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Hyresintakterna uppgick till 121,5 mkr (108,5), en 6kning
med 12,0 procent

Driftoverskottet uppgick till 97,2 mkr (89,0) vilket ar en
6kning med 9,2 procent.

Forvaltningsresultatet uppgick till 73,5 mkr (68,8), en
okning med 6,8 procent

Orealiserade vardeforandringar pa derivat har paverkat
resultatet fore skatt med 135,2 mkr (43,7).
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Omvardering av fastigheter har paverkat resultatet med
61,7 mkr (138,0)

Resultat efter skatt uppgick till 214,5 mkr (200,4)

Fastighetsbestandets verkliga varde uppgick till 9 003,0 mkr
(7 401,0) vid periodens utgang

Uthyrningsgraden den 31 mars var i det narmaste 100
procent (100), och den genomsnittliga kontraktstiden
uppgick till 10,4 ar (10,5)

Jamférelser angivna inom parentes avser motsvarande period féregGende dr.

Nyckeltal, mkr

jan-mar
2022

Hyresintakter 121,5
Driftsoverskott 97,2
Forvaltningsresultat 73,5
Periodens/arets resultat 214,5
Marknadsvarde fastigheter 9003
Uthyrningsbar yta, kvm 188 676
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100%
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 10,4
Belaningsgrad, % 36,6%
Rantetackningsgrad, ggr 5,8

jan-mar

2021
108,5 459,0 4720
89,0 377,5 385,7
68,8 289,6 2942
200,4 1137,9 1152,0
7 401 8923 9003
174 196 188 676 188 676
100% 100% 100%
10,5 9,9 10,4
38,1% 37,2% 36,6%
5,9 5,8 5,7

Vasentliga hdndelser under och efter perioden januari-mars

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

Under kvartalet har Vacse tecknat ett 15-arigt respektive 12-
arigt hyresavtal med Region Gotland och Gotlandshem i den
befintliga fastigheten Visby Visborg 1:15. Den genomsnittliga
kontraktslangden for hela hyresportféljen ar darmed 10,4 ar.
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DETTA AR VACSE

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

Agare

Vacse grundades hosten 2009 av  sju  svenska
pensionsstiftelser knutna till AB Volvo, Apoteket, Atlas
Copco, Stora Enso, Sandvik, Skanska och Ericsson. Langa
hyreskontrakt med offentliga hyresgaster stammer val
overens med stiftelsernas vilja till langsiktig, forutsagbar
och trygg avkastning. Vacse ar idag bland de storsta
renodlade  aktoérerna inom  segmentet sambhalls

fastigheter. 9 9 %

Vision & affarsidé

Vacse ska vara den framsta nischade aktéren inom
segmentet samhallsfastigheter. Affarsidén ar att vara en
langsiktig fastighetsagare till objekt med offentliga
hyresgaster. | de fastigheter som Vacse ager 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.

offentliga hyresgaster

Vacses styrkor

Langsiktiga och trygga dgarforhallanden

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

Hogkvalitativ fastighetsportfolj med lag 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 strdvar 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

Sedan den 24 februari formorkar krigets hemskhet 6vriga
nyheter. Vacse har enbart verksamhet i Sverige men pa sikt
paverkas dven Vacse indirekt av Rysslands invasion av Ukraina
via hogre priser och réantor. Pa kort sikt paverkas Vacse inte
namnvart da de storre byggprojekt Vacse ar inblandade i ar
upphandlade med fast pris.

Vacse har under en langre tid forberett sig for hogre rantor
och dr mer skyddad an fastighetsbranschen i stort genom
omfattande radntesdkring och langfristig kapitalbindning i
skuldportféljen. Forra aret upptog Vacse ny skuld om drygt
en miljard kronor med l6ptid om 7 - 13 ar, vilket kommer att
tjana oss val under lang tid framover. Vacse har under

kvartalet aterkopt obligationer i fortid om 80 mkr, har
odragna kreditfaciliteter om 700 mkr och dessutom en kassa
om drygt 400 mkr sa den del av lanestocken som forfaller
under 2022 kommer att refinansieras med ett lagre belopp.
Vacse star starkt och har gott om kopkraft om ratt objekt
kommer ut pa marknaden.

God tillvaxt av hyresintdkter och foérvaltningsresultat for Q1
trots tuffa jamforelsetal da 6kningstakten var kraftfull forra
aret. Under kvartalet har Vacse tecknat 15-arigt respektive
12-arigt hyresavtal med Region Gotland och Gotlandshem,
vilket medfor att vagd genomsnittlig aterstdende hyreslangd
for Vacses hela portfolj dverstiger 10 ar.
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Fastighetsinnehav

Vacse-koncernen (”"Vacse” eller "Koncernen”) dgde den 31
mars 19 (18) forvaltningsfastigheter med en uthyrningsbar
yta om ca 188,7 tkvm (174,2) och till ett beddtmt
marknadsvarde om 9003,0 mkr (7 401,0). Fastigheternas
orealiserade vardefordandring uppgick under perioden till
61,7 mkr (138,0).

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
vardebedémningar 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

utgdng varderats med ett avkastningskrav  for
restvardesberakning om 4,9 procent (5,3).
Den genomsnittliga kontraktslangden per den sista

september uppgick till 10,4 ar (10,5). 84,1 procent (82,0) av
Vacses hyresintdkter kommer fran svenska staten, 14,6
procent (17,0) fran regioner och kommuner och resterande
1,3 procent (1,0) fran privata aktorer. Nedan framgar
marknadsvardets geografiska spridning, fordelning av hyres-
intakter per hyresgast aterfinns pa s. 5.

MARKNADSVARDETS GEOGRAFISKA
SPRIDNING, %
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VASENTLIGA TRANSAKTIONER
Inga vdasentliga transaktioner har skett under perioden
januari-mars 2022.

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

PAGAENDE PROJEKT

| januari 2019 vann Serneke upphandlingen avseende
uppférandet av den nya Tingsratten i Norrkoping i samarbete
med Vacse som langsiktig dgare av fastigheten. Detaljplanen
godkdnndes i borjan av 2022. Den nya Tingsratten har en
uthyrningsbar area om ca 4200 kvm, hyresavtalet med
Domstolsverket ar pa 20 ar och byggnaden kommer
miljocertifieras enligt BREEAM Excellent SE.

Under 2021 tecknade Skanska ett sex arigt hyresavtal med
Boverket for byggnation av deras nya huvudkontor i Karlstad.
Avtalet dr villkorat ny detaljplan. Vacse har sedan tidigare ett
avtal med Skanska om forvarv av fastigheten da den
fardigstallts. Projektet beraknas fardigstallas under 2025,
uthyrningsbar area ar ca 4200 kvm, projektet planeras
certifieras ebligt BREEM Excellent SE i kombination med
WELL.

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 mars 2022. Jamférelseposterna avser mot-
svarande period féregaende ar. Balansposternas belopp samt
jamforelsetal avser stéllningen vid periodens utgang och
jamfors med motsvarande periods utgang foregaende ar.

Koncernen

RESULTAT

Forvaltningsresultatet for perioden 6kade med 6,8 procent
och uppgick till 73,5 mkr (68,8). Resultat efter skatt uppgick
till 214,5 mkr (200,4). Resultatet har paverkats av varde-
forandringar avseende fastigheter med 61,7 mkr (138,0),
samt orealiserade vardeférandringar avseende rantederivat
om 135,2 mkr (43,7).

HYRESINTAKTER

Hyresintakterna okade med 12,0 procent till 121,5 mkr
(108,5). Okningen forklaras av fardigstallda projekt och
tilltraden under 2021 samt index upprakningar av hyror. Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 100 procent (100)
vid periodens utgang. Av hyresintdkterna utgjorde service-
intakter 7,1 mkr (6,1).

HYRESINTAKTER, DRIFTOVERSKOTT OCH
FORVALTNINGSRESULTAT, MKR
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DRIFTKOSTNADER

Driftkostnaderna 6kade med 24,6 procent och uppgick till
20,0 mkr (16,0). Okningen férklaras framst av fardigstallda
projekt och tilltraden under 2021 samt hogre drifts-
kostnader till foljd av hoga energipriser. Driftoverskottet
uppgick till 97,2 mkr (89,0), vilket innebar en 6verskottsgrad
om 80,0 procent (81,0).

CENTRALA KOSTNADER
De centrala kostnaderna fér administration och forvaltning
uppgick till 8,3 mkr (6,2).

FINANSNETTO OCH VARDEFORANDRINGAR DERIVAT
Finansnettot under perioden uppgick till -15,5 mkr (-14,0).
Orealiserade vardefoérandringar pa rantederivat uppgick till
135,2 mkr (43,7). Orealiserade vardeférandringar ar inte
kassaflodespaverkande.

HYRESINTAKTER, ARSHYRA, %
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SKATT

Bolaget redovisade for perioden en skattekostnad om 55,9
mkr (50,1). Uppskjuten skatteskuld uppgick till 829,9 mkr
(566,7). Okningen jamfoért med samma period féregdende ar
forklaras framst av stigande marknadsvarden samt sjunkande
skattemassigt varde i fastighetsbestandet och de dartill
kopplade temporara skillnaderna.

KASSAFLODE

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till 47,4
mkr  (68,4). Investeringsverksamheten har paverkat
kassaflodet med -18,3 mkr (-97,1). Finansierings-
verksamheten har paverkat kassaflodet med -89,8 mkr
(593,1) vilket foklaras av att Vacse under kvartalet aterkopt
obligationer om 80,0 mkr samt amorterat befintliga lan.
Nettoflode |an presenteras narmare under rubriken
”Rantebarande skulder” pa sid 7. Totalt uppgar periodens
kassaflode till -60,7 mkr (564,4).

Moderbolaget

Vacse AB (publ) ("Moderbolaget”) ansvarar for forvaltnings-
verksamheten samt lednings- och styrelsearbete i
dotterbolagen. Moderbolaget ar ocksa ansvarigt for all

finansiell ~ verksamhet  sdsom koncernrapportering,
finansiering och finansiell riskhantering. Omsattningen i
moderbolaget, som bestar av arvoden fran dotterbolag
uppgick under perioden till 8,2 mkr (6,0). Resultat efter skatt
uppgick till 76,7 mkr (0,0).

Resultat fran andelar i koncernbolag bestar av utdelning fran
dotterbolag 72,5 mkr (0,0) féregdende ar gjordes en
nedskrivning av aktier i dotterféretag om -3,0 mkr.
Rantenettot bestar av réanteintakter fran dotterbolag om 20,6
mkr (18,1) samt externa rantekostnader om 15,5 mkr (13,7).

Moderbolagets tillgadngar bestar till storsta delen av aktier i
dotterbolag samt fordringar hos desamma, totalt uppgaende
till 5 430,1 mkr (4 914,6). Externa rantebarande 1an (lang- och
kortfristiga) uppgar till 3 708,9 mkr (3 594,4). 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
arsredovisningen for 2021 sidorna 46-50.
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FINANSIERING

EGET KAPITAL
Eget kapital uppgick den 31 mars till 4 935,4 mkr (3 883,4).

RANTEBARANDE SKULDER

Koncernens langfristiga rantebarande skulder uppgar till
3708,9 mkr (3566,9). Totalt har Vacse utestaende
obligationer under sitt MTN-program om 2 410,0 mkr
(2 500,0) med forfall fran juni 2022 till april 2034. Samtliga
utestdende obligationerna ar gréna och ar noterade pa
Nasdaq Stockholm Sustainable Bonds List. | de réantebarande
skulderna ingér aven sdkerstallda 1an om 706,7 mkr (707,5)
med forfall i oktober 2022. Samt 1an om 592,0 mkr (380,0)
med forfall 2030 och 2031 dar Nordic Investment Bank, NIB,
ar langivare. Totalt uppgar de kortfristiga rdntebarande
skulderna till 1 148,6 mkr (27,5) vilka utgors av forfall 706,9
mkr samt ndrmsta arets amortering av ovan namnda
sakerstallda banklan om 31,7 mkr samt obligationslan om
410 mkr som forfaller i juni 2022. Vacse har en revolverande
kreditfacilitet om 700 mkr. Utnyttjat per balansdagen &r O
mkr (0).

RANTE- OCH KAPITALBINDNING, PER 2022-03-31

RANTEBINDNING KAPITALBINDNING

Férfallodr Belopp, tkr  Andd, % Snittrinta, % Belopp, tkr  Andel, %
2022 859 23% 4,90 1117 30%
2023 160 4% -0,05 700 19%
2024 325 9% 0,06 500 13%
2025 325 9% 0,13 0 0%
2026 325 9% 0,21 0 0%
2027 275 7% 0,33 600 16%
2028 350 9% 0,44 0 0%
2029 390 11% 0,49 360 10%
2030 500 13% 0,47 0 0%
2031 0 0% 0,00 232 6%
2032 200 5% 2,07 200 5%
Totalt 3709 100% 1,51 3709 100%
BELANINGS- OCH RANTETACKNINGSGRAD
RULLANDE 12 MAN
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| mars aterkdpte Vacse obligationer till ett varde av 80 mkr
med ett drygt halvars aterstaende |6ptid.

Belaningsgraden i koncernen uppgick till 36,6 procent (38,1)
och andel sékerstalld skuld till 13,4 procent (13,3). Per den 31
mars uppgick den genomsnittliga kapitalbindningstiden till
3,7 ar (3,6), respektive 4,1 ar (4,2) beaktat den revolverande
kreditfaciliteten, och rdntebindningstiden till 5,1 ar (4,2).
Genomsnittlig ranta for perioden uppgick till 1,7 procent
(1,9). En okning av de korta marknadsrantorna med en
procentenhet skulle paverka Vacses totala rantekostnad med
+6,5 mkr och en sdankning med en procentenhet med -1,8
mkr, beaktat ranteswappar.

FORDELNING SAKERSTALLD OCH
ICKE-SAKERSTALLD SKULD

B Icke-sakerstalld [ 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 10,4 ar (10,5) per balansdagen.

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDERING

Aterstaende virde pa derivat uppgar till +194,3 mkr (-2,8),
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 och finansiella placeringar uppgick
per 31 mars till 417,9 mkr (774,3). Déarutover 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 121,3 mkr
(146,0).

Se ytterligare beskrivning av risker och osakerhetsfaktorer
2021 ars arsredovisning, pa sidorna 46-50.

Resultateffekt

Forandring +/-
Direktavkastningskrav restvarde 0,5 procentenhet
Driftnetto
Kalkylrdnta driftnetto
Vakansgrad

5,0 procent
0,5 procentenhet

1 procentenhet

fastighetsvardering, mkr
-827 / +1033
+417 / -417
-88 / +92
-104
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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. | september 2021 antog bolagets styrelse en ny
Hallbarhetspolicy som finns publicerad i sin helhet pa
WWww.vacse.se.

Hallbarhetsarbetet styrs och bedrivs utifran hallbarhets-
ramverket nedan. Vacses ledning foljer kontinuerligt upp
ramverket samt rapporterar avvikelser och utfall till styrelsen.
Ett resultat av det nya ramverket ar att Vacse har publicerat
en ny hallbarhetspolicy samt uppdaterade riktlinjer avseende
halsoplan och uppférandekod.

VACSE HALLBARHETSRAMVERK

Hallbarhetsarbetet styrs och bedrivs utifran tre évergripande omraden:

ANSVARSFULLT HALLBARA

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 férbundit 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. 33 procent av totala fastighetsvardet
uppfyller i dagslaget taxanomins kriterier.

Las mer om Vacses hallbarhetsarbete i 2021 ars ars-
redovisning pa sidorna 26—41 .

SAMVERKAN FOR

FORETAGANDE

Vacse arbetar med att starka kulturen
kring god afférsetik och en inklude-
rande och vilmaende arbetsplats.
Bolaget arbetar ambitiost med hallbar
finansiering och social och miljémas-
sig leverantorsuppfaljning.

God affarsetik

Social och miljoméssig
leverantorsuppfaljining

Hallbar finansiering

Inkluderande och
valmaende arbetsplats

FASTIGHETER

Vacse bade begransar och anpassar
fastigheterna efter klimatfarandring-
arna, med férnybar och effektiv ener-
gianvandning som en av |Gsningarna.
Fastigheterna haller en hdg miljé-
prestanda och ar alla certifierade. Far-
valtningen arbetar med effektiv, cirku-
lér och dndamalsenlig material- och
resursanvandning.

Begrénsning och anpassning till
klimatférandringar

Effektiv energianvandning
Material- och resursanvandning

Miljdcertifierat fastighetsbestand

Overgripande hillbarhetspolicy

SAMHALLSNYTTA

Vacse erbjuder trygga och s&kra mil-
joer far samhallsbarande verksamhet
och samarbetar med hyresgasterna
for att 6ka bidraget till en hallbar
utveckling. Bolaget bedriver ocksa ett
aktivt samhallsengagemanag i linje
med karnverksamheten.

Trygoa och sakra miljéer

Samarbete med hyresgaster
for halloar utveckling

Alktivt samhallsengagemang


http://www.vacse.se/
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OVRIGA UPPLYSNINGAR

MEDARBETARE

Antalet anstallda i Vacse koncernen uppgick vid utgangen av
perioden till 13 (13), varav 45 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 IAS  34.16A
framkommer férutom i de finansiella rapporterna adven 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 2021.

NYA STANDARDER OCH TOLKNINGAR VILKA TRADER | KRAFT
2022 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.

CORONA-PANDEMIN PAVERKAN PA VACSE

Corona pandemins paverkan pa Vacses affarsverksamhet har
varit mycket begrdnsad i och med att Vacses hyresfloden
kommer i det ndrmaste i sin helhet fran offentliga parter det
vill séga 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 risk for stigande réantor. Pa kort
sikt paverkas Vacse inte namnvart da de storre byggprojekt
Vacse ar inblandade i ar upphandlade med fast pris.

Vacse har under en langre tid forberett sig for hogre rantor
och ar mer skyddad &n fastighetsbranschen i stort genom
omfattande rantesdkring och langfristig kapitalbindning i
skuldportféljen vilket kommer att tjana oss val under lang tid
framover. Vacse har odragna kreditfaciliteter om 700 mkr och
dessutom en kassa om drygt 400 mkr.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Inga vésentliga transaktioner med narstdende har skett
under perioden utdver koncerninterna transaktioner.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS
UTGANG

Inga vasentliga handelser har skett efter periodens utgang.

10
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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 27 april 2022

Fredrik Linderborg

Verkstallande direktor

Denna delarsrapport har inte varit foremal for granskning av bolagets revisor.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

jan-mar jan-mar
Belopp i tkr 2022 2021
Hyresintakter 121 524 108 464 458 986 472 045
Driftkostnader -19 958 -16 012 -64 129 -68 076
Fastighetsskatt -4 343 -3 428 -17 370 -18 285
Driftoverskott 97 223 89 024 377 486 385 685
Central administration -8 263 -6 177 -27 129 -29 215
Réntenetto
Finansiella intékter = 0 0 0
Externa rantekostnader och liknande poster -15 466 -14 040 -60 801 -62 228
Forvaltningsresultat 73 493 68 807 289 556 294 242
Virdeférandringar
Fastigheter, orealiserat 61 657 138 031 1 053 524 977 150
Rantederivat, orealiserat 135 214 43 669 59 169 150 714
Rédntederivat, realiserat = - 14 829 14 829
Resultat fére skatt 270 364 250 507 1417 077 1 436 935
Skatt -55 878 -50 137 -279 160 -284 900
Periodens/arets resultat 214 486 200 370 1137 918 1152 035

Periodens resultat dverensstammer med periodens totalresultat.
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KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

31 mar 31 mar 31 dec
Belopp i tkr 2022 2021 2021
Tillgdngar
Anldggningstillgadngar
Forvaltningsfastigheter 9 003 000 7 401 000 8923 000
Ovriga materiella anldggningstillgdngar 6 479 3333 6 966
Derivat 194 268 - 59 054
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar 1156 1468 1 560
Summa anlaggningstillgangar 9 204 904 7 405801 8990 579
Omsdttningstillgangar
Kortfristiga fordringar 71911 72 524 36 723
Likvida medel 417 904 774 333 478 621
Summa omsattningstillgangar 489 815 846 856 515 344
Summa tillgdngar 9 694 720 8252657 9505923
Eget kapital och skulder
Eget kapital 4935 435 3883400 4720948
Léngfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 829 856 566 664 778 878
Ovriga avsattningar 1156 1 468 1 560
Rantebarande skulder 2560 313 3 566 875 2 568 250
Derivat - 2797 -
Summa langfristiga skulder 3391 325 4137804 3348 688
Kortfristiga skulder
Rantebdrande skulder 1148 625 27 500 1230 500
Ovriga kortfristiga skulder 219 336 203 954 205 787
Summa kortfristiga skulder 1367 961 231454 1436287
Summa eget kapital och skulder 9 694 720 8252657 9505923

KONCERNENS FORANDRING AV EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

jan-mar jan-mar
Belopp i tkr 2022 2021
Ingdende eget kapital 4720 948 3683030 3683030
Ldmnad utdelning - - -100 000
Periodens totalresultat 214 486 200 370 1137918
Utgaende eget kapital 4 935 435 3883400 4720948
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

jan-mar jan-mar
Belopp i tkr 2022 2021
Resultat fore skatt 270 364 250 507 1417 077 1436 935
Justeringar for poster som ejingdr i kassafiédet:
Avskrivningar pa inventarier 480 451 1825 1 854
Marknadsvardeférandring fastigheter -61 657 -138 031 -1 053 524 -977 150
Marknadsvardeférandring finansiella instrument -135 214 -43 669 -73 998 -165 543
Ovrigt -6 7 -4121 -4 134
Erhallen/betald skatt -4 897 6 019 -11727 -22 643
Kassafléde fran den l6pande 69 070 75 284 275 533 269 319
verksamheten fore férandring av
rorelsekapital
Kassaflode fran fordndringar i rérelsekapitalet
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -35 186 -26 517 13 819 5150
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 13 549 19 608 11776 5717
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 47 433 68 375 301 128 280 186
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter - -76 761 -641 818 -565 057
Investeringar i befintliga fastigheter -18 336 -20 353 -56 613 -54 596
Kassaflode fran investeringsverksamheten -18 336 -97 114 -698 431 -619 653
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Ldmnad utdelning - - -100 000 -100 000
Upptagna lan - 600 000 1 065 000 465 000
Amorterade lan -89 813 -6 875 -267 500 -350 438
Realiserad vardeforandring finansiella instrument - - -31522 -31522
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -89 813 593 125 665 978 -16 960
Periodens kassafléde -60 716 564 386 268 675 -356 427
Ingdende likvida medel 478 619 209 949 209 949 774 334
Periodens kassaflode -60 716 564 386 268 673 -356 429
Utgdende likvida medel 417 903 774 334 478 621 417 905
Erlagda rantor -10 634 -13 437 -55 442 -52 639
Erhallna rantor - 0 - 0
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NYCKELTAL

Belopp i tkr

Hyresintakter
Driftoverskott
Forvaltningsresultat
Periodens/arets resultat

Forvarv av och investering i fastigheter
Vardeforandringar 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
Rantebdrande skuld netto/EBITDA

jan-mar
2022

121 524
97 223
73 493

214 486

18 336

61 657

9 003 000
10,4

100%
80%
188 676

36,6%
13,4%
5,8
3,7
4,6
1,7%
9,2

108 464
89 024
68 807

200 370

97 114
138 031
7 401 000
10,5

100%
82%
174 196

38,1%
13,3%
5,9
3,6
4,2
1,9%
8,5

458 986
377 486
289 556
1137 918

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

472 045
385 685
294 242
1152 035

619 653
977 150
9 003 000
10,4

100%
82%
188 676

36,6%
13,4%
5,7
3,7
4,6
1,7%
9,2
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

jan-mar jan-mar jan-dec apr-mar
Belopp i tkr 2022 2021 2021 Rullande
Intdkter 8 226 6 009 25 652 27 869
Rérelsekostnader -9 148 -7 039 -31 328 -33 437
Rorelseresultat -922 -1 030 -5 676 -5 568

Finansiella intdkter och kostnader

Resultat fran andelar i koncernforetag 72 500 -3 000 17 000 92 500
Rantenetto 5102 4023 -14 262 -13 183
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 76 680 -7 -2938 73 749
Bokslutsdispositioner - - 41 446 41 446
Resultat fére skatt 76 630 -7 38 507 115 195
Skatt 1 0 -5 352 -5 353
Periodens/arets resultat 76 679 -7 33 154 109 842

Periodens resultat 6verensstimmer med periodens totalresultat.

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

31 mar 31 mar 31 dec
Belopp i tkr 2022 2021 2021
Tillgdngar
Anldggningstillgdngar
Inventarier, verktyg och installationer 110 149 17
Aktier i dotterforetag 1192 571 1184 571 1192571
Fordringar hos koncernforetag 4 237 564 3730054 4165 865
Andra langfristiga fordringar 1156 1468 1560
Summa anldggningstillgdngar 5431 401 4916242 5360013
Omsdttningstillgangar
Ovriga fordringar 9142 15197 13 843
Kassa och bank 417 904 774 333 478 621
Summa omsattningstillgdngar 427 047 789 529 492 464
Summa tillgdngar 5 858 448 5705772 5852476
Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital 41 000 41 000 41 000
Britt eget kapital 1 965 339 1 955 498 1 888 660
Summa eget kapital 2 006 339 1996498 1929 660
Langfristiga skulder
Ovriga avsattningar 1156 1 468 1560
Rantebarande skulder 2560 313 3566 875 2 568 250
Skulder till koncernféretag 101 816 80 126 97 621
Summa langfristiga skulder 2 663 285 3648469 2667 431
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 1 148 625 27 500 1230 500
Ovriga skulder 40 199 33 305 24 885
Summa kortfristiga skulder 1188 824 60805 1255385

Summa eget kapital och skulder 5 858 448 5705772 5852476
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FINANSIELLA NYCKELTAL

Utover finansiella matt enligt

stallning.

jan-mar 2022

Forvaltningsresultat

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

jan-mar 2021

jan-dec 2021

Resultat fore skatt ex vardeférandringar 270 364 250 507 1417 077
Aterlaggning
Vardeférandring fastighet -61 657 -138 031 -1 053 524
Vardeférandring derivat -135 214 -43 669 -73 998
Forvaltningsresultat 73 493 68 807 289 556

2022-03-31

Belaningsgrad

2021-03-31

2021-12-31

Rantebarande skulder, langfristiga 2560 313 3 566 875 2 568 250
Rantebarande skulder, kortfristiga 1148 625 27 500 1230 500
Likvida medel -417 904 -774 333 -478 621
Réantebdrande skulder netto 3291 033 2 820 042 3320 129
Forvaltningsfastigheter 9 003 000 7 401 000 8 923 000
Beldningsgrad 36,6% 38,1% 37,2%

2022-03-31

Andel sakerstalld skuld

2021-03-31

2021-12-31

Sékerstallda banklan 1298 938 1094 375 1 308 750
Totala tillgangar 9 694 720 8 252 657 9 505 923
Andel sdkerstalld skuld 13,4% 13,3% 13,8%

Rantetackningsgrad

jan-mar 2022

jan-mar 2021

jan-dec 2021

Driftoverskott 97 223 89 024 377 486
Centrala kostnader -8 263 -6 177 -27 129
Summa 88 959 82 847 350 357
Finansnetto -15 466 -14 040 -60 801
Réantetdckningsgrad, ggr 5,8 5,9 5,8
Rantebarande skuld netto/EBITDA 2022-03-31 2021-03-31 2021-12-31
Rantebarande skulder, langfristiga 2560 313 3 566 875 2 568 250
Réantebarande skulder, kortfristiga 1 148 625 27 500 1 230 500
Likvida medel -417 904 -774 333 -478 621
Rantebdrande skulder netto 3291 033 2 820 042 3320 129
Driftéverskott 97 223 89 024 377 486
Centrala kostnader -8 263 -6 177 -27 129
EBITDA 88 959 82 847 350 357
Rantebirande skuld netto/EBITDA 9,2 8,5 9,5

2022-03-31 2021-03-31 2021-12-31
Kapitalbindning, ar 3,7 3,6 3,8
Kapitalbindning, ar (Beaktat kreditfacilitet) 41 3,7 4,3
Rantebindning, ar 4,6 4,2 4,6

Nyckeltalet miter bolagets resultat frin
den l6pande verksamheten.

Nyckeltalet visar bolagets
skuldsittning.

Nyckeltalet askadliggtr andelen
sikerstilld skuld vilket 4r en viktig
upplysning for 6vriga lingivare.

Nyckeltalet visar bolagets formaga att
betala 16pande rintekostnader.

Kompletterande nyckeltal till
rantetickningsgrad och beldningsgrad.
Askidligedr 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
rintekostnader.

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 19.
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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.

Driftoverskott

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.

Réntebindning

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:
2022-07-08 Delarsrapport januari-juni 2022

2022-10-21 Delarsrapport januari-september 2022
2023-01-27 Bokslutskommuniké 2022

JAV,
L\

Informationen i denna delirsrapport ir sidan som Vacse AB (publ) air skyldig att offentliggora enligt EU:s
marknadsmissbrukstorordning och lagen om virdepappersmarknaden. Informationen Iimnades genom nedanstiende kontaktpersons
forsorg, for offentliggorande den 27 april 2022 klockan 07:00.

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

Frigor besvaras av Fredrik Linderborg, VD, Telefon 0705 797979
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