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JANUARI-MARS 2024

Hyresintakterna uppgick till 154,1 mkr (138,0), en 6kning
med 11,7 procent.

Driftoverskottet uppgick till 119,8 mkr (107,6) vilket &r
en okning med 11,3 procent.

Forvaltningsresultatet uppgick till 86,7 mkr (79,2), en
okning med 9,5 procent.

Orealiserade vardeférandringar pa derivat har paverkat
resultatet fore skatt med 20,2 mkr (-29,4).

Omvardering av fastigheter har paverkat resultatet med
-1,9 mkr (-86,8).

Resultat efter skatt uppgick till 80,6 mkr (-27,1).

Fastighetsbestandets verkliga varde uppgick till 9 770,4
mkr (9 297,1) vid periodens utgang.

Uthyrningsgraden den 31 mars var 99,8 procent (100),
och den genomsnittliga kontraktstiden uppgick till 9,3 ar
(9,9).

Jdamférelser angivna inom parentes avser motsvarande period féregdende dr.

Nyckeltal, mkr jan-mar

2024
Hyresintakter 154,1
Driftsoverskott 119,8
Forvaltningsresultat 86,7
Periodens/arets resultat 80,6
Marknadsvarde fastigheter 9770
Uthyrningsbar yta, kvm 210 227
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,8%
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 9,3
Beldningsgrad, % 35,5%
Rantetackningsgrad, ggr 4.4

jan-mar

2023
138,0 559,4 575,6
107,6 448,6 460,8
79,2 328,3 335,8
-27,1 -161,7 -54,0
9 297 9752 9770
197 157 210 227 210 227
100,0% 99,8% 99,8%
9,9 9,9 9.3
37,4% 35,9% 35,5%
5,0 4,6 4,7

VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER PERIODEN JANUARI-MARS

Efter periodens utgang emitterade Vacse en ny 5-arig gron
obligation om 500 mkr till en marginal om 1,15 procent 6ver
3 manaders Stibor. Likviden anvands delvis till ett aterkdp om
160 mkr av den obligation om totalt 500 mkr som forfaller i

juni 2024. Efter aterkopet aterstar endast 340 mkr med forfall
inom 12
kapitalbindningstiden okar till ca 4,0 ar.

manader.  Transaktionen medfor  att
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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 aktorerna 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 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.
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VD-ORD

Fredrik Linderborg, VD,

Rysslands krig i Ukraina fortsdtter med forskrackliga
konsekvenser pa alla plan. Viktigt att vi i den fria varlden
hjalper Ukraina till seger da motsatsen i skulle innebara en
mycket dyster framtid inte bara i Ukraina.

10-arig swapranta har stigit med ca 30 bp under kvartalet
men samtidigt har obligationsmarknadens marginaler sjunkit
under samma period sa for Vacse far ranteuppgangen ingen
storre effekt pa totalkostnad vid nyupplaning.

| de senaste sex kvartalsrapporterna har omvéarderingen av
fastighetsbestandet varit negativ, i denna rapport har dock
fastighetsvardet stabiliserats och varderingen fran arsskiftet
star sig.

Huruvida detta ar botten for fastighetspriserna aterstar att se
men en aktiv kapitalmarknad verkar stodjande for
transaktionsmarknaden och déarmed vardena.

Vacse redovisar positiv utveckling av driftnetto och
forvaltningsresultat vilket ar vart primara finansiella fokus for
att under lang tid vara en trovardig och uthallig leverantor av
moderna lokaler till offentlig sektor i Sverige.

Under perioden har vi haft nojet att vialkomna tre nya
medarbetare till Vacse.

Efter rapportens utgang emitterade Vacse en fem-arig gron
obligation till en marginal om 1,15 %.
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FASTIGHETSINNEHAV

Vacse agde den 31 mars 23 (21) forvaltningsfastigheter med
en uthyrningsbar yta om ca 210,3 tkvm (197,2) och till ett
bedomt marknadsvarde om 9770,4 mkr (9297,1).
Fastigheternas orealiserade vardeférandring uppgick under
perioden till -1,9 mkr (-86,8).

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 ar klassificerade i niva 3 i
verkligtvarde-hierarkin enligt IFRS 13. Inga fastigheter har
andrat klassificering under perioden. | genomsnitt har Vacses
fastighetsinnehav vid periodens utgang varderats med ett
avkastningskrav for restvardesberdkning om 5,2 procent
(4,8).

Den genomsnittliga kontraktslangden per den sista mars
uppgick till 9,3 ar (9,9). 81,0 procent (84,1) av Vacses
hyresintakter kommer fran svenska staten, 17,8 procent
(14,6) fran regioner och kommuner och resterande 1,2
procent (1,3) fran privata aktorer. Nedan framgar
marknadsvardets geografiska spridning, férdelning av hyres-
intakter per hyresgast aterfinns pa s. 6.

VASENTLIGA TRANSAKTIONER
Inga vasentliga transaktioner skett under perioden januari-
mars 2024.

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 uppforandet av den nya
tingsratten i Norrkoping.

MARKNADSVARDETS GEOGRAFISKA SPRIDNING, %
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Forsta spadtag togs under kvartal 2 2022 och fardigstallande
planeras till kvartal 2 2024. Den nya tingsratten har en
uthyrningsbar area om ca 4 200 kvm, och hyresavtalet med
Domstolsverket &r 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 kvartal 2 2025 och uthyrningsbar area ar
ca 4 200 kvm. Byggnaden planeras certifieras enligt BREEAM-
SE Outstanding 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 fardigstallandet under kvartal 2 2025 i samband
med att Domstolsverket tar sina nya lokaler i bruk.
Byggnaden har en uthyrningsbar yta om ca 5 100 kvm och
hyresavtalet med Domstolsverket &r pa 15 ar. Byggnaden
kommer att miljocertifieras enligt BREEAM-SE Outstanding.

Under 2023 vann Vacse tillsammans med Skanska
hyresupphandlingen av Enképings nya kommunhus. Det nya
kommunhuset kommer uppféras av Skanska och tilltradas av
Vacse vid fardigstallandet under kvartal 4 2025 i samband
med att kommunen tar sina nya lokaler i bruk. Byggnaden har
en uthyrningsbar yta om ca 5 300 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 kvartal 4 2026 i
samband med att Domstolsverket tar sina nya lokaler i bruk.
Byggnaden har en uthyrningsbar yta om ca 10 500 kvm och
hyresperioden &r pa 15 ar. Byggnaden kommer att
miljocertifieras enligt BREEAM-SE Outstanding.

FASTIGHETSVARDE UTVECKLING PER AR, MKR

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Ar
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RESULTAT, INTAKTER OCH KOSTNADER

Resultat- och kassaflodesposter nedan avser perioden januari
till och med mars 2024. Jamférelseposterna 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 9,5 procent
och uppgick till 86,7 mkr (79,2). Resultat efter skatt uppgick
till 80,6 mkr (-27,1). Resultatet har paverkats av varde-
forandringar avseende fastigheter med -1,9 mkr (-86,8),
orealiserade vardeférandringar avseende réntederivat om
20,2 mkr (-29,4).

HYRESINTAKTER

Hyresintakterna 6kade med 11,7 procent till 154,1 mkr
(138,0). Okningen forklaras av fardigstillda projekt och
tilltraden samt indexupprakningar av hyror. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 99,8 procent (100) vid
periodens utgang. Av hyresintakterna utgjorde service-
intakter 9,4 mkr (10,3).

HYRESINTAKTER, DRIFTOVERSKOTT OCH
FORVALTNINGSRESULTAT, MKR
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Forvaltningsresultat

DRIFTKOSTNADER

Driftkostnaderna 6kade med 14,3 procent och uppgick till
28,9 mkr (25,3). Okningen férklaras framst av tilltrdden av
forvarvade fastigheter samt hogre driftskostnader till foljd av
planerade reparationer. Driftéverskottet uppgick till 119,8
mkr (107,6), vilket innebar en G&verskottsgrad om 77,7
procent (78,0).

CENTRALA KOSTNADER
De centrala kostnaderna for administration och férvaltning
uppgick till 9,4 mkr (9,3).

FINANSNETTO OCH VARDEFORANDRINGAR DERIVAT
Finansnettot under perioden uppgick till -23,8 mkr (-19,1).
Orealiserade vardeforandringar pa rantederivat uppgick till
20,2 mkr (-29,4). Orealiserade vardeforandringar ar inte
kassaflodespaverkande.

HYRESINTAKTER, ARSHYRA, %
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SKATT

Bolaget redovisade for perioden en aktuell skattekostnad om
-6,5 mkr (-4,7). Uppskjuten skatteskuld uppgick till 847,1 mkr
(868,1). Forandringen 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 I6pande verksamheten uppgick till 50,1
mkr  (54,3). Investeringsverksamheten har paverkat
kassaflodet med -20,6 mkr (-38,6), utgors av investeringar i
befintliga fastigheter framst Skepparen 1, i Norrkoping
(forvarvades i Q1 2023) som planeras fardigstallas i Q2 2024.
Finansieringsverksamheten har paverkat kassaflédet med
-9,7 mkr (-9,7) vilket forklaras av amorteringar av befintliga
[an. Nettofléde lan presenteras narmare under rubriken
"Rantebarande skulder” pa sid 8. Totalt uppgar periodens
kassaflode till 19,8 mkr (5,9).

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 10,8 mkr (9,3). Resultat efter skatt
uppgick till 134,8 mkr (64,2).

Resultat fran andelar i koncernbolag bestar av utdelning fran
dotterbolag 103,5 mkr (36,5). Rantenettot bestar av
ranteintdkter 9,1 mkr, réanteintakter fran dotterbolag om 55,2
mkr (52,3) samt externa rantekostnader om -32,9 mkr
(-23,3).

Moderbolagets tillgdngar bestar till storsta delen av aktier i
dotterbolag samt fordringar hos desamma, totalt uppgaende
till 6 150,9 mkr (5 620,8). Externa rantebarande 1an (lang- och
kortfristiga) uppgar till 3 769,8 mkr (3 658,6). Moderbolagets
risker och osakerhetsfaktorer utgors framst av foréandringar i
avkastningskrav pa dotterbolagens fastigheter. Mer
information framgar under rubriken ”“Risk och riskhantering”
i bokslutskommunikén samt i arsredovisningen for 2023
sidorna 43-47.

&

Vacses medarbetare utanfor Vacses fastighet Gotaland 9 i Jonkoping. Fastigheten &r fullt uthyrd pa ett 15-arigt avtal med Domstolsverket.
Byggnaden inrymmer Géta hovratt och Kammarratten i Jonkdping. Byggnaden ar miljocertifierad enligt Miljobyggnad Guld samt har energiklass A. 6
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FINANSIERING

EGET KAPITAL
Eget kapital uppgick den 31 mars till 5391,6 mkr (5 045,6).

RANTEBARANDE SKULDER

Koncernens langfristiga rantebdrande skulder uppgar till
3231,1 mkr (2919,8). Totalt har Vacse utestaende
obligationer under sitt MTN-program om 2 550,0 mkr
(2 400,0) med forfall fran juni 2024 till april 2034. Samtliga
utestaende obligationerna ar grona och &r noterade pa
Nasdaq Stockholm Sustainable Bonds List. | de réntebdrande
skulderna ingér aven sdkerstallda 1an om 691,3 mkr (698,3)
med forfall i oktober 2027, samt |an om 528,6 mkr (560,3)
med forfall 2030 och 2031 dar Nordic Investment Bank, NIB,
ar langivare.

Efter periodens utgang emitterade Vacse en ny 5-arig grén
obligation om 500 mkr till en marginal om 1,15 procent.
Likviden anvands delvis till ett aterkép om 160 mkr av den
obligation om totalt 500 mkr som forfaller i juni 2024. Efter
aterkopet aterstar endast 340 mkr med forfall inom 12
manader. Transaktionen medfor att kapitalbindningstiden
Okar till ca 4,0 ar.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING, PER 2024-03-31

RANTEBINDNING KAPITALBINDNING

Forfallodr  Belopp, mkr Andel, % Snittrdnta, %* Belopp, mkr Andel, %
2024 1205 32% 6,74 500 13%
2025 325 9% 0,13 0 0%
2026 325 9% 0,21 600 16%
2027 275 7% 0,33 1341 36%
2028 350 9% 0,44 600 16%
2029 340 9% 0,53 0 0%
2030 550 15% 0,45 320 8%
2031 0 0% 0,00 209 6%
2032 0 0% 0,00 0 0%
2033 200 5% 2,76 0 0%
2034 200 5% 2,07 200 5%
Totalt 3770 100% 2,57% 3770 100%

| snittrantan for perioden ingdr marginalen for den rorliga delen av skuldportféljen. Har ingar dven den rérliga
delen av ranteswaparna vilka dock ej inkluderar nagon kreditmarginal da dessa handlas utan marginal.

BELANINGS- OCH RANTETACKNINGSGRAD RULLANDE 12 MAN
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Totalt uppgar de kortfristiga rdantebarande skulderna till
538,8 mkr (738,8) 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 35,5 procent (37,4)
och andel sékerstalld skuld till 11,8 procent (12,8). Per den 31
mars uppgick den genomsnittliga kapitalbindningstiden till
3,6 ar (4,0), respektive 3,9 ar (4,3) beaktat den revolverande
kreditfaciliteten, och rdntebindningstiden till 3,5 ar (3,8).
Genomsnittlig ranta for perioden uppgick till 2,6 procent
(2,2). En oOkning av de korta marknadsrantorna med en
procentenhet skulle paverka Vacses totala rantekostnad med
+11,0 mkr och en sankning med en procentenhet med

-11,0 mkr, beaktat ranteswappar.

FORDELNING SAKERSTALLD OCH
ICKE-SAKERSTALLD SKULD

Micke-sakerstalld Sakerstalld

FINANSIERINGSKALLOR

W Obligationslan Bankldn
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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. 81,0 procent
(84,1) av Vacses hyresintdakter kommer fran svenska staten,
17,8 procent (14,6) fran regioner och kommuner och
resterande 1,2 procent (1,3). Kontraktstiderna ar langa och
uppgar i genomsnitt till 9,3 ar (9,9) per balansdagen.

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDERING

Aterstaende varde pa derivat uppgar till +199,1 mkr (+287,4),
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 2023 ars arsredovisning, pa sidorna 62-63 samt
69-70.

LIKVIDA MEDEL

Koncernens likvida medel uppgick per 31 mars till 300,1 mkr
(181,6). 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 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 101,7 mkr
(116,0).

Se ytterligare beskrivning av risker och osakerhetsfaktorer
2023 ars arsredovisning, pa sidorna 43—47 samt sid 8 avsnitt
om marknadsutveckling, risker och osakerhetsfaktorer.

Resultateffekt

Forandring +/-
0,5 procentenhet
5,0 procent

0,5 procentenhet
1 procentenhet

Direktavkastningskrav restvarde
Driftnetto

Kalkylranta driftnetto
Vakansgrad

fastighetsvardering, mkr
-777 | +946

+437 [ -437

-99 /+103

-116
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HALLBARHET — SKILLNAD | DET STORA OCH DET LILLA

Vacses huvuduppdrag ar att se till att dgarna far en hog
riskvagd avkastning. En avkastning som kommer svenska
nuvarande och blivande pensionarer till godo. Men aldrig pa
bekostnad av miljé, manniskor och det samhélle dar vi verkar.

Vacse har antagit skarpa klimatmal om halverade utslapp i
egen verksamhet till 2030 och nettonollutslapp i hela
vardekedjan till 2045, i jamforelse med basar 2019.
Klimatmalen ar validerade av organisationen Science Based
Targets initiative och ligger i linje med att begransa den
globala uppvarmningen vid 1,5 grader. Malen ar utmanande
da utgangspunkten ar att Vacse samtidigt ska vdaxa med bade
nyproduktion och forvarv av befintligt bestand, och att
manga atgarder redan var utforda i bestandet vid basaret
2019.

For att na malen samt dven bjuda in till samverkan med andra
aktorer publicerade Vacse sin Fardplan mot energi- och
klimatmal redan 2022. Under foregaende ar arbetades
specifika fardplaner och malsattningar per fastighet fram,
dessa anvands som underlag for dialog med bade externa
driftpartners och hyresgdster.

Samtliga  Vacses  fastigheter ar  sedan  tidigare
klimatriskinventerade, en viktig del i att forsta bade fysiska

och finansiella risker kopplade till klimatforandringar. Under
forsta kvartalet 2024 har dessa uppdaterats.

Omstallningen till fornybar energi samt effektivisering av
energianvandningen &r uttalade fokusomraden for Vacse. Ett
aktivt arbete med energieffektivisering i bade |6pande drift
och i nyproduktion och ombyggnad &r en forutsattning for att
lyckas. Vacses energiintensitet for fastighetsdrift har ocksa
minskat med 23 % i jamforelse med basar 2019. Malet ar en
40 procentig minskning till 2030.

Solcellsanlaggningar finns pd 45 % av Vacses fastigheter och
totalt producerades strax under 400 MWh under 2023.
Under 2024 kommer den gamla regementsbyggnaden pa
Gotland, Visborg 1:15, att forses med solceller som berdknas
producera ytterligare 80 MWh/ar.

Under forsta kvartalet har Vacse valts in i Fastighetsdgarnas
hallbarhetsrad som har till uppgift att mojliggdra hallbar
omstéllning inom fastighetsbranschen. Vacses hallbarhets-
chef innehar numera ocksa ordférandeklubban i BREEAMS
operativa rad.

Vacses fardplan mot klimatneutral virdekedja
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NYCKELTAL HALLBARHET

Vacse foljer upp sina hallbarhetsnyckeltal pa helarsbasis. For
rullande 12 manader avses perioden mars 2023 — februari

ENERGIANVANDNING

Total energianvandning (MWh)
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10 000

17536 17019
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Energianvandning avser den energi som anvands till
fastigheternas drift. All rapportering av energi baseras pa
uppmatta varden, och méatningens noggrannhet och kvalitet
forbattras l6pande i alla fastigheter. Fjarrvarme anvand till
uppvarmning normalarskorrigeras enligt graddagsmetoden.
Vacses malsattning till 2030 ar att energiforbrukningen ska
minska med 40 procent jamfort med basaret 2019. Under

EGENPRODUCERAD FORNYBAR EL

Den hoga takten i utbyggnaden av solelsproduktionen i
fastighetsbestandet fortsatter och under férsta kvartalet
2024 paborjades en ny anlaggning pa den gamla
regementsbyggnaden Visborg 1:15 pa Gotland. Vacses
langsiktiga mal ar att kunna tacka det egna elbehovet med el
som Vacse sjdlva 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 utvarderas.

2024 for att sdkerstdlla datakvalitet. Samtliga nyckeltal
baseras pa uppmatt data. Vacse anvander ar 2019 som basar.

Energiintensitet (kWh/m?2)
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perioden forbrukar bestandet 91 kWh/kvm vilket ar en liten
okning jamfort med heldret 2023 men en minskning med 23
procent jamfort med basaret. Under forsta kvartalet 2024 har
ombyggnationer och tillkommande installationer till f6ljd av
fortatning medfort en 6kad energiforbrukning i flera stora
fastigheter.

Egenproducerad el (MWh)
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*) 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 2023 antogs ett nytt,
skarpare, mal for vattenférbrukningen innebarande att Vacse
ska minska sin forbrukning med 25 procent till ar 2030. |
dagslaget har fastighetsbestandet en genomsnittlig
forbrukning om 279 liter/m2 vilket ar en forbattring med 16
procent jamfort med basaret 2019.

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 68 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. Vid kvartalets
slut linjerar 45 procent av fastighetsvardet med taxonomins
krav.

MILJOCERTIFIERING

Samtliga Vacses fastigheter har en miljocertifiering varav
BREEAM é&r det priméara systemet. Vacse har valt BREEAM
som huvudcertifieringssystem pa grund av dess tydliga
koppling till FN:s globala mal, krav pa aterrapportering samt
att systemet omfattar saval exteridra som interitra faktorer.
Sedan borjan av 2022 ar samtliga Vacses fastigheter
miljocertifierade med ldgsta niva 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 18 (15), 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 tillampning av Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1, kompletterande redovisningsregler
fér koncerner.

Denna deldrsrapport har upprattats i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering samt tillampliga bestammelser i
Arsredovisningslagen. Upplysningar enligt  IAS  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 2023.

NYA STANDARDER OCH TOLKNINGAR VILKA TRADER | KRAFT
2024 OCH FRAMAT

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

AVRUNDNINGAR

Till foljd av avrundningar kan siffror presenterade i denna
delarsrapport 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 rantor. Pa 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 dr 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 280,3 mkr.

Vad galler risker och osakerhetsfaktorer i 6vrigt hanvisas till
Vacses arsredovisning 2023, avsnittet ”“Risker och
riskhantering” pa sidorna 43-47.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

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

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS
UTGANG

Efter periodens utgang emitterade Vacse en ny 5-arig gron
obligation om 500 mkr till en marginal om 1,15 procent.
Likviden anvands delvis till ett aterkép om 160 mkr av den
obligation om totalt 500 mkr som forfaller i juni 2024. Efter
aterkopet aterstar endast 340 mkr med forfall inom 12
manader. Transaktionen medfor att kapitalbindningstiden
Okar till ca 4,0 ar.

12
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RAPPORTENS UNDERTECKNANDE

Den verkstéllande direktoren forsakrar att delarsrapport ger en rattvisande 6versikt av moderbolagets och koncernens verksamhet,
stdllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingar i
koncernen star infor.

Stockholm den 26 april 2024

Fredrik Linderborg

Verkstallande direktor

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

jan-mar jan-mar
Belopp i tkr 2024 2023
Hyresintakter 154 122 137 961 559 421 575 582
Driftkostnader -28 916 -25 289 -90 412 -94 039
Fastighetsskatt -5 384 -5 035 -20 413 -20 762
Driftoverskott 119 822 107 636 448 595 460 780
Central administration -9 373 -9 332 -35 244 -35 285
Rdntenetto
Finansiella intakter 1612 432 6 538 7717
Externa rantekostnader och liknande poster -25 376 -19 568 -91 595 -97 403
Forvaltningsresultat 86 685 79 168 328 293 335 810
Virdeférdndringar
Fastigheter, orealiserat -1 925 -86 780 -378 416 -293 561
Rantederivat, orealiserat 20 237 -29 355 -137 822 -88 231
Resultat fore skatt 104 997 -36 966 -187 945 -45 981
Skatt -24 410 9 851 26 262 -7 998
Periodens/arets resultat 80 587 -27 116 -161 683 -53 980

Periodens resultat dverensstammer med periodens totalresultat.
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KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

31 mar 31 mar 31 dec
Belopp i tkr 2024 2023 2023
Tillgdngar
Anléggningstillgéngar
Forvaltningsfastigheter 9770 411 9297 076 9 751 830
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar 3 808 4 846 4273
Derivat 199 137 287 368 178 900
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar 1135 1140 1221
Summa anlaggningstillgangar 9974491 9590 430 9 936 224
Omsdttningstillgangar
Kortfristiga fordringar 64 164 89 414 62 211
Likvida medel 300 104 181 577 280 331
Summa omséttningstillgangar 364 268 270 991 342 542
Summa tillgangar 10338759 9861421 10278 766
Eget kapital och skulder
Eget kapital 5391593 5045573 5 311 006
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 847 112 868 149 829 245
Ovriga avsattningar 1134 1141 1221
Rantebdrande skulder 3231063 2919813 3 240 750
Summa langfristiga skulder 4079309 3789103 4071216
Kortfristiga skulder
Rantebdrande skulder 538 750 738 750 538 750
Ovriga kortfristiga skulder 329 108 287 996 357 793
Summa kortfristiga skulder 867 858 1026 746 896 543
Summa eget kapital och skulder 10338 759 9 861 421 10 278 766

KONCERNENS FORANDRING AV EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

jan-mar
Belopp i tkr 2023
Ingdende eget kapital 5311006 5072689 5072 689
Aktiedgartillskott = - 500 000
Ldmnad utdelning - - -100 000
Periodens totalresultat 80 587 -27 116 -161 683

Utgdende eget kapital 5391593 5045573 5 311 006
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

jan-mar jan-mar jan-dec
Belopp i tkr 2024 2023 2023
Resultat fore skatt 104 997 -36 966 -187 945 -45 981
Justeringar for poster som ej ingdr i kassaflodet:
Avskrivningar pa inventarier 574 504 -361 -291
Marknadsvardeférandring fastigheter 1925 86 780 378 416 293 561
Marknadsvardeférandring finansiella instrument -20 237 29 355 137 822 88 231
Ovrigt -1 12 - -13
Erhallen/betald skatt -6 543 -2 241 -24 734 -29 036
Kassaflode fran den |6pande verksamheten 80 715 77 443 303 198 306 470
fore forandring av rorelsekapital
Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapitalet
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -1 952 -47 174 -17 883 27 339
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -28 686 23 990 50 638 -2038
Kassaflode fran den |6pande verksamheten 50 077 54 259 335951 331771
Kassafléde frén investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter - - -604 837 -604 837
Investeringar i befintliga fastigheter -20 602 -38 638 -137 668 -119 632
Kassaflode fran investeringsverksamheten -20 602 -38 638 -742 505 -724 469
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Ldmnad utdelning = - -100 000 -100 000
Erhallna aktiedgartillskott - - 500 000 500 000
Upptagna lan - - 850 000 850 000
Amorterade lan -9 687 -9 698 -738 771 -738 760
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -9 687 -9 698 511 229 511 240
Periodens kassafléde 19 788 5923 104 675 118 539
Ingaende likvida medel 280 331 175 656 175 656 181 577
Periodens kassaflode 19 786 5921 104 675 118 540
Utgaende likvida medel 300 118 181 577 280 331 300 118
Erlagda rantor -25 376 -16 846 -91 595 -100 125
Erhallna rantor 1612 432 6 538 7717
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NYCKELTAL
jan-mar

Belopp i tkr 2023

Hyresintakter 154 122 137 961 559 421 575 582
Driftéverskott 119 822 107 636 448 595 460 780
Foérvaltningsresultat 86 685 79 168 328 293 335 810
Periodens/arets resultat 80 587 -27 116 -161 683 -53 980
Forvarv av och investering i fastigheter 20 602 38 638 742 505 724 469
Vardeforandringar fastigheter, orealiserade -1 925 -86 780 -378 416 -293 561
Verkligt varde fastigheter 9770 411 9297 076 9 751 830 9 770 411
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 9.3 9.9 9.9 9,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,8% 100,0% 99,8% 99,8%
Overskottsgrad, % 77,7% 78,4% 80,2% 80,1%
Fastighetsyta, kvm 210 227 197 157 210 227 210 227
Belaningsgrad, % 35,5% 37,4% 35,9% 35,5%
Andel sakerstalld skuld, % 11,8% 12,8% 12,0% 11,8%
Rantetackningsgrad, ggr 4,4 5,0 4,6 4,7
Kapitalbindning, ar 3,6 4,0 3,9 3,6
Réntebindning, ar 3,5 41 3,7 3,5
Genomsnittlig ranta 2,6% 2.2% 2.4% 2.3%

Réntebarande skuld netto/EBITDA 7,9 8,8 8,5 8,2
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

jan-dec
Belopp i tkr 2023
Intékter 10 796 9 302 41 350 42 845
Rérelsekostnader -10 832 -10 624 -41 107 -41 315
Rérelseresultat -36 -1323 243 1530
Finansiella intékter och kostnader
Resultat fran andelar i koncernforetag 103 500 36 500 -20 483 46 517
Rantenetto 31 318 29 009 110 938 113 247
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 134 783 64 186 90 698 161 294
Bokslutsdispositioner 0 0 -6 453 -6 453
Resultat fore skatt 134783 64 186 84 245 154 842
Skatt 0 0 -105 -105
Periodens/arets resultat 134 783 64 186 84 140 154 737

Periodens resultat dverensstammer med periodens totalresultat.

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

31 mar 31 mar 31 dec
Belopp i tkr 2024 2023 2023
Tillgdngar
Anldggningstillgangar
Inventarier, verktyg och installationer 362 215 386
Aktier i dotterforetag 1226 189 1213 378 1226 162
Fordringar hos koncernforetag 4 958 882 4407 401 4924 777
Andra langfristiga fordringar 1134 1141 1221
Summa anlaggningstillgdngar 6 186 567 5622134 6 152 546
Omsdttningstillgéngar
Ovriga fordringar 17 126 14 509 13 745
Kassa och bank 300 104 181 577 280 331
Summa omsattningstillgangar 317 230 196 086 294 077
Summa tillgadngar 6 503 797 5818 220 6 446 623
Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital 41 000 41 000 41 000
Fritt eget kapital 2 496 933 1942 196 2362 150
Summa eget kapital 2 537 933 1983 196 2 403 150
Langfristiga skulder
Ovriga avsattningar 1134 1141 1221
Réntebarande skulder 3231 063 2919 813 3240 750
Skulder till koncernféretag 154 166 124 983 220 307
Summa langfristiga skulder 3 386 363 3045 936 3462279
Kortfristiga skulder
Réntebarande skulder 538 750 738 750 538 750
Ovriga skulder 40 751 50 338 42 444
Summa kortfristiga skulder 579 501 789 088 581 194
Summa eget kapital och skulder 6 503 797 5818 220 6 446 623

18



@ VACSE DELARSRAPPORT JANUARI —MARS 2024

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-mar 2024

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 20.

jan-mar 2023

Resultat fore skatt 104 997 -36 966  Nyckeltalet miter bolagets resultat
Aterlaggning frin den l6pande verksamheten.
Vardeforandring fastighet 1925 86 780
Vardeférandring derivat -20 237 29 355
Férvaltningsresultat 86 685 79 168
Belaningsgrad 2024-03-31 2023-03-31
Rantebarande skulder, 1angfristiga 3231 063 2919813  Nyckeltalet visar bolagets
Rantebarande skulder, kortfristiga 538 750 738 750  skuldsitting.
Likvida medel -300 104 -181 577
Rantebarande skulder netto 3 469 709 3 476 985
Forvaltningsfastigheter 9770 411 9297 076
Belaningsgrad 35,5% 37,4%

Andel sakerstalld skuld 2024-03-31 2023-03-31 L
Sakerstallda banklan 1219813 1258563 [\yckeltalet iskidliggdr andelen

Ia il sakerstalld skuld vilket 4r en viktig
Totala tillgangar 10 338 759 9 861 421 upplysning for dvriga lingivare.
Andel sakerstalld skuld 11,8% 12,8%

Réntetackningsgrad jan-mar 2024

jan-mar 2023

Nyckeltalet visar bolagets formaiga att

Forvaltningsresultat 86 685 79 168 betala I5pande rintekostnader.
Rantekostnader 25 376 19 568
Summa 112 061 98 736
Rantekostnader -25 376 -19 568
Réntetdckningsgrad, ggr 4,4 5,0

Rantebarande skuld netto/EBITDA

2024-03-31

2023-03-31

Kompletterande nyckeltal till

Rantebarande skulder, langfristiga 3231 063 2919 813 dintetickningsgrad och belningsgrad.
Réantebarande skulder, kortfristiga 538 750 738750  Askidliggdr forhallandet mellan
Likvida medel -300 104 -181 577  intjining och linat kapital.
Rantebédrande skulder netto 3 469 709 3 476 985
Driftéverskott 119 822 107 636
oV Kapitalbindning
Centrala kostnader -9 373 -9 332 . I
Nyckeltalet visar den genomsnittliga
EBITDA 110 449 98 304 I6ptiden for bolagets externa
finansiering och belyser bolagets
Riantebarande skuld netto/EBITDA 7,9 8,8  refinansieringsrisk.
Rintebindning

2024-03-31 2023-03-31

Kapitalbindning, ar 3,6
Kapitalbindning, ar (Beaktat kreditfacilitet) 3,9
Rantebindning, ar 3,5

Nyckeltalet visar den genomsnittliga

4,0 rintesittningens 16ptid for bolagets
43 externa finansiering och ger en
4’1 vigledning for bolagets framtida

rintekostnader.
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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:

2024-05-15 Arsstdmma
2024-07-12 Delarsrapport januari-juni
2024-10-25 Delarsrapport januari-september
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Informationen i denna delirsrapport ir sidan som Vacse AB (publ) ir skyldig att offentliggora enligt EU:s
marknadsmissbrukstorordning och lagen om vardepappersmarknaden. Informationen limnades genom nedanstiende kontaktpersons
forsorg, for offentliggorande den 26 april 2024 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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