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Hyresintakterna uppgick till 502,2 mkr (457,5), en 6kning
med 9,8 procent.

Driftoverskottet uppgick till 390,6 mkr (359,2) vilket &r
en 6kning med 8,7 procent.

Forvaltningsresultatet uppgick till 287,3 mkr (258,2), en
okning med 11,3 procent.

Omvaérdering av fastigheter har paverkat resultatet med
60,4 mkr (51,0).

Orealiserade vardeférandringar pa derivat har paverkat
resultatet fore skatt med -49,4 mkr (-83,5).

Resultat efter skatt uppgick till 236,6 mkr (179,2).

Fastighetsbestandets verkliga varde uppgick till 10 995,0
mkr (9 872,0) vid periodens utgang.

Uthyrningsgraden den 30 september var 100 procent
(100), och den genomsnittliga kontraktstiden uppgick till

9,04ar (9,1).

TREDJE KVARTALET 2025

Hyresintakterna uppgick till 172,6 mkr (149,9), en 6kning
med 15,2 procent.

Driftoverskottet uppgick till 137,3 mkr (121,8) vilket ar
en 6kning med 12,7 procent.

Forvaltningsresultatet uppgick till 103,9 mkr (89,6), en
okning med 16,0 procent.

Omvardering av fastigheter har paverkat resultatet med
5,7 mkr (-1,0).

Orealiserade vardeférandringar pa derivat har paverkat
resultatet fore skatt med 14,1 mkr (-72,3).

Resultat efter skatt uppgick till 2101,0 mkr (17,8).

Jamférelser angivna inom parentes avser motsvarande period féregdende ar.

Nyckeltal, mkr jan-sep

2025
Hyresintakter 502,2
Driftsoverskott 390,6
Forvaltningsresultat 287,3
Periodens/arets resultat 236,6
Marknadsvarde fastigheter 10 995
Uthyrningsbar yta, kvm 229 664
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100,0%
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 9,0
Belaningsgrad, % 29,9%
Rantetdckningsgrad, ggr 4,7

4575
359,2
258,2
179,2
9872

213 935

99,9%
9,1
35,1%
43

172,6 149,9 615,5 660,2
137,3 121,8 470,8 502,2
103,9 89,6 336,0 365,2
101,0 17,8 366,4 4239
10 995 9872 10 305 10 995
229 664 213 935 220 115 229 664
100,0% 99,9% 100,0% 100,0%
9,0 9,1 9,6 9,0
30,2% 35,1% 35,8% 29,9%
4,7 4,6 4,3 4,8
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER PERIODEN JANUARI-SEPTEMBER

Vacse har sedan 2018 emitterat grona obligationer pa den
svenska obligationsmarknaden. | januari uppdaterade Vacse,
i samarbete med Handelsbanken, sitt ramverk for gron
obligationsfinansiering. Det uppdaterade ramverket foljer
principerna for grona obligationer fran International Capital
Market Association’s (ICMAs), daterade 2021 med 2022 ars
appendix. Ramverket har utformats efter nuvarande
marknadspraxis och beaktar kraven i EU Taxonomin.
Ramverket har granskats av det oberoende analysinstitutet
Morningstar Sustainalytics som bekraftat att ramverket ar i
linje med ICMAs gréna obligationsprinciper och att ramverket
ar robust och ambitiost.

Vacse aterkopte under forsta och andra kvartalet 188,0 mkr
av den obligation om 600,0 mkr som forfaller i maj 2026 samt
60,0 mkr av den obligation som forfaller i april 2027.
Dragningen pa den revolverande kreditfaciliteten ater-
betaldes i sin helhet.

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

| maj ingick Vacse avtal med Nordiska investeringsbanken
(NIB) om ett nytt Ilan om 550 Mkr med en |6ptid pa 15 ar for
finansiering av fyra nya BREEAM-certifierade byggnader for
offentlig verksamhet i Sverige. Kovenanterna for lanet ar
samma som for tidigare 1an hos NIB

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

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

Vacse har vunnit en hyresvardsupphandling  for
projekteringsavtal avseende uppforandet av en ny
rattsbyggnad i Taby kommun. Genomférande- och hyresavtal
tecknas efter genomford projektering. Hyresavtalet kommer
|6pa med en hyrestid om 15 ar fran fardigstdllande och
investeringen beraknas uppga till ca 530 mkr. Hyresavtalet ar
villkorat regeringen godkdnnande.

Inga vasentliga handelser har skett efter periodens utgang.
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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 éverens med stiftelsernas vilja
till langsiktig, forutsdgbar och trygg avkastning. Vacse ar
idag bland de storsta renodlade aktorerna inom
segmentet samhallsfastigheter. Under 2025 uttkades
agarkretsen med en till dgare Telia Pensionsstiftelse.

Vision & affarsidé

Vacse ska vara den fradmsta 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.

Vacses styrkor

Langsiktiga och trygga dgarforhallanden

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

Hogkvalitativ fastighetsportfélj med lag risk

Vacses fastighetsportfolj praglas av moderna, vélbeldgna
fastigheter av hog teknisk standard och med hoga
miljocertifieringsnivaer. | det narmaste hela Vacses
hyresvarde harror fran hyresgaster inom stat, region och
kommun. Dessa hyresgaster ar skattefinansierade med en
hog betalningsformaga 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-” med stabila utsikter hos Nordic Credit
Rating.

Ericsson Pensionsstiftelse (A)
Skanska Trean Allman Pensionsstiftelse
B Apoteket ABs Pensionsstiftelse
Volvo Pensionsstiftelse
Stora Ensos Svenska Gemensamma Pensionsstiftelse
Volvo Personvagnars Pensionsstiftelse
M Telia Pensionsstiftelse
Sandviks Pensionsstiftelse i Sverige
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VD-ORD

Q3 2025

Riksbanken valde, pa sitt septembermoéte, att sanka
styrrantan med 0,25 procentenheter till 1,75 procent. Detta i
ett ldge nar konjunkturen, enligt manga bedémare, bottnat
och KPIF fortfarande ligger pa ca 3 procent. Laga rédntor
stimulerar fastighetsmarknaden men pa Vacse ar vi mer
intresserade av langréantorna da fastigheter ar langfristiga
tillgangar. 10-arig statsobligationsranta har under det tredje
kvartalet 6kat med drygt en halv procentenhet. Med 6kat
statligt ldanebehov ar detta ingen orimlig reaktion och vi ar
beredda pa an hogre langrantor i framtiden.

En grundlaggande férutsattning for en positiv utveckling i var
del av varlden ar dock att Rysslands aggressioner stoppas,
Vacse har darfér lamnat bidrag till Blagula Bilen for deras
arbete i Ukraina.

Forutsdgbarhet ar en av Vacses hornstenar och periodens
resultat bjuder pa positiv utveckling av hyresintakter,
driftnetto och forvaltningsresultat. Detta galler saval for
perioden som tredje kvartalet. Faktum ar att Vacse aldrig

Fredrik Linderborg, VD

tidigare genererat ett sa bra forvaltningsresultat som i denna
rapport.

Vacse vaxer vidare, under kvartalet invigdes Boverkets nya
huvudkontor i Karlskrona och i oktober &r det dags for
tingsratten i Boras. Tillvaxten kommer med all sannolikhet att
fortsdtta da vdra storsta kunder har ett omfattande behov av
nya moderna lokaler och Vacse ager forutsattningarna och
viian att mota detta behov. Efter kvartalets utgang
meddelade Sweden Green Building Council att Boverkets nya
huvudkontor i Karlskrona ar en av tva finalister i kategorien
"arets BREEAM byggnad”. Vi ar mycket hedrade av att ta oss
till final och ser fram emot Sweden Green Building Awards i
november.
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FASTIGHETSINNEHAV

Vacse dgde den 30 september 26 (23) forvaltningsfastigheter
med en uthyrningsbar yta om ca 229,7 tkvm (213,9) och till
ett beddmt marknadsvarde om 10995,0 mkr (9 872,0).
Fastigheternas orealiserade vardeférandring uppgick under
perioden till 60,4 mkr (51,0).

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 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
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
(5,2).

Den genomsnittliga kontraktslangden per den sista juni
uppgick till 9,0 ar (9,1). 83,0 procent (81,0) av Vacses
hyresintakter kommer fran svenska staten, 15,7 procent
(17,8) fran regioner och kommuner och resterande 1,3
procent (1,2) fran privata aktorer. Nedan framgar
marknadsvardets geografiska spridning, férdelning av hyres-
intakter per hyresgast aterfinns pa sid 6.

VASENTLIGA TRANSAKTIONER

Inga vasentliga transaktioner har skett under perioden
januari- september 2025, utover tilltradena av fastigheterna
Boras Laxoringen 14 och Karlskrona Skeppsbron 5 i maj 2025.

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

PAGAENDE PROJEKT

MARKNADSVARDETS GEOGRAFISKA SPRIDNING, %
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Under 2023 vann Vacse tillsammans med Skanska
hyresupphandlingen av Enképings nya kommunhus. Det nya
kommunhuset uppfors av Skanska och tilltrads av Vacse vid
fardigstallandet under kvartal 1, 2026 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 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.

Under 2024 vann Vacse tillsammans med Skanska
hyresupphandlingen avseende uppférandet av en ny
halsocentral i Kalmar. Den nya héalsocentralen kommer
inrymma folktandvard och vardcentral. Vacse férvarvarar
fastigheten vid fardigstallandet. Hyresavtalen pa 20 ar ar med
Region Kalmar lan. Den nya byggnaden kommer uppforas i
tva vaningar och omfatta cirka 3 500 kvm. Byggnaden, som
kommer att certifieras enligt Miljobyggnad Guld version 4.0,
kommer uppforas med stort innehall av tré kompletterad
med klimatférbattrad betong och vara utrustad med solceller
som i kombination med en bergvdarmeanlaggning kommer
sakerhetsstalla en lag energiférbrukning.

Under 2025 vann en hyresvardsupphandling for projektering-
savtal avseende uppforandet av en ny rattsbyggnad i Taby
kommun. Genomférande- och hyresavtal tecknas efter
genomford projektering. Hyresavtalet kommer |6pa med en
hyrestid om 15 ar fran fardigstillande och investeringen
berdknas uppga till ca 530 mkr. Hyresavtalet ar villkorat
regeringen godkannande.

FASTIGHETSVARDE UTVECKLING PER AR, MKR

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Ar

2025
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RESULTAT, INTAKTER OCH KOSTNADER

Resultat- och kassaflodesposter nedan avser perioden januari
till och med september 2025. 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 11,3 procent
och uppgick till 287,3 mkr (258,2). Resultat efter skatt
uppgick till 236,6 mkr (179,2). Resultatet har paverkats av
vardeférandringar avseende fastigheter med 60,4 mkr (51,0)
samt orealiserade vardeférandringar avseende rantederivat
om -49,4 mkr (-83,5).

HYRESINTAKTER

Hyresintakterna o6kade med 9,8 procent till 502,2 mkr
(457,5). Okningen forklaras av tilltrdden av férvarvade och
fardigstallda fastigheter samt index-upprakningar av hyror.
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 100 procent
(100) vid periodens utgang. Av hyresintdkterna utgjorde
serviceintakter 20,1 mkr (21,0).

HYRESINTAKTER, DRIFTOVERSKOTT OCH
FORVALTNINGSRESULTAT, MKR
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Hyresintikter I Driftsoverskott Forvaltningsresultat

DRIFTKOSTNADER

Driftkostnaderna 6kade med 11,7 procent och uppgick till
90,7 mkr (81,1). Okningen forklaras framst av planerade
reparationer samt tilltrdden av forvdrvade och fardigstallda
fastigheter. Driftéverskottet uppgick till 390,6 mkr (359,2),
vilket innebar en 6verskottsgrad om 77,8 procent (78,5).

CENTRALA KOSTNADER
De centrala kostnaderna fér administration och forvaltning
uppgick till 31,9 mkr (28,0).

FINANSNETTO OCH VARDEFORANDRINGAR DERIVAT
Finansnettot under perioden uppgick till -71,4 mkr (-72,9).
Orealiserade vardeforandringar pa rantederivat uppgick till
-49,4 mkr (-83,5). Orealiserade vardeférandringar ar inte
kassaflodespaverkande.

HYRESINTAKTER, ARSHYRA, %
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SKATT

Bolaget redovisade for perioden en aktuell skattekostnad om
-19,9 mkr (-14,8). Uppskjuten skatteskuld uppgick till 948,5
mkr (860,9). Fordndringen jamfort med samma period
foregaende ar forklaras av forandrade marknadsvarden samt
sjunkande skattemassiga varden i fastighetsbestandet och de
dartill kopplade temporéra skillnaderna.

KASSAFLODE

Kassaflodet fran den [6pande verksamheten uppgick till 253,0
mkr  (203,1). Investeringsverksamheten har paverkat
kassaflodet med -631,5 mkr (-69,1), utgbrs av forvdrv av
fastigheterna Karlskrona Skeppsbron 5 och Boras Laxoringen
14 samt investeringar i befintliga fastigheter. Finansierings-
verksamheten har paverkat kassaflodet med 850,8 mkr
(-129,1) vilket forklaras av nyemission 893,8 mkr,
aterbetalning av revolverande checkkredit om 325 mkr,
aterkop av del av den obligation som forfall i maj 2026 om
188 mkr samt 60 mkr av den obligation som forfaller i april
2027, upptagande av nytt lan om 550 mkr fran Nordic
Investment Bank, NIB, samt amorteringar av befintliga lan.
Nettoflode |an presenteras ndrmare under rubriken
"Rantebarande skulder” pa sid 8. Totalt uppgar periodens
kassaflode till 472,3 mkr (5,0).

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 35,5 mkr (32,4). Resultat efter
skatt uppgick till 164,1 mkr (155,7).

Resultat fran andelar i koncernbolag bestar av utdelning fran
dotterbolag 57,0 mkr (66,0). Radntenettot bestar av
ranteintakter 7,1 mkr (27,6), ranteintakter fran dotterbolag
om 179,3 mkr (162,5) samt externa rantekostnader om -77,5
mkr (-100,4).

Moderbolagets tillgdngar bestar till storsta delen av aktier i
dotterbolag samt fordringar hos desamma, totalt uppgaende
till 6 799,4 mkr (6 104,4). Externa rantebarande lan, lang- och
kortfristiga, uppgar till 4 007,8 mkr (3 750,4). Moderbolagets
risker och osakerhetsfaktorer utgors framst av foréandringar i
avkastningskrav pa dotterbolagens fastigheter. Mer
information framgar under rubriken ”“Risk och riskhantering”
i delarsrapporten samt i arsredovisningen for 2024 sidorna
47-49.

Den 20 maj tilltrddde Vacse fastigheten Karlskrona Skeppsbron 5, i Karlskrona, Boverkets nya huvudkontor om 4 200 kvm. Byggnaden &r uppford
med hoga klimatambitioner och certifieras med NollC02, WELL Platinum, BREEAM Outstanding samt uppnar energiklass A.
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FINANSIERING

EGET KAPITAL
Eget kapital uppgick den 30 september till 6597,8 mkr
(5392,6).

RANTEBARANDE SKULDER

Koncernens langfristiga rantebdrande skulder uppgar till
3533,3 mkr (3711,7). Totalt har Vacse utestaende
obligationer under sitt MTN-program om 2 302,0 mkr
(2 550,0) med forfall fran maj 2026 till april 2034. Samtliga
utestaende obligationerna ar grona och &r noterade pa
Nasdag Stockholm Sustainable Bonds List. | de rantebdrande
skulderna ingar dven sakerstéllda Ian om totalt 1 705,8 mkr.
Ett hos Nordea om 680,8 mkr (687,8) med forfall i oktober
2027, samt tre lan om tillsammans 1 025,0 mkr (512,7) med
forfall 2030, 2031 och 2040 dar Nordic Investment Bank, NIB,
ar langivare. Det senaste lanet hos NIB, om 550,0 mkr,
tecknades i maj 2025 och |6per till april 2040. Kovenanterna
for lanet &r samma som for tidigare 1an hos NIB.

Vacse aterkopte under perioden 188,0 mkr av den obligation
om 600,0 mkr som forfaller i maj 2026 samt 60,0 mkr av den
obligation som forfaller i april 2027. Dragningen pa den
revolverande kreditfaciliteten har aterbetaldes i sin helhet.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING, PER 2025-09-30

RANTEBINDNING KAPITALBINDNING

Forfalloar Belopp, mkr Andel, % Snittrinta, %* Belopp, mkr Andel, %
2025 768 19% 5,88 0 0%
2026 325 8% 0,21 412 10%
2027 275 7% 0,33 1271 32%
2028 550 14% 0,97 600 15%
2029 340 8% 0,53 500 12%
2030 550 14% 0,45 290 7%
2031 500 12% 2,49 191 5%
2032 300 7% 2,51 0 0%
2033 200 5% 2,76 0 0%
2034 200 5% 2,07 200 5%
2040 0 0% 0,00 544 14%
Totalt 4008 100% 2,66% 4008 100%

I snittrantan for perioden ingdr marginalen for den rérliga delen av skuldportféljen. Har ingar dven den rérliga
delen av rdnteswaparna 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
474,5 mkr (38,8) vilka utgors av narmsta arets amortering av
tidigare namnda sdkerstallda banklan hos Nordea och NIB
samt en obligation om 412 mkr som férfaller i maj 2026.

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

Belaningsgraden i koncernen uppgick till 29,9 procent (35,1)
och andel sékerstalld skuld till 14,4 procent (11,6). Per den 30
september uppgick den genomsnittliga kapitalbindningstiden
till 4,5 ar (3,8), respektive 4,6 ar (3,9) beaktat den
revolverande kreditfaciliteten, och rdntebindningstiden till
3,5 ar (4,2). Genomsnittlig ranta for perioden uppgick till 2,6
procent (2,7). En 6kning av de korta marknadsréntorna med
en procentenhet skulle paverka Vacses totala rantekostnad
pa arsbasis med +9,8 mkr och en sidnkning med en
procentenhet med -9,8 mkr, beaktat ranteswappar.

FORDELNING SAKERSTALLD OCH
ICKE-SAKERSTALLD SKULD

M Icke-sakerstalld Sakerstalld

FINANSIERINGSKALLOR

Banklan

m Obligationslan
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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. 83,0 procent
(81,0) av Vacses hyresintakter kommer fran svenska staten,
15,7 procent (17,8) fran regioner och kommuner och
resterande 1,3 procent (1,2). Kontraktstiderna ar langa och
uppgar i genomsnitt till 9,0 ar (9,1) per balansdagen.

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDERING

Aterstaende varde pa derivat uppgar till +95,5 mkr (+95,4),
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 2024 ars arsredovisning, pa sidorna 63-64 samt
69-70.

LIKVIDA MEDEL
Koncernens likvida medel uppgick per 30 september till 721,6
mkr (285,3). 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 122,7 mkr
(139,3).

Se ytterligare beskrivning av risker och osakerhetsfaktorer
2024 ars arsredovisning, pa sidorna 47—49 samt sid 9 avsnitt
om marknadsutveckling, risker och osakerhetsfaktorer.

Resultateffekt

Forandring +/-
0,5 procentenhet

Direktavkastningskrav restvarde

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

fastighetsvardering, mkr
-926/ +1 132
+510/-510

-95 / +99

-132
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HALLBARHET

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 nettonollutsldpp 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 nd malen samt bjuda in till samverkan med andra
aktorer har Vacse utarbetat en Fdrdplan mot energi- och
klimatmdl som finns tillgdnglig pa hemsidan. Darutover har
samtliga  Vacses  fastigheter  specifika mal och
handlingsplaner. Dessa ar viktiga verktyg for saval intern
styrning och uppféljning som i samtal med driftpartners och
hyresgaster. Planerna ar anpassade efter varje fastighets
forutsattningar vad géller till  exempel underhall,
hyresgastens behov och specifik energileverantor.

Samtliga Vacses fastigheter ar klimatriskinventerade vilket ar

300
200

perioden har dessa kompletterats med de beddmda
finansiella effekterna av foreslagna atgarder.

Omstaliningen till fornybar energi samt effektivisering av
energianvandningen ar uttalade fokusomraden for Vacse. Ett
aktivt arbete med energieffektivisering i bade |6pande drift
och i nyproduktion och ombyggnad &r en forutsattning for att
lyckas. Nya EU-direktiv som EED och EPBD belyser ytterligare
vikten av dessa atgarder. Vacses energiintensitet for
fastighetsdrift har minskat med 33 procent i jamforelse med
basar 2019. Vacse éar saledes pa ratt vag mot sitt 2030-mal,
40 procents minskning jamfért med 2019.

Bygg- och fastighetssektorn star infér en stor klimat- och
resursomstallning. Aterbruk av material och produkter &r

en central del av att minska sektorns negativa paverkan.
Vacse har darfor antagit ett ambitiost mal for cirkularitet om
25 procent i saval nyproduktion som ROT, HGA och
underhallsprojekt.

De senaste aren har Vacse forberett sig for det nya
regelverket for hallbarhetsrapportering, CSRD. Bolaget har
genomfort en dubbel vdsentlighetsanalys, en gapanalys och
arbetat fram en forflyttningsplan. Aven om férutsattningarna
for rapportering kan komma att dndras i och med EU-
kommissionens Omnibus-forslag ligger Vacses 6vergripande
hallbarhetsstrategi fast. Langsiktigt hallbarhetsarbete &r en

227
KLIMATEFFEKTIV NYPRODUKTION

e . .. 2 ° . . . .
en viktig del i att forsta bade fysiska risker och del av Vacses affdr, oavsett rapporteringskrav.
omstéliningsrisker kopplade till klimatférandringar. Under
AV, Il Scopel
WY)'  FARDPLAN MOT KLIMAT- OCH ENERGIMAL I scope2 4
I scope3
Vacses klimatfardplan
Som |angsiktig dgare av allsvikti i) ar det en del av Vacses strategi att stélla om verksamheten i linje med
1,5-gr: al. F innebér I3g risk, 1& iga val lokaler fér vara hy
och trygg avkastning fér dgarna. Vacses klimatmal validerades av Science Based targets initiative 2022.
Ton CO,e kgCO,e/m? kgCO,e/m?
Scope 1 och 2 Scope 1 och 2 Nyproduktion
458
600 | 575 450
, o o
" Vagen mot malet
500
350 KLIMATEFFEKTIV FASTIGHETSDRIFT
g * Energieffektivisering med 40% till 2030, jamfort med 2019
400 = 300 + 100% gron el, samt egen energiproduktion
§ « Storre kli iviseringspaket i viktiga igh
g 250 243 * Fardplan per fastighet inarbetad i férvaltning
a
=

200 150

100

+ Projektvis beslutad klimatbudget, med riktlinje minst 30%
béttre dn gransvarde
« Cirkularitetsmal: >25% cirkuldra material
* Premiera ing och omk fore nybyggt
A, och iskt arbete med

KLOKA FORVARV AV BEFINTLIGT BESTAND

Basdr 2019 2023 2024 2027 2030 Basdr 2019 2023 2024 2027 2030

Domstol Domstol Kontor Domstol Kontor  Vérd
2024 2025 2025 2026 2026 2028

HALVERA AVTRYCKET | UTOKAT BESTAND

Nér bestdndet utdkas med nyproduktion stélls stora
krav pa klimatéatgarder i Vacses befintliga bestand och
férvarvade redan uppférda fastigheter.

EFFEKTIVISERAD DRIFT PER KVADRATMETER

Vacses mal innebér att klimatavtrycket per
kvadratmeter maste minska ned till ca en tredjedel
av 2019 ars niva.

NYPRODUKTION MED MINSKAT AVTRYCK

Nyproduktion star fér branschens stérsta avtryck,
och Vacse arbetar ihop med projektutvecklare fér att
forma nasta generations samhallsfastigheter.

* Fastigheter forvarvas med Energiklass A eller lyftplan
+ Utvédrdering av utsldpp fran kéldmedier och fjarrvarme, samt
potential fér klimateffektivisering i samband med férvarv

SAMVERKAN MED HYRESGASTER OCH LEVERANTORER
* Plan for fossilfri fordonsflotta hos driftpartners

+ Klimatberdkning och uppfdljning vid hyresgastanpassning

+ Lopande dialog och samverkan med fjarrvarmeleverantérerna
* Energieffektivisering i samverkan med hyresgasterna

10
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NYCKELTAL HALLBARHET

Vacse foljer upp sina hallbarhetsnyckeltal pa rullande 12 manader for innevarande period, tidigare arsutfall ar per kalenderar.
Samtliga nyckeltal baseras pa uppmatt data. Vacse anvander ar 2019 som basar.

ENERGIANVANDNING

Total energianvandning (MWh)
20000
15000
10000

5000

2019 2020 2021 2022 2023 2024 Ri12
2025

m Varav fjarrvarme Varav fjarrkyla Varav kopt el

Energianvandning avser den energi som anvdnds 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

EGENPRODUCERAD FORNYBAR EL

Vid periodens slut har 50 procent av Vacses fastigheter
solceller installerade och produktionen ligger pa drygt 540
MWh per ar vilket innebar 8,2 procent av totala elbehovet for
fastighetsdrift. Vacses fardplan inkluderar att solceller ska
vara installerade pa alla fastigheter dar det &r tekniskt och
kommersiellt genomforbart innan 2030 vilket i dagslaget
innebar en malsattning om att 20 % av fastighetsdriften ska
tdckas av egen elproduktion till 2030.

Energiintensitet (kWh/m?)
140 1185

120
92,7 88,5
100 85,1 79,7

L1

2019 2020 2021 2022 2023 2024 Ri12
2025

1126 4044

m Varav fjarrvarme Varav fjarrkyla Varav kopt el

minska med 40 procent jamfort med basaret 2019. Under
perioden forbrukade bestadndet 79,7 kWh/m? vilket b&de &r
en klar forbattring jamfort med helaret 2024 och en
minskning med 32 procent jamfort med basaret. Fortsatt
driftoptimering i befintligt bestdnd tillsammans med
nyférvarv bidragit till lagre energiintensitet.

Egenproducerad el (MWh)

600 548
497
500
380 396
400
300 270
154

200 4g I
100 m N a
0 - - - - - - -

2019 2020 2021 2022 2023 2024 R12

2025

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

Effektivt anvandande av farskvatten blir en alltmer aktuell
fraga, dar klimatférandringar okar risken for vattenstress.
Vacse arbetar vidare med digitala I6sningar for att méata och
analysera vattenfoérbrukning. Vacse ska minska sin
forbrukning av farskvatten med 25 procent till ar 2030. |
dagslaget har fastighetsbestandet en genomsnittlig
férbrukning om 292 liter/m? vilket &r en forbattring med 12
procent jamfort med basaret 2019. Fortatning i flera stora
fastigheter har lett till att den positiva trenden for
vattenforbrukning avstannat de senaste kvartalen och ett
intensivt arbete pagar for att hitta vagar framat.

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 utgbrs 57 procent av utestdende lanevolym av
grona obligationer. Resterande del bestar av grona banklan
fran Nordiska Investeringsbanken och Nordea. Den
revolverande kreditfacilitet som inte var grén och anvandes
for att finansiera ett fastighetskop i slutet av 2024 &r |6st
under aret.

EU:S TAXONOMI

Vacse omfattas inte sjélva av kravet att rapportera enligt EU:s
Taxonomi for hallbara investeringar. Men for att sakerstalla
att malet om gron finansiering kan nas aven framover,
arbetar Vacse med att anpassa fastighetsportféljen till kraven
for att klassa en tillgang som hallbar enligt taxonomins krav.
Malet avser linjering i forvaltningsfasen och tolkningen av
energikraven foljer fastighetsdagarnas rekommendation.
Okningen under aret ar en foljd av tilltrdden med bra
energiprestanda.

MILJOCERTIFIERINGAR

Vacse anvander BREEAM som sitt primara
certifieringssystem. Vacse har valt BREEAM pa grund av dess
tydliga koppling till FN:s globala mal, krav pa aterrapportering
samt att systemet omfattar saval exteribra som
interiora faktorer.  Under perioden har fastigheten
Skeppsbron 1 certifierats med BREEAM Outstanding.
Fastigheten Supernovan 1 ar i slutet av certifieringsfasen.

Vattenforbrukning l/m?
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2025

Andel gron finansiering
120
100
80
60
40

20

2019 2020 2021 2022 2023 2024 Ri12
2025

Andel fastighetsvarde linjerat med
EU:s taxonomi
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Certifiering pagar
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OVRIGA UPPLYSNINGAR
MEDARBETARE

Antalet anstallda i Vacse koncernen uppgick vid utgangen av
perioden till 19 (18), varav 57 procent kvinnor. Vacse
rekryterade i januari en ny junior projektledare, Alfonsina
Robin, till bolagets fastighets- och hallbarhetsavdelning.

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
for koncerner.

Denna delarsrapport 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 2024.

NYA STANDARDER OCH TOLKNINGAR VILKA TRADER | KRAFT
2025 OCH FRAMAT

Av EU godkdnda nya och andrade standarder samt
tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee
bedéms for narvarande inte paverka Vacses resultat,
finansiella stallning eller upplysningarna i vdsentlig
omfattning. Analysarbetet har paborjats avseende inforandet
av IFRS 18, 2027.

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
OSAKERHETSFAKTORER

OKAD ORO | OMVARLDEN

Vacse har enbart verksamhet i Sverige men pa sikt paverkas
dven Vacse indirekt av Rysslands invasion av Ukraina samt
den 6kade oron i varldslaget via hogre priser pa varor samt
stigande rantor. 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 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 721,6 mkr.

Vad galler risker och osakerhetsfaktorer i 6vrigt hanvisas till
Vacses arsredovisning 2024, avsnittet ”“Risker och
riskhantering” pa sidorna 47-49.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Inga vasentliga transaktioner med narstdaende har skett
under perioden utdver koncerninterna transaktioner,
utdelning till aktiedgare samt ersattningar till ledande
befattningshavare.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS
UTGANG

Inga vasentliga handelser har skett efter periodens utgang.

13



@& VACSE DELARSRAPPORT JANUARI —SEPTEMBER 2025

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 24 oktober 2025

Fredrik Linderborg
Verkstéllande direktor
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep
Belopp i tkr 2025 2024 2025 2024
Hyresintakter 502 239 457 531 172 593 149 853 615 494 660 202
Driftkostnader -90 672 -81 143 -26 675 -22 257 -121 678 -131 207
Fastighetsskatt -21 007 -17 239 -8 642 -5 746 -22 985 -26 754
Driftéverskott 390 560 359 150 137 276 121 849 470 830 502 241
Central administration -31 872 -27 985 -9 789 -8 215 -38 140 -42 028
Réntenetto
Finansiella intakter 7 138 5293 2 675 1108 6 706 8 552
Externa rantekostnader och liknande poster -78 492 -78 239 -26 260 -25 145 -103 354 -103 606
Férvaltningsresultat 287 335 258 218 103 903 89 597 336 043 365 159
Viérdeférandringar
Fastigheter, orealiserat 60 353 50 954 5735 -1 049 159 340 168 739
Réantederivat, orealiserat -49 370 -83 496 14 058 -72 323 -33 985 141
Resultat fore skatt 298 318 225 676 123 696 16 225 461 398 534 039
Skatt -61 674 -46 504 -22 699 1594 -95 011 -110 180
Periodens/arets resultat 236 644 179 172 100 997 17 819 366 388 423 859

Periodens resultat dverensstammer med periodens totalresultat.
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KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

30 sep 30 sep 31 dec
Belopp i tkr 2025 2024 2024
Tillgangar
Anldggningstillgéngar
Forvaltningsfastigheter 10 995 000 9872 000 10 305 000
Ovriga materiella anldggningstillgangar 4963 3779 3963
Derivat 95 545 95 404 144 915
Ovriga finansiella anlaggningstillgéngar 1305 1350 1341
Summa anlédggningstillgangar 11 096 813 9972533 10455219
Omsdttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar 57 487 48 692 64 145
Likvida medel 721 560 285 294 249 306
Summa omséattningstillgangar 779 047 333 986 313 451
Summa tillgadngar 11 875 860 10306519 10768 671
Eget kapital och skulder
Eget kapital 6 597 809 5392 577 5577 393
Léngfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 948 544 860 932 905 198
Ovriga avsattningar 1 305 1350 1341
Rantebarande skulder 3533 277 3711688 3702000
Summa langfristiga skulder 4483 125 4573 970 4 608 540
Kortfristiga skulder
Rantebdrande skulder 474 479 38 750 238 750
Ovriga kortfristiga skulder 320 447 301 223 343 988
Summa kortfristiga skulder 794 926 339 973 582 738
Summa eget kapital och skulder 11 875 860 10306519 10768 671

KONCERNENS FORANDRING AV EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

jan-sep jan-sep
Belopp i tkr 2025 2024
Ingdende eget kapital 5 577 393 5 311 006 5 311 006
Justering tidigare ar = 2399 -
Nyemission 893 773 - -
Ldmnad utdelning -110 000 -100 000 -100 000
Periodens totalresultat 236 644 179 172 366 388

Utgaende eget kapital 6 597 809 5392 577 5577 393
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec okt-sep

Belopp i tkr 2025 2024 2025 2024 2024 Rullande
Resultat fore skatt 298 318 225 676 123 695 16 225 461 398 534 040
Justeringar for poster som ej ingdr i kassaflodet:

Avskrivningar pa inventarier 868 385 42 6 451 934

Marknadsvardeforandring fastigheter -60 353 -50 954 -5735 1049 -159 340 -168 739

Marknadsvardeforandring finansiella instrument 49 370 83 496 -14 058 72 323 33 985 -141

Ovriga e] kassaflédespaverkande poster 1 0 42 36 26 27
Erhallen/betald skatt -17 928 -12 418 -4 469 -4 179 -19 058 -24 568
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére 270 276 246 185 99 517 85 460 317 462 341553
forandring av rorelsekapital
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapitalet
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar 6 258 13 520 23 559 34172 -1934 -9196
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -23 542 -56 570 -33 843 -47 342 -13 806 19 222
Kassaflode fran den lIopande verksamheten 252 992 203 135 89 233 72 290 301 722 351 579
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter -614 242 -10 517 8 082 -1775 -329 288 -933 013
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -1 866 - 0 - - -1 866
Investeringar i befintliga fastigheter -15 407 -58 590 -2 348 -1 062 -64 708 -21 525
Kassaflode fran investeringsverksamheten -631 515 -69 107 5734 -2 837 -393 996 -956 404
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Ldmnad utdelning -110 000 -100 000 0 - -100 000 -110 000
Nyemission 893 773 - 0 - - 893 773
Upptagna lan 875 000 500 000 0 - 700 000 1 075 000
Amorterade Ian -807 994 -529 063 -15 661 -9 730 -538 750 -817 681
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 850 779 -129 063 -15 661 -9 730 61 250 1 041 092
Periodens kassafléde 472 254 4963 79 304 59 722 -31 024 436 267
Ingaende likvida medel 249 306 280 331 642 255 225573 280 331 285 294
Periodens kassaflode 472 254 4963 79 304 59 722 -31 024 436 267
Utgadende likvida medel 721 560 285 294 721 560 285 294 249 306 721 560
Erlagda rantor -78 492 -78 239 -26 260 -25 145 -103 354 -103 606
Erhallna rantor 7 138 5293 2 675 1108 6 706 8 552
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NYCKELTAL
jan-sep jan-sep

Belopp i tkr 2025 2024

Hyresintakter 502 239 457 531 172 593 149 853 615 494 660 202
Driftoverskott 390 560 359 150 137 276 121 849 470 830 502 240
Forvaltningsresultat 287 335 258 218 103 903 89 597 336 043 365 160
Periodens/arets resultat 236 644 179 172 100 997 17 819 366 388 423 860
Forvarv av och investering i fastigheter 629 649 69 107 624 565 2 837 393 996 954 538
Vardeforandringar fastigheter, orealiserade 60 353 50 954 5 735 -1 049 159 340 168 739
Verkligt varde fastigheter 10 995 000 9872000 10995000 9872000 10 305 000 10 995 000
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 9,0 9,1 9,0 9,1 9,6 9,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100,0% 99,9% 100,0% 99,9% 100,0% 100,0%
Overskottsgrad, % 77,8% 78,5% 79,5% 81,3% 76,5% 76,1%
Fastighetsyta, kvm 229 664 213 935 229 664 213 935 220 115 229 664
Belaningsgrad, % 29,9% 35,1% 30,2% 35,1% 35,8% 29,9%
Andel sakerstalld skuld, % 14,4% 11,6% 14,5% 11,6% 11,1% 14,4%
Rantetackningsgrad, ggr 4,7 43 4.7 4,6 43 4,8
Kapitalbindning, ar 45 3,8 4.5 3,8 3,3 4,5
Réntebindning, ar 3,5 42 3,5 4.2 3,9 3,5
Genomsnittlig ranta 2,6% 2,7% 2,6% 2,7% 2,7% 2,3%
Rantebarande skuld netto/EBITDA 6,9 7,8 8,5 7,6 8,5 7,1
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

jan-sep jan-sep
Belopp i tkr 2025 2024
Intakter 35 495 32 374 11 831 10 784 46 192 49 313
Rorelsekostnader -37 356 -32 366 -12 066 -9 674 -44 457 -49 447
Rérelseresultat -1 861 8 -235 1110 1735 -134

Finansiella intdkter och kostnader

Resultat fran andelar i koncernforetag 56 980 66 000 -20 - 66 000 56 980
Rantenetto 108 940 89 681 36 972 29 374 119 265 138 524
Resultat fére bokslutsdispositioner och skatt 164 059 155 689 36 717 30 484 187 000 195 370
Bokslutsdispositioner = - = - -2 052 -2 052
Resultat fore skatt 164 059 155 689 36 717 30 484 184 948 193 318
Skatt - - 1376 - 0 0
Periodens/arets resultat 164 059 155 689 38 093 30 484 184 948 193 318

Periodens resultat dverensstammer med periodens totalresultat.

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

30 sep 30 sep 31 dec
Belopp i tkr 2025 2024 2024
Tillgdngar
Anldggningstillgéngar
Inventarier, verktyg och installationer 255 364 425
Aktier i dotterforetag 1246 350 1226 189 1246 350
Fordringar hos koncernforetag 5553 049 4 878 195 5017 320
Andra langfristiga fordringar 1305 1350 1341
Summa anlédggningstillgdngar 6 800 959 6 106 098 6 265 437
Omsdttningstillgéngar
Ovriga fordringar 16 964 23 404 14 671
Kassa och bank 721 521 285 294 249 306
Summa omsattningstillgangar 738 485 308 698 263 977
Summa tillgdngar 7 539 444 6 414796 6 529 414
Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital 41723 41 000 41 000
Fritt eget kapital 3 400 296 2 423 929 2 453 188
Summa eget kapital 3442 019 2 464 929 2494 188
Langfristiga skulder
Ovriga avsattningar 1305 1350 1341
Rantebdrande skulder 3533277 3711688 3702 000
Skulder till koncernforetag 59 000 159 319 51 092
Summa langfristiga skulder 3593 582 3872 356 3754 433
Kortfristiga skulder
Rantebdrande skulder 474 479 38 750 238 750
Ovriga skulder 29 364 38 762 42 044
Summa kortfristiga skulder 503 843 77 512 280 794
Summa eget kapital och skulder 7 539 444 6414796 6 529 414

19



@& VACSE DELARSRAPPORT JANUARI —SEPTEMBER 2025

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

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-sep 2025 jan-sep 2024  jan-dec 2024

Resultat fore skatt 298 318 225 676 461 398 Nyckeltalet miter bolagets resultat
Aterlaggning frin den l6pande verksamheten.
Vardeforandring fastighet -60 353 -50 954 -159 340
Vardeforandring derivat 49 370 83 496 33985
Férvaltningsresultat 287 335 258 218 336 043

2025-09-30

2024-09-30 2024-12-31

Belaningsgrad

Réntebérande skulder, langfristiga 3533277 3711688 3702000 Nyckeltalet visar bolagets
Rantebarande skulder, kortfristiga 474 479 38 750 238 750 Skuldsitning.

Likvida medel -721 560 -285 294 -249 306

Réantebarande skulder netto 3286195 3465 144 3691 444

Forvaltningsfastigheter 10 995 000 9 872 000 10 305 000

Beldningsgrad 29,9% 35,1% 35,8%

2025-09-30

Andel sakerstalld skuld

2024-09-30 2024-12-31

Sakerstallda banklan 1705 756 1200 438 1190 751 Nyckeltalet 4skadliggor andelen
Totala tillgéngar 11875860 10306519 10768 671 sikerstilld skuld vilket ir en viktig
Andel sakerstalld skuld 14,4% 11,6% 11,1%  upplysning for Svriga lingivare.

Rantetackningsgrad

jan-sep 2025  jan-sep 2024  jan-dec 2024

Forvaltningsresultat 287 335 258 218 336 043 Nyckeltalet visar bolagets forméga att
Réntekostnader 78 492 78 239 103 354 betala Iopande rancekostnader.
Summa 365 826 336 457 439 397

Rantekostnader -78 492 -78 239 -103 354

Réantetackningsgrad, ggr 4,7 4,3 4,3

2025-09-30

Rantebarande skuld netto/EBITDA

2024-09-30 2024-12-31

Réntebirande skulder, langfristiga 3533277 3711688 3702000 ompletterande nyckeltal dll
sntebd kulder. kortfristi rantetackningsgrad och belaningsgrad.
Rantebdrande skulder, kortfristiga 474 479 38 750 238 750 Askadliggsr forhillandet mellan
Likvida medel -721 560 -285 294 -249 306 intjining och linat kapital.
Réntebdrande skulder netto 3286 195 3465 144 3691444
Driftdverskott 390 560 359 150 470 830 o
Centrala kostnader -31.872 -27 985 38140 Kapitalbindning -
Nyckeltalet visar den genomsnittliga
EBITDA 358 688 331 166 432690 I6ptiden for bolagets externa
finansiering och belyser bolagets
Rantebarande skuld netto/EBITDA 6,9 7,8 8,5 refinansieringsrisk.
Rintebindning
2025-09-30 2024-09-30 PAPZNWERNY  Nyckeltalet visar den genomsnittliga
Kapitalbindning, ar 4.5 3.8 35 rintesittningens I6ptid for bolagets
Kapitalbindning, ar (Beaktat kreditfacilitet) 46 3,9 3,2 externa finansiering och ger en
« L. vigledning for bolagets framtida
Rantebindning, ar 3,5 4,2 3,8 .
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 utfort en dversiktlig granskning av den finansiella
delarsinformationen i sammandrag (delarsrapport) for
Vacse AB (publ) per 30 september 2025 och den
niomanadersperiod som slutade per detta datum. Det ar
styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for
att uppratta och presentera denna delarsrapport 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 6versiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell deldrsinformation utférd
av foretagets valda revisor. En dversiktlig granskning bestar
av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar
ansvariga for finansiella

Stockholm den 24 oktober 2025

Grant Thornton Sweden AB

Ida Sparrfeldt
Auktoriserad revisor

fragor och redovisningsfragor, att utfora analytisk
granskning och att vidta andra dversiktliga
granskningsatgarder. En 6versiktlig 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 6vrigt har. De granskningsatgarder som
vidtas vid en éversiktlig granskning gor det inte mojligt for
oss att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir medvetna om
alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen
grundad pa en oversiktlig granskning har darfor inte den
sakerhet 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 deladrsrapporten, 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.

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 rantebindningstid 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
langfristig.

Réntebarande skuld netto
Rantebarande skuld, kort- och
langfristig 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:

2026-01-30 Bokslutskommuniké 2025
2026-03-26 Ars- och Hallbarhetsredovisning 2025

JAY,
L\ /3

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 24 oktober 2025 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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