederivat, orealiserat -15 841 271 366 2 946 41 277 257 668 -29 539
Resultat fore skatt -13 870 659 931 -19 130 106 748 555 992 -117 809
Skatt 2 257 -138 983 96 -25 203 -104 252 36 988
Periodens/arets resultat -11 614 520 948 -19 034 81 545 451 741 -80 821

Periodens resultat dverensstammer med periodens totalresultat.
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KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

30 sep 30 sep 31 dec
Belopp i tkr 2023 2022 2022
Tillgangar
Anldggningstillgéngar
Forvaltningsfastigheter 9213 801 9179 685 9345 171
Ovriga materiella anldggningstillgdngar 4 666 5 668 5397
Derivat 300 881 330 420 316 722
Ovriga finansiella anldggningstillgdngar 1169 1041 1111
Summa anlaggningstillgangar 9520 518 9516 814 9 668 401
Omsdttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar 40 051 40 298 42 238
Likvida medel 551 898 376 480 175 656
Summa omséattningstillgdngar 591 949 416 779 217 8%4
Summa tillgdngar 10 112 467 9933 593 9 886 294
Eget kapital och skulder
Eget kapital 5 461 075 5 141 896 5072 689
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 867 377 901 203 880 241
Ovriga avsattningar 1168 1 041 1111
Rantebarande skulder 3 000 438 2 944 438 2929 500
Summa langfristiga skulder 3 868 983 3 846 682 3 810 852
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 538 750 734 875 738 750
Ovriga kortfristiga skulder 243 659 210 140 264 003
Summa kortfristiga skulder 782 409 945 015 1 002 753
Summa eget kapital och skulder 10 112 467 9933 593 9 886 294

KONCERNENS FORANDRING AV EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

jan-sep jan-sep
Belopp i tkr 2023 2022
Ingaende eget kapital 5 072 689 4720 948 4720 948
Aktiedgartillskott 500 000 - -
Lédmnad utdelning -100 000 -100 000 -100 000
Periodens totalresultat -11 614 520 948 451 741
Utgdende eget kapital 5 461 075 5141 896 5 072 689
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

jan-sep
Belopp i tkr 2023
Resultat fore skatt -13 870 659 931 -19 130 106 748 555 992 -117 809
Justeringar for poster som ejingdr i kassaflédet:
Avskrivningar pd inventarier 570 1713 178 1290 1570 427
Marknadsvardeforandring fastigheter 237 145 -168 592 105 581 5262 -5673 400 064
Marknadsvardeforandring finansiella instrument 15 841 -271 366 -2 946 -41 277 -257 668 29 539
Ovrigt 12 5 1 1 50 67
Erhallen/betald skatt -14 968 -16 656 -6 931 -6 945 -5 626 -3 938
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 224729 205 025 76 753 65 077 288 646 308 350
fore forandring av rérelsekapital
Kassaflode fran foréndringar i rérelsekapitalet
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar 2189 -3 571 22 827 5 682 -3585 2175
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -15 986 4352 13 362 -17 747 57 734 37 396
Kassaflode frén den Iopande verksamheten 210 930 205 806 112 942 53 012 342 795 347 921
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter - -30 460 0 -1 306 -324 013 -293 553
Investeringar i befintliga fastigheter -105 615 -58 048 -22 192 -29 077 -91 245 -138 812
Kassaflode fran investeringsverksamheten -105 615 -88 508 -22192 -30 383 -415 258 -432 365
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Ldmnad utdelning -100 000 -100 000 - - -100 000 -100 000
Erhallna aktiedgartillskott 500 000 - 500 000 - - 500 000
Upptagna lan 600 000 400 000 - - 400 000 600 000
Amorterade lan -729 073 -519 438 -239 677 -9813 -530 500 -740 135
Realiserad vardeforandring finansiella instrument = - = - - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 270 927 -219 438 260 323 -9813 -230 499 259 865
Periodens kassafléde 376 242 -102 140 351073 12 816 -302 963 175 418
Ingdende likvida medel 175 656 478 621 200 828 363 663 478 619 376 480
Periodens kassaflode 376 242 -102 139 351073 12 817 -302 963 175 418
Utgdende likvida medel 551 898 376 480 551 898 376 480 175 656 551 898
Erlagda rantor -59 112 -42 591 -22 023 -15 328 -55 295 -71 817
Erhallna rantor 3991 - 2 495 - - 3991
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NYCKELTAL

Belopp i tkr

jan-sep
2023

Hyresintakter
Driftoverskott
Forvaltningsresultat
Periodens/arets resultat

Forvarv av och investering i fastigheter
Vardeférandringar fastigheter, orealiserade

Verkligt varde fastigheter
Genomsnittlig kontraktslangd, ar

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad, %
Fastighetsyta, kvm

Belaningsgrad, %

Andel sdkerstalld skuld, %
Rantetdckningsgrad, ggr
Kapitalbindning, ar
Rantebindning, ar

Genomsnittlig ranta
Rantebarande skuld netto/EBITDA

408 841
327 952
239 115
-11 614

105 615
-237 145
9213 801
9,8

99,8%
80,2%
197 157

32,4%
12,3%
4,5
4,2
3,6
2,4%
7,4

364 861
290 939
219973
520 948

88 508
168 592
9179 685
10,0

99,7%
79,7%
189 003

36,0%
12,9%
5,6
3,6
4,2
1,8%
9,2

135 582
111 849

83 505
-19 034

22192
-105 581
9213 801
9,8

99,8%
82,5%
197 157

32,4%
12,3%
4,5
4,2
3,6
2,4%
7,1

123 517
94 462
70 733
81545

30 383
-5262
9179 685
10,0

100,0%
76,5%
189 003

36,0%
12,9%
5,2
3,6
4,2
1,8%
9,4

490 350
390 360
292 652
451 741

415 258
5673
9345171
10,6

99,8%
79,6%
197 157

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

534 330
427 372
311 794
-80 821

432 365
-400 064
9 213 801
9,8

99,8%
80,0%
197 157

32,4%
12,3%
4,8
4,2
3,6
2,3%
7,6
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

jan-sep jan-sep jan-dec
Belopp i tkr 2023 2022 2022
Intakter 27 905 24 700 9302 8 226 36 586 39 791
Rorelsekostnader -29 706 -25 558 -8 207 -7 672 -35 482 -39 630
Rorelseresultat -1 801 -857 1094 554 1104 161
Finansiella intdkter och kostnader
Resultat fran andelar i koncernforetag 36 500 72 500 = - 72 500 36 500
Rantenetto 80 773 13 804 26 254 3 418 17 204 84 173
Resultat fére bokslutsdispositioner och skatt 115 473 85 447 27 349 3972 90 808 120 833
Bokslutsdispositioner = - = - -1563 -1563
Resultat fore skatt 115 473 85 447 27 349 3972 89 245 119271
Skatt 0 837 0 -837 105 942
Periodens/arets resultat 115 473 84 610 27 349 3135 89 351 120213

Periodens resultat dverensstammer med periodens totalresultat.

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

30 sep 30 sep 31 dec
Belopp i tkr 2023 2022 2022
Tillgangar
Anldggningstillgéngar
Inventarier, verktyg och installationer 411 97 227
Aktier i dotterforetag 1213378 1192 596 1213378
Fordringar hos koncernféretag 4 355 699 4 150 092 4317 895
Andra langfristiga fordringar 1168 1041 1111
Summa anlédggningstillgangar 5 570 655 5 343 825 5532610
Omsdttningstillgéngar
Ovriga fordringar 20 277 9 387 26 777
Kassa och bank 551 898 376 480 175 656
Summa omsattningstillgangar 572 175 385 868 202 433
Summa tillgangar 6 142 830 5729 693 5735 043
Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital 41 000 41 000 41 000
Fritt eget kapital 2 393 483 1873 270 1878 010
Summa eget kapital 2434 483 1914 270 1919 010
Langfristiga skulder
Ovriga avsattningar 1168 1041 1111
Réantebarande skulder 3 000 438 2 944 438 2929 500
Skulder till koncernforetag 137 935 114 898 121 289
Summa langfristiga skulder 3139 541 3060 376 3051 900
Kortfristiga skulder
Rantebdrande skulder 538 750 734 875 738 750
Ovriga skulder 30 056 20172 25 383
Summa kortfristiga skulder 568 806 755 047 764 133
Summa eget kapital och skulder 6 142 830 5729 693 5735 043
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FINANSIELLA NYCKELTAL

Utover finansiella matt enligt IFRS presenterar Vacse
ytterligare finansiella matt och nyckeltal i delarsrapporten.
Bolaget anser att dessa matt ger vardefull kompletterande
information till investerare och bolagets ledning da de
mojliggdr utvardering av bolagets resultat och finansiella
stallning.

Forvaltningsresultat

jan-sep 2023 jan-sep 2022

Dessa behover inte vara jamforbara med pa samma satt
benamnda nyckeltal som presenteras av andra bolag. |
nedanstaende uppstéllningar presenteras matt som inte
definieras enligt IFRS, samt avstdmning av matten. Vidare
aterfinns dven definitioner av dessa matt pa sidan 22.

jan-dec 2022

Resultat fore skatt -13 870
Aterlaggning

555 992 Nyckeltalet miter bolagets resultat frin
den I6pande verksamheten.

Vardeforandring fastighet 237 145 -168 592 -5 673
Vardeforandring derivat 15 841 -271 366 -257 668
Foérvaltningsresultat 239 115 292 652
Belaningsgrad 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31 A
Rantebarande skulder, lingfristiga 3000438 2944438 2929500 iyﬁ?lttjl‘?t visar bolagets
Rantebarande skulder, kortfristiga 538 750 738 750 SKdsatiring.
Likvida medel -551 898 -376 480 -175 656
Réntebdrande skulder netto 2 987 289 3302 832 3 492 594
Forvaltningsfastigheter 9213 801 9179 685 9 345 171
Beldningsgrad 32,4% 37,4%

Andel sakerstalld skuld
Sékerstéllda banklan 1239 188 1279 313

Totala tillgangar

2023-09-30 2022-09-30

10 112 467 9933 593

2222 Nyckeltalet dskadliggér andelen
1268250 gikerstilld skuld vilket &r en viktig
9 886 294 upplysning for ovriga lingivare.

Andel sdkerstalld skuld 12,3%

Rantetackningsgrad

jan-sep 2023 jan-sep 2022

12,8%

jan-dec 2022 Nyckeltalet visar bolagets formaiga att

Forvaltningsresultat 239 115 292 652 betala I6pande rintekostnader.
Rantekostnader 67 398 65 660
Summa 306 513 358 312
Rantekostnader -67 398 -65 660
Rantetdckningsgrad, ggr 4,5 5,5

Rantebarande skuld netto/EBITDA

2023-09-30 2022-09-30

2022-12-31 Kompletterande nyckeltal till

2 929 500 rantetackningsgrad och belaningsgrad.

Rantebarande skulder, langfristiga 3 000 438 2 944 438 SR S
B B wul Kortfristi Askidliggor forhillandet mellan

Réntebarande skulder, kortfristiga 538 750 738 750 intjining och linat kapital.

Likvida medel -551 898 -175 656

Réntebdrande skulder netto 2 987 289 3302 832 3492 594

Driftéverskott 327 952 390 360 Kaptaﬁndning . -

Centrala kostnader -25 430 -32 048 Nyc. cla e.t visar den genomsnittiga
I6ptiden for bolagets externa

EBITDA 302 522 358 312 finansiering och belyser bolagets
refinansieringsrisk.

Rantebdrande skuld netto/EBITDA 7,4 9,7 Rintcbindning

2023-09-30 2022-09-30

Kapitalbindning, ar 4,2
Kapitalbindning, ar (Beaktat kreditfacilitet) 4,5
Rantebindning, ar 3,6

Nyckeltalet visar den genomsnittliga

2022-12-31 rantesittningens 16ptid for bolagets
43 externa finansiering och ger en
vigledning for bolagets framtida
4,8 N
e rantekostnader.
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REVISORS RAPPORT OVER OVERSIKTLIG GRANSKNING AV FINANSIELL
DELARSINFORMATION | SAMMANDRAG (DELARSRAPPORT)

Till styrelsen i Vacse AB (publ)
Org.nr 556788-5883

INLEDNING

Vi har utfért en 6versiktlig granskning av den finansiella
delarsinformationen i sammandrag (delarsrapport) for Vacse
AB (publ) per 30 september 2023 och den
niomanadersperiod som slutade per detta datum. Det ar
styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for
att uppratta och presentera denna deldrsrapport i enlighet
med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala
en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var
oversiktliga granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH
OMFATTNING

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utférd
av foretagets valda revisor. En oversiktlig granskning bestar
av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar
ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att
utféra analytisk granskning och att vidta andra Gversiktliga
granskningsatgarder.

Stockholm den 25 oktober 2023

Grant Thornton Sweden AB

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor

En oversiktlig granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i
ovrigt har. De granskningsatgarder som vidtas vid en
oversiktlig granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa
oss en sadan sdkerhet att vi blir medvetna om alla viktiga
omstdndigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om
en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en
oversiktlig granskning har darfor inte den sdkerhet som en
uttalad slutsats grundad pa en revision har.

SLUTSATS

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse
att delarsrapporten, inte i allt vasentligt, ar upprattad for
koncernens del i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet
med arsredovisningslagen.
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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
Forvaltningsresultat med ater-
ldggning av externa rantekostnader
dividerat med externa rante-
kostnader. Nyckeltalet visar bolagets
formaga att betala l6pande rénte-
kostnader.

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:

2024-01-31 Bokslutskommuniké 2023
2024-03-27 Ars- och Hallbarhetsredovisning 2023

JAV
L\

Informationen 1 denna delirsrapport ir sidan som Vacse AB (publ) ir skyldig att offentliggora enligt EU:s
marknadsmissbrukstorordning och lagen om virdepappersmarknaden. Informationen Iimnades genom nedanstiende kontaktpersons
forsorg, for offentliggorande den 25 oktober 2023 klockan 07:00.

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

Frigor besvaras av Fredrik Linderborg, VD, Telefon 0705 797 979
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