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Hyresintikterna uppgick till 250,8 mkr
(251,9), en minskning med 0,4 procent

Driftsoverskottet uppgick till 210,4 mkr
(216,3) vilket ar en minskning med 2,7
procent

Forvaltningsresultatet uppgick till 79,4 mkr
(84,9), en minskning med 6,5 procent

Forvaltningsresultatet exklusive rianta pa
aktiedgarlan uppgick till 145,5 mkr (151,1), en
minskning med 3,7 procent

Orealiserade virdeforandringar pa derivat har
paverkat resultatet fore skatt med -0,5 mkr
(18,2). Under perioden har Vacse 16st
ranteswappar med en realiserad vinst om 8,2
mkr samt ingitt nya avtal pa lagre rintenivier

Omvirdering av fastigheter har paverkat
resultatet med 97,5 mkr (86,3) frimst till foljd
av sinkta direktavkastningskrav

Periodens resultat efter skatt uppgick till 159,3
mkr (183,6)

Fastighetsbestindets verkliga virde uppgick till
5580,1 mkr (5 131,0) vid periodens utging

Under perioden har bolaget Vacse Karlstad AB
forvirvats med ett underliggande
fastighetsviarde om cirka 250 mkr

Under perioden har Vacse emitterat Grona
obligationer till ett virde av 1 100 mkr under
sitt MTN-program. Samtidigt dterkoptes
befintliga obligationer om 627 mkr

Uthyrningsgraden vid periodens slut var 100
procent (100), och den genomsnittliga
kontraktstiden uppgick till 10,6 ar (11,6)

I maj tecknades avtal om férvirv av ett
kontorsprojekt 1 Jonképing med
Jordbruksverket och Skogsstyrelsen som
hyresgister. Beriknat tilltride ar kvartal 1 2021
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TREDJE KVARTALET 2018

Hyresintikterna uppgick till 87,4 mkr (78,3),
en 6kning med 11,5 procent till f6ljd av
torvirv och I6pande hyresdkningar

Driftsoverskottet uppgick till 74,2 mkr (66,9)
vilket dr en 6kning med 11,0 procent

Forvaltningsresultatet uppgick till 27,5 mkr
(23,5), en Okning med 17,2 procent

Forvaltningsresultatet exklusive rianta pd
aktiedgarlin uppgick till 49,8 mkr (45,8) vilket

ir en 0kning med 8,8 procent

Orealiserade virdeforandringar pd derivat har
paverkat resultatet fore skatt med -0,5 mkr
(3,9). Under perioden har Vacse 16st
rinteswappar med en realiserad vinst om 8,2
mkr samt ingitt nya avtal pa ligre rintenivier

Omvirdering av fastigheter har paverkat
resultatet med 50,7 mkr (4,2) framst till foljd
av sinkta direktavkastningskrav

Periodens resultat efter skatt uppgick till 70,3
mkr (24,5)

Jamforelser angivna inom parentes avser
motsvarande period foregiende ar
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DETTA AR VACSE

Agare

Vacse grundades hosten 2009 av sju svenska pensionsstiftelser knutna till Volvo, Apoteket, Atlas Copco, Stora
Enso, Sandvik, Skanska och Ericsson. Linga hyreskontrakt med offentliga hyresgister stimmer vil 6verens med
stiftelsernas vilja till lingsiktig, forutsagbar och trygg avkastning. Vacse ir idag bland de storsta renodlade aktdrerna
inom segmentet samhillsfastigheter.

Vision & affarsideé

Vacse ska vara den frimsta nischade aktoren inom segmentet samhillsfastigheter. Aftirsidén ir att vara en lingsiktig
fastighetsagare till objekt med offentliga hyresgister. I de fastigheter som Vacse dger bedrivs publik verksamhet av
skiftande slag. Vacse dr en engagerad dgare och en finansiellt stabil partner som skapar virden genom lingsiktiga
relationer med hyresgister, projektutvecklare och byggbolag.

VD-ORD

Under perioden har Vacse lagt grunden for en sund framtida tillvixt. Denna grund ir byggd p4 fyra hornstenar:

Personalen
Vacse har anstillda med relevant erfarenhet, kunskap och nitverk. Under perioden har Vacse anstillt tre personer
som bidrar positivt pd dessa omraden och maojliggor fortsatt expansion av fastighetsportfdljen.

Fastighetsportfoljen

Vacse har under perioden tilltritt en nybyggd kontorsfastighet 1 Karlstad dir Myndigheten f6r samhillsskydd och
beredskap, MSB, ir hyresgist. Fastigheten utgor ett gott tillskott till virt bestind av hogkvalitativa moderna
enheter. Vidare har Vacse ingitt avtal om att forvirva en nybyggd kontorsfastighet 1 Jonkoping med
Jordbruksverket och Skogsstyrelsen som hyresgister. Denna fastighet berdknas std klar {or inflyttning ar 2021.
Samtliga nya fastigheter ir miljocertifierade.

Hallbarhet

Vacse arbetar stindigt med forbattringar. Under perioden har tva av Vacses virdemissigt storsta fastigheter,
Tabellen 3 och Tabellen 4 1 Sollentuna, certifierats enligt BREEAM In-Use. Bida nidde nivin Very good. Vi har
dven inlett ett forskningsprojekt med SLU avseende restorativa arbetsplatser som kommer att pigd ett antal ar
framdver. Vacse ar ett av 16 svenska fastighetstoretag som skrivit under "UN Global Compact”, som dgare av
samhillsfastigheter anser vi deltagande hir som en sjilvklarhet.

Finansiering

Under perioden har vi etablerat ett gront ramverk och emitterat tvd grona obligationer om totalt 1,1 mdkr med
fyra respektive fem drs 16ptid. Vacse har numer en uttalad strategi att vara en mer frekvent emittent in tidigare 1
kapitalmarknaden. Detta bland annat fOr att fi en mer utjimnad forfallostruktur 6ver tid, detta giller dven for
rantebindningen. Vacse har dven sinkt mojlig beliningsgrad i finanspolicyn frin “maximalt 60 %” till “att
varaktigt inte Sverstiga 50 %” vilket bittre avspeglar verkligheten. I takt med att vi ersitter “gammal” skuld med
ny si sanks var finansieringskostnad 1 ridande marknadslige.

Sammantaget ser vi framtiden an med tillforsikt, det talas om lugnare konjunktur framéver och vi dr rustade nir
avmattningen kommer.
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RESULTAT, INTAKTER OCH KOSTNADER

Resultat- och kassaflodesposter nedan avser perioden januari till och med september 2018. Jimforelseposterna
avser motsvarande period foregiende ir. Balansposternas belopp samt jamforelsetal avser stillningen vid periodens
utging och jamfors med motsvarande periods utging foregiende ir.

Koncernen

RESULTAT

Forvaltningsresultatet exkl rinta pd dgarlin for perioden minskade med 3,7 procent och uppgick till 145,5 mkr
(151,1). Nedgingen forklaras primirt av forsiljning av en fastighet under juni 2017. Resultat efter skatt for
perioden uppgick till 159,3 mkr (183,6). Resultatet har paverkats av virdeférandringar avseende fastigheter med
97,5 mkr (86,3), realiserade virdeforindringar avseende rintederivat med 8,2 mkr (0) samt orealiserade
virdeforindringar pd derivat om -0,5 mkr (18,2).

HYRESINTAKTER

Hyresintikter minskade med 0,4 procent till 250,8 mkr (251,9). Aven denna minskning beror av transaktioner
under 2017. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 100 procent (100) vid periodens utging. Av
hyresintikterna utgjorde serviceintakter 12,4 mkr (12,8).

DRIFTKOSTNADER

Driftkostnaderna uppgick till 31,2 mkr (26,6) under perioden. Okade driftkostnader forklaras dels av den kalla
vintern som medfort 6kade mediakostnader och dels av 6kade underhillskostnader. Driftéverskottet uppgick till
210,4 mkr (216,3), vilket innebar en Gverskottsgrad om 83,9 procent (86,1). Driftnetto i befintligt bestand ar
fortsatt starkt. Nedgangen 1 driftoverskottet forklaras i kommentaren ovan samt av de transaktioner som skett
senaste dret dar hyreskontraktens karaktir skiljer sig 4t.

CENTRALA KOSTNADER
De centrala kostnaderna for administration och férvaltning uppgick under perioden till 16,1 mkr (14,6).

FINANSNETTO OCH VARDEFORANDRINGAR DERIVAT

Finansnettot under perioden uppgick till -115,0 mkr (-116,8) varav 66,2 mkr (66,2) utgor rintekostnader pa
efterstillda aktiedgarlin. Orealiserade virdeforandringar pd rintederivat uppgick till -0,5 mkr (18,2) under
perioden. Orealiserade virdeforindringar ir inte kassaflodespaverkande under perioden. Under perioden har
bolaget 16st rinteswappar med en realiserad vinst 1 koncernen om 8,2 mkr samt ingitt nya avtal pa ligre
rintenivder.

SKATT

Bolaget redovisade for perioden en skattekostnad om 25,3 mkr (51,7) vilket bestdr av uppskjuten skatt om -0,2
mkr och skatt pa drets resultat om -25,1 mkr. Uppskjuten skatteskuld uppgick vid periodens slut till 249,3 mkr
(216,8). Till toljd av beslut om andrade skatteregler for foretagssektorn har den uppskjutna skatten riknats om till
den nya skattesatsen 20,6 procent som giller frin och med 2021. Den sammantagna effekten av omvirderingen
uppgdr till +13,7 mkr och redovisas 1 resultatrakningen. Virdering av de forlustavdrag som beriknas utnyttjas
under dren 2018 — 2020 har beriknats pa de aktuella skattesatserna for respektive Ar.

KASSAFLODE

Kassaflodet frin den 16pande verksamheten uppgick till 69,2 mkr (43,7). Investeringsverksamheten har paverkat
kassaflodet med -351,8 mkr (284,4). Forvirvet av Vacse Karlstad AB har belastat kassaflodet med -257,6 mkr.
Finansieringsverksamheten paverkar kassaflodet med 376,5 mkr (-305,6). Under tredje kvartalet realiserades ett
undervirde om 90,9 mkr genom fortida stingning av rinteswappar.

Totalt uppgir periodens kassaflode till 93,9 mkr (22,4).
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PERSONAL OCH ORGANISATION
Antalet anstillda per den sista september uppgick till 14 personer (12), lika minga kvinnor som man.

Moderbolaget

Vacse AB (publ) ("Moderbolaget”) ansvarar for forvaltningsverksamheten samt lednings- och styrelsearbete 1
dotterbolagen. Moderbolaget dr ocksd ansvarigt for all finansiell verksamhet sisom koncernrapportering,
finansiering och finansiell riskhantering.

Omsittningen i moderbolaget, som bestdr av arvoden frin dotterbolag, uppgick under perioden till 17,1 mkr
(15,0). Periodens resultat efter skatt uppgick till -131,4 mkr (153,6). Foregiende ar gjordes en avyttring som
paverkade resultatet positivt med 91,7 mkr.

Rintenettot bestar av rinteintikter frin dotterbolag om 37,0 mkr (33,8) samt externa rintekostnader om 205,8
mkr (116,8) varav 66,2 mkr (66,2) avser rintor till aktiedgare. Under september 2018 har rinteswappar 16sts med
ett realiserat undervirde om 90,9 mkr i moderbolaget. Ny swappavtal har ingitts pa ligre rintenivier.

Moderbolagets tillgangar bestar till storsta delen av aktier i dotterbolag samt fordringar hos desamma, totalt
uppgdende till 4 543,7 mkr (4 251,6). Externa rintebirande lin (ling- och kortfristiga) uppgar till 4 059,7 mkr
(3 585,7) varav 1 454,0 mkr (1 454,0) motsvarar langfristig efterstilld skuld till aktieigarna med forfall ir 2053.

Moderbolagets risker och osikerhetsfaktorer utgors frimst av forandringar 1 avkastning pa dotterbolagens
fastigheter. Mer information framgir under rubriken Risker och osikerhetsfaktorer nedan samt 1 drsredovisningen
for 2017 sidor 30-33.

FASTIGHETSINNEHAV

Vacse-koncernen ("Vacse” eller "Koncernen”) dgde den 30 september 14 (13) forvaltningsfastigheter med en
uthyrningsbar yta om ca 149,5 tkvm (140,2) och till ett bedomt marknadsvirde om 5 580,1 mkr (5 131,0).
Fastigheternas orealiserade virdeforindring uppgick till 97,5 mkr (86,3) under perioden.

Fullstindig virdering av Vacses fastighetsbestind gors varje kvartal. Tvd ginger per dr, kvartal 2 och 4, utfors
virderingen av extern auktoriserad fastighetsvirderare frin oberoende virderingsinstitut. Ovriga kvartal sker
interna virdebedémningar som, om visentligt férindrade parametrar framkommer, kompletteras med externa
virderingar av hela eller delar av bestindet. Verkligt virde har faststillts genom en kombination av
avkastningsbaserad metod och ortsprismetod. Samtliga fastigheter ir klassificerade 1 nivd 3 1 verkligtvirdehierarkin
enligt IFRS 13. Inga fastigheter har dndrat klassificering under perioden. I genomsnitt har Vacses fastighetsinnehav
vid periodens utging virderats med ett avkastningskrav for restvirdesberdkning om 5,7 procent (5,8).

Den genomsnittliga kontraktslingden per den sista september uppgick till 10,6 ar (11,6). 86 procent (85) av Vacses
hyresintikter kommer frin svenska staten, resterande del frin kommuner. Nedan framgir marknadsvirdets
geografiska spridning samt fordelning av hyresintikter per hyresgist.

Marknadsvardets geografiska spridning, % Hyresintékter, arshyra %
Kungliga
5 Biblioteket Suri
i MSB Ovriga
OX:Lgt Link&pings 4% 2% 1%
Malmé kommun -
16% 4%

Region Gotland

-

10%
Polismyndigheten
37%
Storstockholm
49%

Domstolsverket .
S 16% ~ ———_ Kriminalvirden

Regionstader 26%

31%
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TRANSAKTIONER

Under juni ménad tilltradde Vacse en nybyggd kontorsfastighet 1 Karlstad som hyrs av Myndigheten for
samhillsskydd och beredskap. Fastigheten, om ca 12 852 kvm BTA, ligger i den vixande stadsdelen
Tullholmsviken vid Vinerns strand. Byggnaden ir miljocertifierad enligt LEED Gold Standard.

PAGAENDE PROJEKT

I slutet av 2017 pabdrjades byggnationen av en ny tingsritt 1 Sollentuna - Projekt Fargskrapan. Byggnaden om
cirka 15 000 kvm kommer bl.a. inrymma ytterligare lokaler till befintliga Attunda Tingsritt och inkludera
tingssalar, kontor och utbildningslokaler. Domstolsverket 4r storsta hyresgist om cirka 60 % och har tecknat ett
hyresavtal pa 25 dr. Uthyrning av 6vriga kontorsytor pa de oversta vaningsplanen pigir och byggnaden beriknas
std inflyttningsklar under 2020. Firgskrapan blir ett mycket bra komplement till Attunda Tingsritt och Sollentuna
Sakerhetshikte som Vacse redan dger. Under perioden har 90,5 mkr (6,2) upparbetats 1 projektet. Byggnaden ska
miljocertifieras enligt BREEAM Excellent.

Under oktober 2017 kommunicerades att Vacse forvirvar Skanskas projekt 1 Tierp avseende en riddningsstation
om ca 3 200 kvm med Region Uppsala och Tierps kommun som hyresgister. Kopeskillingen uppgar till cirka 130
mkr. Hyresavtalen ir tecknade pd 25 dr och tilltriade till fastigheten sker under andra kvartalet 2019. Byggnaden
ska miljocertifieras enligt Miljobyggnad med niva Silver.

Under januari 2018 tecknade Vacse en avsiktsforklaring med Kungliga Biblioteket avseende en utbyggnad om
cirka 3 000 kvm avseende Biblioteksdepin, Rélunda 1:6, 1 Hibo.

Under perioden tecknade Vacse avtal med Skanska angiende forvirv av Jordbruksverkets och Skogsstyrelsens nya
kontorslokaler i Jonkoping. Tilltride dr berdknat till 2021 och byggnaden kommer att miljocertifieras enligt
BREEAM Excellent.

FINANSIERING

EGET KAPITAL OCH AGARLAN

Vacse finansieras av dgarna med eget kapital samt aktiedgarlin. Agarlinen ir efterstillda all annan finansiering och
16per till december dr 2053. Eget kapital uppgick den 30 september till 1 483,7 mkr (1 283,6) och efterstillda
aktiedgarlan till 1 454,0 mkr (1 454,0).

RANTEBARANDE SKULDER

Koncernens lingfristiga rintebirande skulder exklusive efterstillt aktiedgarlin uppgick till 2 598,2 mkr (2 131,7).
Vacse har under perioden emitterat grona obligationer om sammanlagt 1 100 mkr under sitt MTN-program. 1
samband med emissionerna dterkoptes daven 627 mkr av befintliga obligationer. Totalt har Vacse utestiende
obligationer om 1 873,0 mkr (1 400,0) med forfall frin juni 2019 till september 2023. Obligationerna ar noterade
pa Nasdaq Stockholm. I de langfristiga rintebirande skulderna ingir dven ett sikerstillt lin om 733,1 mkr (740,6)
med forfall 2021. De kortfristiga rantebarande skulderna uppgick till 7,5 mkr (7,5) vilka utgors av nirmsta rets
amortering av ovan namnda banklan. Under 2017 ingicks tva nya revolverande kreditfaciliteter om 100 mkr
respektive 500 mkr. Dessa ir ej utnyttjade per balansdagen.

Beliningsgraden exklusive dgarlin 1 koncernen uppgick till 43,4 procent (39,2) och andel sakerstilld skuld till 12,4
procent (13,9). Per den 30 september uppgick den genomsnittliga kapitalbindningstiden till 2,7 ar (2,3) och
rantebindningstiden till 3,3 ar (4,4). Genomsnittlig rinta for perioden uppgick till 2,7 procent (2,8). En 6kning av
de korta marknadsrintorna med en procentenhet skulle piverka Vacses totala rintekostnad med 5,7 mkr, beaktat
ranteswappar.

RANTEDERIVATINSTRUMENT

For att uppna finanspolicyns rantebindningsmal anvinds rintederivatinstrument. Derivaten redovisas 1 koncernen
till verkligt virde och virderas med hjilp av virderingstekniker som bygger pa observerbar marknadsdata. I
koncernen redovisas derivat 16pande till verkligt virde med virdeforindringen 1 resultatrikningen. I moderbolaget
sker sikring av rintesatser genom derivat, innebirande att linen redovisas som om de vore lin med bunden rinta.
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I moderbolaget redovisas siledes endast rintekupongerna som upplupen/betald post, men inte nagra orealiserade
viardeforandringar pd derivaten som anvinds 1 sikringsredovisning. Under september minad genomfordes en
omstrukturering av Vacses swapportfolj. Befintliga swappavtal 16stes med en realiserad resultateffekt i koncernen
om 8,2 mkr. Nya avtal ingicks pd ligre rintenivier och med ett spritt forfall till och med 2028.

Aterstiende undervirde pa derivat, 0,5 mkr (94,2), 16ses successivt upp och resultatfors fram till derivatens
slutdatum. Vid forfallotidpunkten kommer virdet pd derivaten att vara noll. Kupongrintan redovisas l6pande
inom rintenettot.

Gillande varderingstekniker, processer och policys se beskrivning i 2017 ars drsredovisning, pa sidorna 52-53 samt
61-63.

LIKVIDA MEDEL
Koncernens likvida medel och finansiella placeringar uppgick per 30 september till 185,5 mkr (128,6). Dirutover
finns outnyttjade kreditfaciliteter om 600 mkr (0).

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Inga visentliga transaktioner med nirstdende har skett under perioden utéver erlagd ranta pa dgarlin samt
koncerninterna transaktioner.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Vacses verksambhet, finansiella stillning och resultat kan paverkas av ett antal risker och osikerhetsfaktorer. De
mest visentliga riskerna for Vacse utgors av fastighetsrelaterade risker samt finansiella risker.

FASTIGHETSRELATERADE RISKER

Virderingen av forvaltningsfastigheter kan paverkas kraftigt av de antaganden som foretagsledningen gor. For att
minska den risken liter Vacse oberoende virderingsmin virdera hela fastighetsbestandet tvd ginger per r. Vacses
fastighetsbestind bestir av samhillsfastigheter och hyresgisterna har mycket hog kreditvirdighet. 86 procent av
hyresgisterna utgdrs av svenska staten och resterande 14 procent ir kommuner. Kontraktstiderna ir linga och
uppgar 1 genomsnitt till 10,6 ar (11,6) per den sista september.

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDERING

Resultateffekt

Foérandring +/- fastighetsvardering, mkr

Direktavkastningskrav restvarde 0,5 procentenhet -382 / +457
Driftnetto 5,0 procent +236 / -236
Kalkylranta driftnetto 0,5 procentenhet -80 / +83
Vakansgrad 1,0 procentenhet -60

FINANSIELLA RISKER

Vacses finansiella kostnader utgor den storsta kostnadsposten for koncernen. For att reducera Vacses exponering
mot stigande marknadsrantor har koncernen en del av sina rintekostnader skyddade av derivatinstrument
bestiende av rinteswappar. Vacse virderar samtliga finansiella derivat externt varje kvartal. En simulerad
parallellforskjutning med + 1 procentenhet av de underliggande swapkurvorna skulle, allt annat lika, medféra en
omvirdering av Vacses rintederivat med 57,8 mkr (59,9).

Se ytterligare beskrivning av risker och osikerhetstaktorer 2017 drs arsredovisning, pa sidorna 30-33.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Under oktober har hyresavtalet avseende fastigheten Rotorn 1 1 Huddinge omférhandlats och forlingts med 6 ar.
Beaktat denna forlingning uppgar iterstiende snittloptid till 11,1 &r.
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FINANSIELLA NYCKELTAL

Utover finansiella mitt enligt IFRS presenterar Vacse ytterligare finansiella métt och nyckeltal 1 deldrsrapporten.
Bolaget anser att dessa mitt ger virdefull kompletterande information till investerare och bolagets ledning di de
mojliggdr utvirdering av bolaget resultat och finansiella stillning. Dessa behover inte vara jimforbara med pa
samma sitt benimnda nyckeltal som presenteras av andra bolag. I nedanstaende uppstillningar presenteras matt
som inte defineras enligt IFRS, samt avstimning av matten. Vidare iterfinns dven definitioner av dessa mitt pa
sidan 14.

FORVALTNINGSRESULTAT EXKL RANTA PA AKTIEAGARLAN

Resultat fore skatt exklusive virdeforindringar och rintor pa efterstillda aktiedgarlan. Rintor pd aktiedgarlin
exkluderas frin forvaltningsresultatet da de 1oper till 4r 2053 samt 4r efterstillda all annan finansiering. Nyckeltalet
miter bolagets resultat frin den 16pande verksamheten.

Forvaltningsresultat exkl ranta pa dgarlan jan-sept 2018  jan-sept 2017
Resultat fore skatt 184 611 235 293
Aterlaggning
Vardeférandring fastighet -97 500 -132 226
Vardeférandring derivat -7 725 -18 152
Rénta pa aktiedgarlan 66 157 66 157
Férvaltningsresultat exkl ranta pa dgarlan 145 543 151 072

FINANSIELL RISK

Belaningsgrad

Rintebirande nettoskulder exklusive dgarlin 1 procent av fastigheternas redovisade virde. Nyckeltalet visar
bolagets skuldsittning exklusive dgarlin.

Belaningsgrad 2018-09-30 2017-09-30
Rantebarande skulder, langfristiga 2 598 165 2131 744
Rantebarande skulder, kortfristiga 7 500 7 500
Likvida medel -185 527 -128 632
Réntebarande skulder netto 2420 138 2010 612
Forvaltningsfastigheter 5 580 094 5131 000
Beldningsgrad 43% 39%

Andel sikerstilld skuld
Utestdende sikerstillda banklan 1 procent av koncernens redovisade totala tillgingar. Nyckeltalet askidliggor
andelen sikerstilld skuld vilket ar en viktig upplysning for 6vriga langivare.

2018-09-30 2017-09-30

Sdakerstallda banklan 733 125 740 625
Totala tillgdngar 5 934 063 5 317 659
Andel sdkerstalld skuld 12% 14%
Rintetickningsgrad

Driftoverskott med avdrag for administrativa kostnader 1 forhillande till finansnetto, exklusive rintor pi dgarlin.
Nyckeltalet visar bolagets forméga att betala 16pande rantekostnader exklusive rintor pa dgarlan.
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Rantetackningsgrad jan-sept 2018  jan-sept 2017
Driftéverskott 210 414 216 347
Centrala kostnader -16 073 -14 593
Summa 194 341 201 754
Finansnetto, exkl dgarlan -48 798 -50 682
Réntetdckningsgrad, ggr 4,0 4,0

Rintebdrande skuld netto/EBITDA
Kompletterande nyckeltal till rintetickningsgrad och beliningsgrad. Askidliggdr forhillandet mellan intjining och
lanat kapital.

Rantebarande skuld netto/EBITDA 2018-09-30 2017-09-30
Réntebarande skulder, langfristiga 2598 165 2131744
Réntebarande skulder, kortfristiga 7 500 7 500
Likvida medel -185 527 -128 632
Rantebadrande skulder netto 2420 138 2010 612
Driftéverskott 210 414 216 347
Centrala kostnader -16 073 -14 593
EBITDA 194 341 201 754
Réntebarande skuld netto/EBITDA 9,3 7,5

") Omriknat till drstakt

Kapitalbindning
Genomsnittet av de rintebarande skuldernas dterstiende 16ptid, exklusive dgarlin. Nyckeltalet visar den
genomsnittliga 1optiden for bolagets externa finansiering och belyser bolagets refinansieringsrisk.

Rintebindning

Genomsnittlig rintebindningstid pa rintebarande skuld, exklusive dgarlin, inklusive derivat. Nyckeltalet visar den
genomsnittliga rantesittningens l16ptid for bolagets externa finansiering och ger en vigledning for bolagets framtida
rantekostnader.

2018-09-30 2017-09-30

Kapitalbindning, ar 2.7 2,3
Rantebindning, ar 33 4.4

REDOVISNINGSPRINCIPER

Vacse foljer 1 sin koncernredovisning IFRS (International Financial Reporting Standard). Vidare har
koncernredovisningen upprittats i enlighet med svensk lag genom tillimpning av Radet {or finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1, kompletterande redovisningsregler for koncerner.

Denna deldrsrapport for koncernen har upprittats i enlighet med IAS 34 Delirsrapportering samt tillimpliga
bestimmelser i Arsredovisningslagen. Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer forutom i de finansiella
rapporterna aven 1 6vriga delar av delarsrapporten. Delarsrapporten for moderbolaget har upprittats 1 enlighet med
Arsredovisningslagens 9 kapitel, Delirsrapport.

IFRS 9 Finansiella instrument har ersatt IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och virdering, frin och med
2018. Standarden innebir forindringar av hur finansiella tillgingar klassificeras och virderas. En
nedskrivningsmodell har inforts som baseras p forvintade kreditforluster istillet for intriffade forluster. Aven
principerna for sikringsredovisning forandras, bl.a. med syfte att forenkla och att 6ka samstimmigheten med
foretags interna riskhanteringsstrategier. IFRS 9 fir inte nigra visentliga effekter for koncernens resultat- och
balansrikning pad grund av fordringarnas riskkaraktir. Fordringarna bestdr 1 huvudsak av hyresfordringar avseende
forskottsbetalning med mycket ldg kreditrisk.
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IFRS 15 Intikter frin avtal med kunder har frin och med 2018 ersatt existerande IFRS relaterade till
intiktsredovisning. Koncernens intikter bestar i allt vasentligt av hyresintikter som redovisas enligt IAS 17
Leasingavtal varfor effekterna pd koncernens redovisning fran IFRS 15 blir ovisentliga. Diremot leder inférandet
till 6kade upplysningskrav avseende serviceintikter, 1 form av mediakostnader, som vidaredebiteras vilket aterfinns
pé sidan 3 1 denna deldrsrapport.

IFRS 16 Leasing ersitter frain och med 2019 nuvarande leasingstandard. Standarden innebir férindringar
framforallt for leasetagaren medan redovisningen for leasegivaren 1 allt visentligt ir oforindrad, varfor effekterna pa
Vacses finansiella rapporter bedéms bli marginella.

I 6vrigt har redovisningsprinciper och berikningsmetoder varit oférindrade jamfort med drsredovisningen for
2017.

Denna deldrsrapport har varit féremal for 6versiktlig granskning av bolagets revisor.

RAPPORTENS UNDERTECKNANDE

Den verkstillande direktoren forsikrar att deldrsapporten ger en rittvisande Sversikt av moderbolagets och
koncernens verksamhet, stillning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osikerhetsfaktorer som
moderbolaget och de féretag som ingdr 1 koncernen stir infor.

Stockholm den 25 oktober 2018

Fredrik Linderborg
Verkstillande direktor
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept
Belopp i tkr 2018 2017 2018 2017
Hyresintakter 87 357 78 321 250 828 251 946 334 177 333 059
Driftkostnader -9 858 -8 452 -31 183 -26 607 -37 064 -41 640
Fastighetsskatt -3 251 -2 990 -9 231 -8 992 -11 983 -12 222
Driftoverskott 74 248 66 879 210 414 216 347 285130 279 197
Central administration -5 291 -4533 -16 073 -14 593 -20 723 -22 203
Réntenetto
Finansiella intakter 0 0 0 0 140 140
Externa rantekostnader och liknande poster -19123 -16 550 -48 798 -50 682 -67 953 -66 069
Finansiella kostnader aktiedgare -22 295 -22 295 -66 157 -66 157 -88 452 -88 452
Forvaltningsresultat 27 539 23 501 79 386 84 915 108 142 102 613
-varav férvaltningsresultat exkl rdnta pd dgarld. 49 834 45796 145 543 151 072 196 594 191 065
Virdeférdndringar
Fastigheter, orealiserat 50 718 4219 97 500 86 301 116 436 127 635
Fastigheter, realiserat 0 -199 0 45 925 45 925 0
Rantederivat, orealiserat 1 880 3903 -510 18 152 13 224 -5 438
Réntederivat, realiserat 8 235 0 8 235 0 0 8 235
Resultat fore skatt 88 372 31424 184 611 235 293 283 727 233 045
Skatt -18 085 -6 958 -25 280 -51 665 -59 397 -33 012
Periodens/arets resultat 70 287 24 466 159 331 183 628 224 330 200 033

Periodens resultat Gverensstimmer med periodens totalresultat.
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KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

30 sept 30 sept 31 dec
Belopp i tkr 2018 2017 2017
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 5580 094 5131 000 5227 815
Materiella anlaggningstillgangar 122 963 31 039 30 841
Finansiella anlaggningstillgangar 739 0 0
Summa anlaggningstillgdngar 5703 796 5162 039 5258 656
Kortfristiga fordringar 44 740 26 988 38 760
Likvida medel 185 527 128 632 91 614
Summa omsattningstillgangar 230 267 155 620 130 374
Summa tillgdngar 5934 063 5317 659 5389030
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1483 660 1283 628 1324 329
Uppskjuten skatteskuld 249 394 216 750 249 055
Ovriga avséttningar 739 0 0
Langfristiga skulder aktiedgare 1 454 000 1 454 000 1 454 000
Langfristiga rantebarande skulder 2598 165 2131 744 2130 099
Derivat 510 94 166 99 094
Summa langfristiga skulder 4 302 808 3 896 660 3932248
Kortfristiga rantebarande skulder 7 500 7 500 7 500
Ovriga kortfristiga skulder 140 096 129 871 124 953
Summa kortfristiga skulder 147 596 137 371 132 453
Summa eget kapital och skulder 5934 063 5317 659 5389030

KONCERNENS FORANDRING | EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

jan-sept jan-sept jan-dec
Belopp i tkr 2018 2017 2017
Ingaende eget kapital 1324 329 1099 999 1099 999
Periodens totalresultat 159 331 183 628 224 330
Utgaende eget kapital 1483 660 1283627 1324 329

11
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept
Belopp i tkr 2018 2017 2018 2017
Resultat fore skatt 88 372 31 424 184 611 235 293 283 727 233 045
Justeringar for poster som ej ingdr i kassaflodet:
Avskrivningar pa inventarier 72 73 217 211 284 290
Marknadsvardeférandring fastigheter -50 718 -4219 -97 500 -86 301 -116 436 -127 635
Realisationsresultat fastigheter 0 199 0 -45 925 -45 925 0
Marknadsvardeférandring finansiella instrument -1 880 -3903 510 -18 152 -13 224 5438
Realisationsresultat finansiella instrument -8235 0 -8235 0 0 -8 235
Ovrigt 230 230 690 691 921 920
Betald skatt -5 971 -6 316 -6 943 -12 206 -11 168 -5 905
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére 21870 17 488 73 350 73 611 98 179 97 918

férandring av rorelsekapital

Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapitalet

Okning/minskning av kortfristiga fordringar -2991 6 371 -1393 8 626 17 843 7 824
Okning/minskning av kortfristiga skulder -11 164 -9 346 -2 757 -38 581 -40 953 -5 129
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 7715 14 513 69 200 43 656 75 069 100 613

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter 0 -211 737 -257 618 -211 737 -271 588 -317 469
Investeringar i befintliga fastigheter 0 -1142 0 -1897 -6 241 -4 344
Investeringar i pagdende projekt -35 253 -609 -92 623 -6 443 -8 620 -94 800
Forvarv av materiella anldaggningstillgangar -1276 =27 -1562 -225 -909 -2 246
Forsaljning av fastigheter 0 707 0 504 714 504 714 0
Erhdllen kopeskilling 0 0 0 0 500 500
Kassaflode fran investeringsverksamheten -36 529 -212 808 -351 803 284 412 217 856 -418 359

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Upptagna lan 600 000 0 1 100 000 0 0 1 100 000
Amorterade lan -610 875 -271 875 -632 625 -305 625 -307 500 -634 500
Realiserad vardeférandring finansiella instrument -90 859 0 -90 859 0 0 -90 859
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -10 875 -271 875 376 516 -305 625 -307 500 374 641
Periodens kassaflode -130 548 -470 170 93 913 22 443 -14 575 56 895
Ingdende likvida medel 316 075 598 802 91 614 106 189 106 189 128 632
Periodens kassaflode -130 548 -470 170 93913 22 443 -14 575 56 895
Utgaende likvida medel 185 527 128 632 185 527 128 632 91 614 185 527
Erlagda rantor -43 856 -37 143 -122 399 -140 800 -172 956 -154 555
Erhallna réntor 0 0 34 0 141 175

12



@& VRACSE DELARSRAPPORT JANUARI — SEPTEMBER 2018

NYCKELTAL
juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept

Belopp i tkr 2018 2017 2018 2017

Hyresintakter 87 357 78 321 250 828 251 946 334 177 333 059
Driftoverskott 74 248 66 879 210 414 216 347 285 130 279 197
Forvaltningsresultat exkl ranta dgarlan 49 834 45 796 145 543 151 072 196 594 191 065
Periodens/arets resultat 70 287 24 466 159 331 183 628 224 330 200 033
Foérvarv av och investering i fastigheter 36 815 213 488 351 803 220 077 286 449 418 175
Vardeforandringar fastigheter, orealiserade 50 718 4219 97 500 86 301 116 436 127 635
Verkligt varde fastigheter 5 580 094 5131 000 5 580 094 5131000 5227815 5580 094
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 10,6 11,6 10,6 11,6 11,4 10,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Overskottsgrad, % 85% 85% 84% 86% 85% 84%
Fastighetsyta, kvm 149 539 140 236 149 539 140 236 140 236 149 539
Belaningsgrad, % 43% 39% 43% 39% 39% 43%
Andel sakerstalld skuld, % 12% 14% 12% 14% 14% 12%
Rantetackningsgrad, ggr 3,6 R 3,8 4,0 4,0 3,9 3,9
Kapitalbindning, ar 2,7 2,3 2,7 2,3 2,1 2,7
Rantebindning, ar 3,3 4,4 3,3 4,4 4,3 3,3
Genomsnittlig ranta 3,0% 2,7% 2,7% 2,8% 2,8% 2,8%
Réntebarande skuld netto/EBITDA 8,8 8,1 9,3 7,5 7,7 9,4

» Rintetickningsgrad och genomsnittlig rinta paverkas av en periodiseringseftekt i kvartal 3 2018. Justerat for denna effekt
uppgar rintetickningsgraden till 4,0 och genomsnittlig rinta till 2,8%.

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept jan-dec
Belopp i tkr 2018 2017 2018 2017 2017
Intakter 5528 4831 17 092 15 037 26 922 28 977
Rorelsekostnader -5552 -4 813 -16 757 -15 251 -21 691 -23 197
Rérelseresultat -24 18 335 -214 5231 5780

Finansiella intékter och kostnader

Resultat fran andelar i koncernforetag 0 -199 0 218 593 218 593 0
Réntenetto -118 293 -28 162 -168 818 -83 053 -109 485 -195 250
Resultat fore bokslutsdispositioner och skati -118 317 -28 343 -168 483 135 326 114 339 -189 470
Bokslutsdispositioner 0 0 0 0 103 650 103 650
Resultat fore skatt -118 317 -28 343 -168 483 135 326 217 989 -85 820
Skatt 26 029 6 192 37 066 18 319 =712 18 036
Periodens/arets resultat -92 288 -22 151 -131 417 153 645 217 277 -67 784

Periodens resultat 6verensstimmer med periodens totalresultat.
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

30 sept 30 sept 31 dec
Belopp i tkr 2018 2017 2017
Tillgangar
Anlédggningstillgangar
Maskiner och inventarier 703 1011 923
Aktier i dotterforetag 1228 421 1228 421 1228 421
Fordringar hos koncernfoéretag 3101 290 2 813 264 2 883 093
Uppskjuten skattefordran 37 337 18 686 271
Ovriga finansiella anliggningstillgdngar 739 0 0
Summa anlaggningstillgangar 4 368 490 4061 382 4 112 708
Omsdttningstillgdngar
Fordringar hos koncernforetag 214 000 209 867 214 919
Ovriga fordringar 8 310 1775 3943
Kassa och bank 185 527 123 220 91 614
Summa omsaéttningstillgangar 407 837 334 862 310 476
Summa tillgdngar 4776 327 4 396 244 4423 184
Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital 41 000 41 000 41 000
Fritt eget kapital 467 956 535 741 599 373
Summa eget kapital 508 956 576 741 640 373
Obeskattade reserver 7 289 7 289 7 289
Léngfristiga skulder
Rantebarande skulder 2598 165 2131 744 2130 099
Skulder till aktiedgare 1 454 000 1 454 000 1 454 000
Skulder till koncernféretag 90 822 83 743 77 504
Ovriga avsattningar 739 0 0
Summa langfristiga skulder 4143 726 3669 487 3661603
Kortfristiga skulder
Rantebadrande skulder 7 500 7 500 7 500
Skulder till koncernféretag 104 641 125 016 86 009
Ovriga skulder 4215 10 211 20 410
Summa kortfristiga skulder 116 356 142 727 113 919
Summa eget kapital och skulder 4776 327 4 396 244 4423 184

14
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REVISORS RAPPORT OVER OVERSIKTLIG GRANSKNING AV FINANSIELL
DELARSINFORMATION | SAMMANDRAG (DELARSRAPPORT)

Till Styrelsen 1 Vacse AB (publ)
Org.nr 556788-5883

INLEDNING
Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella deldrsinformationen i1 sammandrag (deldrsrapport) for Vacse
AB (publ) per 30 september 2018 och den niomdanadersperiod som slutade per detta datum. Det ir styrelsen och
verkstillande direktdren som har ansvaret fOr att uppritta och presentera denna deldrsrapport 1 enlighet med IAS 34
och arsredovisningslagen. Virt ansvar ir att uttala en slutsats om denna deldrsrapport grundad pa vir oversiktliga
granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Vi har utfort vir 6versiktliga granskning 1 enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell delirsinformation utford av foretagets valda revisor. En Sversiktlig granskning
bestdr av att gora foOrfrigningar, 1 forsta hand till personer som ir ansvariga for finansiella frigor och
redovisningsfragor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsitgirder. En 6versiktlig
granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfoért med den inriktning och omfattning
som en revision enligt ISA och god revisionssed 1 6vrigt har. De granskningsitgirder som vidtas vid en 6versiktlig
granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sidan sikerhet att vi blir medvetna om alla viktiga
omstiandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa
en oOversiktlig granskning har dirfor inte den sikerhet som en uttalad slutsats grundad pd en revision har.

SLUTSATS

Grundat pa vir 6versiktliga granskning har det inte kommit fram ndgra omstindigheter som ger oss anledning att
anse att deldrsrapporten, inte 1 allt visentligt, 4r upprittad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen samt f6r moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 25 oktober 2018
Grant Thornton Sweden AB

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER

Andel sikerstilld skuld
Sakerstilld skuld 1 forhallande till koncernens redovisade totala tillgingar.

Belaningsgrad
Rintebirande skulder netto exklusive dgarlan 1 forhallande till fastigheternas verkliga virden.

Central administration
Kostnader for koncernledning och ekonomifunktion samt 6vriga for bolaget gemensamma kostnader.

Driftoverskott
Nettoomsittning hyresintakter minus kostnader for skotsel, drift samt fastighetsskatt.

EBITDA
Driftoverskott med tilligg for centrala kostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Under perioden redovisade hyresintikter 1 procent av hyresintikter plus marknadshyra for ej uthyrda ytor.

Fastighetsyta
Total yta 1 kvm som ir tillginglig f6r uthyrning.

Forvaltningsresultat exkl ranta pd dgarlin
Resultat fore virdeforindringar, rintekostnad pa efterstilld skuld till aktiedgare samt skatt.

Kapitalbindning
Genomsnittet av de externa skuldernas dterstiende 16ptid.

Rantebindning
Genomsnittlig rintebindningstid pa rintebirande skuld inklusive derivat.

Rintebdirande skuld
Rintebirande skuld, kort- och lingfristiga, exklusive efterstilld skuld till aktiedgare.

Rintebdirande skuld netto

Rintebirande skuld, kort- och langfristiga, exklusive efterstalld skuld till aktiedgare med avdrag for likvida medel.

Rintekostnad deldgare
Rinta pa efterstillda aktiedgarlin.
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Rintetickningsgrad
Driftéverskott med avdrag for administrativa kostnader 1 forhillande till externt finansnetto exklusive aktiedgarlan.

Verkligt virde fastigheter
Det belopp fastigheterna skulle kunna 6verlatas till, under forutsittning att transaktionen gors mellan parter som ir
oberoende av varandra och som har ett intresse av att den genomfors.

Overskottsgrad
Driftoverskottet i forhllande till totala hyresintikter.

ADRESSER

Vacse AB (publ)
Organisationsnummer: 556788-5883

Styrelsen har sitt site 1 Stockholm

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

111 35 Stockholm info@vacse.se
Kalendarium:

2019-01-31 Bokslutskommuniké 2018
2019-04-03 Arsredovisning 2018

JAV,
L\ /3

Informationen i denna delirsrapport ar sidan som Vacse AB (publ) ar skyldig att offentliggora enligt EU:s
marknadsmissbrukstorordning och lagen om virdepappersmarknaden. Informationen limnades genom
nedanstiende kontaktpersons forsorg, for offentliggérande den 25 oktober 2018 kiockan 09:00.

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

Frigor besvaras av Fredrik Linderborg, VD, Telefon 0705 797979
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