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Hyresintikterna uppgick till 93,6 mkr (90,0), en 6kning med 3,9 procent
Driftsoverskottet uppgick till 75,8 mkr (74,1) vilket dr en 6kning med 2,3 procent
Forvaltningsresultatet uppgick till 56,5 mkr (52,6), en 6kning med 7,5 procent

Orealiserade virdeforandringar pa derivat har paverkat resultatet fore skatt med -21,3 mkr

(_14’6)
Omvirdering av fastigheter har paverkat resultatet med -45,6 mkr (57,3)
Resultat efter skatt uppgick till -8,6 mkr (76,0)

Fastighetsbestindets verkliga virde uppgick till 6 546,5 mkr (6 167,4) vid periodens
utging
Den utnyttjade revolverande kreditfaciliteten om 350 mkr amorterades 1 januari och

outnyttjat belopp ir 500 mkr

[ januari erholl Vacse linelikvid enligt ett tidigare inganget avtal med Nordic Investment
Bank, NIB, och har diarmed tagit upp ytterligare ett sakerstillt lin om 400 mkr

Uthyrningsgraden vid periodens slut var 100 procent (100), och den genomsnittliga
kontraktstiden uppgick till 9,9 ar (10,5)

Jamforelser angivna inom parentes avser motsvarande period foregidende dr.
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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 oftentliga hyresgister stimmer vil 6verens med
stiftelsernas vilja till lingsiktig, forutsigbar och trygg avkastning. Vacse ir idag bland de storsta renodlade aktorerna
inom segmentet samhillsfastigheter.

Vision & affirsidé

Vacse ska vara den framsta nischade aktdren inom segmentet samhillsfastigheter. Aftirsidén 4r att vara en lingsiktig
fastighetsigare till objekt med offentliga hyresgister. I de fastigheter som Vacse dger bedrivs publik verksamhet av
skiftande slag. Vacse ir en engagerad dgare och en finansiellt stabil partner som skapar virden genom lingsiktiga
relationer med hyresgister, projektutvecklare och byggbolag.

VD-ORD

Just nu definierar Coronavirusets framfart vir omvirld och information dirom dominerar medierapporteringen. Vi
delar den oro som pandemin orsakar och forhiller oss till den enligt de rekommendationer som Sveriges
myndigheter forordar. Vi har 1 tidigare rapporter skrivit om svagare ekonomiska utsikter framver men vi hade
forstds ingen aning om att den skulle komma si snabbt och brutalt som den nuvarande drastiska ekonomiska
nedgingen ir eller att en pandemi skulle vara orsaken.

En deldrsrapport har till syfte att ge en rittvisande bild av foretagets ekonomiska stillning. Det kan verka futilt att
skriva om ekonomiska eftekter av en pandemi nir de hilsomissiga effekterna ir lingt viktigare. I denna tid kan vi
dock konstatera att Vacses 1opande intjining hittills inte paverkats av pandemin. 100 % av Vacses hyresintikter for
april-juni betalades pa forfallodatumet eller ett par dagar direfter. Vi ir vildigt ndjda med att hyresintikter,
driftséverskott och forvaltningsresultatet 6kar. Vacse har heller inget refinansieringsbehov under 2020 och en helt
outnyttjad kreditfacilitet om 500 mkr. Vacse stir alltsa lika starkt nu som tidigare. I projektverksamheten kan vi
komma att drabbas av forseningar pa grund av pandemin men vi arbetar for att begrinsa dessa.

Samhillsfastigheter ir det fastighetssegment, tillsammans med bostider, som drabbats minst av hyresbortfall pa
grund av pandemin. Med tanke pa att transaktionsmarknaden stannat av och kredittillgingen minskat 4r det
rimligt att tro att fastighetspriserna paverkas negativt generellt sett men samhillsfastigheter ytterst marginellt. Vi vet
att tillgdng till krediter paverkar marknadspriset pi fastigheter s3 mot bakgrund av dagens situation pa kapital-
marknaderna har vi redovisat en negativ virdeforandring av fastighetsbestindet under kvartalet.

En glidjande nyhet avslutningsvis ir att uthyrningsarbetet 1 Firgskrapan-projektet, av de ytor som inte redan ar
uthyrda till Domstolsverket, har varit framgingsrikt under 2020. Region Stockholm har tecknat ett 10-arigt
hyresavtal for Sollentuna Habiliteringscenter och tva avtal har tecknats med privata aktorer, Nomor och
Creanova, med 16ptider pd 5 respektive 7 dr. De nya hyresavtalen har tecknats pd marknadsmaissiga hyresnivaer
och med en genomsnittlig 16ptid om 8,4 dr. Totalt dr 88 procent av fastighetens totala yta nu uthyrd.
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RESULTAT, INTAKTER OCH KOSTNADER

Resultat- och kassaflodesposter nedan avser perioden januari till och med mars 2020. Jaimforelseposterna avser
motsvarande period foregiende dr. Balansposternas belopp samt jaimforelsetal avser stillningen vid periodens
utging och jamfors med motsvarande periods utging foregiende ar.

Koncernen

RESULTAT

Forvaltningsresultatet for perioden 6kade med 7,5 procent och uppgick till 56,5 mkr (52,6). Resultat efter skatt
uppgick till -8,6 mkr (75,6). Resultatet har piverkats av virdeforindringar avseende fastigheter med -45,6 mkr
(57,4) samt virdeforindringar avseende rintederivat med -21,3 mkr (-14,6).

HYRESINTAKTER

Hyresintikterna 6kade med 3,9 procent till 93,6 mkr (90,0). Justerat for forviarvet av riddningsstationen 1 Tierp 1
juni foregiende dr okade intikterna med 1,1 procent. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 100 procent
(100) vid periodens utging. Av hyresintikterna utgjorde serviceintikter 4,8 mkr (5,6).

DRIFTKOSTNADER

Driftkostnaderna 6kade med 14,3 procent och uppgick till 14,5 mkr (12,8). Av 6kningen forklaras 1,9 mkr av
okade underhills- och reparationskostnader och 0,4 mkr av forvirvet enligt ovan. Ovriga fastighetskostnader
sdsom uppvirmning och snoréjning minskade vilket framst beror pa den milda vintern. Driftoverskottet uppgick
till 75,8 mkr (74,1), vilket innebar en &verskottsgrad om 81 procent (83).

CENTRALA KOSTNADER
De centrala kostnaderna for administration och forvaltning uppgick till 6,6 mkr (5,9).

FINANSNETTO OCH VARDEFORANDRINGAR DERIVAT

Finansnettot under perioden uppgick till -12,7 mkr (-15,6). Orealiserade virdeforindringar pd rantederivat
uppgick till -21,3 mkr (-14,6) till foljd av ligre marknadsrintor. Orealiserade virdeférindringar ir inte
kassaflodespaverkande.

SKATT

Bolaget redovisade for perioden en skatteintikt om 1,8 mkr (-19,4). Uppskjuten skatteskuld uppgick till 404,4
mkr (333,7). Okningen jimfort med samma period forgiende ar forklaras frimst av stigande marknadsvirden samt
sjunkande skattemissigt virde 1 fastighetsbestindet och de dirtill kopplade temporira skillnaderna.

KASSAFLODE
Kassaflodet frin den 16pande verksamheten uppgick till 36,2 mkr (45,6). Investeringsverksamheten har paverkat
kassaflodet med -70,3 mkr (-171,4). Finansieringsverksamheten har tillfort kassaflodet 47,8 mkr (71,9).

Totalt uppgir periodens kassaflode till 13,7 mkr (-53,9).

PERSONAL OCH ORGANISATION
Antalet anstillda per den 31 mars uppgick till 13 personer (12), varav 46 procent kvinnor.
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Moderbolaget

Vacse AB (publ) ("Moderbolaget”) ansvarar for forvaltningsverksamheten samt lednings- och styrelsearbete i
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 6,0 mkr (5,7).
Resultat efter skatt uppgick till 6,8 mkr (2,1).

Rintenettot bestdr av rinteintikter frin dotterbolag om 20,9 mkr (18,9) samt externa rantekostnader om 12,7 mkr
(15,8).

Moderbolagets tillgingar bestdr till storsta delen av aktier 1 dotterbolag samt fordringar hos desamma, totalt
uppgiende till 4 760,5 mkr (4 827,2). Externa rintebirande lin (ling- och kortfristiga) uppgar till 2 821,9 mkr
(2 672,3).

Moderbolagets risker och osikerhetsfaktorer utgors frimst av forandringar i avkastning pa dotterbolagens
fastigheter. Mer information framgir under rubriken Risker och osikerhetstaktorer nedan samt i drsredovisningen
for 2019 sidorna 36-39.

FASTIGHETSINNEHAV

Vacse-koncernen ("Vacse” eller "Koncernen”) dgde den 31 mars 15 (14) forvaltningsfastigheter med en
uthyrningsbar yta om ca 152,3 tkvm (149,2) och till ett bedomt marknadsvirde om 6 546,5 mkr (6 167,4).
Fastigheternas orealiserade virdeforindring uppgick under perioden till -45,6 mkr (57,3).

Marknadsvirdering av Vacses fastighetsbestind gors varje kvartal. Tv3 ginger per ar, kvartal 2 och 4, utfors
virderingen av extern auktoriserad fastighetsvirderare frin oberoende virderingsinstitut. Ovriga kvartal sker
interna virdebedomningar som, om visentligt forindrade parametrar framkommer, kompletteras med externa
virderingar av hela eller delar av bestindet. Verkligt virde har faststillts genom en kombination av avkastnings-
baserad metod och ortsprismetod. Samtliga fastigheter ir klassificerade i nivd 3 i verkligtvirdehierarkin enligt IFRS
13. Inga fastigheter har dndrat klassificering under perioden. I genomsnitt har Vacses fastighetsinnehav vid
periodens utgang virderats med ett avkastningskrav for restvirdesberikning om 5,5 procent (5,6).

Den genomsnittliga kontraktslingden per den sista mars uppgick till 9,9 ar (10,5). 84 procent (88) av Vacses
hyresintikter kommer frin svenska staten, resterande del frin regioner och kommuner. Nedan framgar
marknadsvirdets geografiska spridning samt fordelning av hyresintikter per hyresgist.

Marknadsvardets geografiska spridning, % Hyresintékter, arshyra %
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5%

Region Gotland

9% Polismyndigheten

36%

Storstockholm

48%
Domstolsverket \ Kriminalvarden

25%

Regionstader /

29% 16%



@& VACSE DELARSRAPPORT JANUARI — MARS 2020

VASENTLIGA TRANSAKTIONER

Inga visentliga transaktioner har skett under perioden.

PAGAENDE PROJEKT

I slutet av 2017 paborjades byggnationen av en ny tingsritt 1 Sollentuna - Projekt Firgskrapan. Byggnaden om
cirka 15 000 kv kommer bland annat inrymma ytterligare lokaler till befintliga Attunda Tingsritt bestidende av
tingssalar, kontor och utbildningslokaler. Domstolsverket ar storsta hyresgist om cirka 60 procent och har tecknat
ett hyresavtal pa 25 ar. Uthyrning av 9vriga kontorsytor pad de 6versta vaningsplanen pigir och under 2020 har
hyresavtal tecknats for 67 procent av dessa ytor, vilket skett pa marknadsmissiga hyresnivier och med en
genomsnittlig 16ptid om 8,4 ar. For resterande ytor om knappt 1 800 kvm pagir konkreta dialoger med flera olika
parter. Byggnaden beriknas sti inflyttningsklar under senare delen av detta dret. Firgskrapan blir ett mycket bra
komplement till Attunda Tingsritt och Sollentuna Sikerhetshakte som Vacse redan dger. Under perioden har 42,9
mkr (162,0) upparbetats i projektet. Byggnaden ska miljocertifieras enligt BREEAM Excellent.

I december 2018 tecknade Vacse ett avtal med Kungliga Biblioteket avseende en utbyggnad om cirka 3 000 kvm
avseende Biblioteksdepin, Rolunda 1:6, 1 Hibo med en hyrestid om 25 ir frin firdigstillande vilket ar beridknat
till 2020. Byggnationen paborjades under augusti 2019.

Under 2018 tecknade Vacse avtal med Skanska angdende forvirv av Jordbruksverkets och Skogsstyrelsens nya
kontorslokaler 1 Jonkoping. Tilltride ir beriknat till 2021 och byggnaden kommer att miljdcertifieras enligt
BREEAM Excellent.

I januari 2019 vann Serneke upphandlingen avseende uppforandet av den nya Tingsritten 1 Norrkdping i
samarbete med Vacse som langsiktig dgare. Hyresavtalet, med en 16ptid om 20 ar, ir villkorat pigiende
detaljplaneprocess. Den nya Tingsritten kommer att miljocertifieras enligt BREEAM Excellent.

Under maj 2019 tecknande Ockers Kommun ett 25-arigt hyresavtal for en ny grundskola pa Bjorks. Skolan
uppfors av NCC och tilltrids av Vacse vid fardigstallande, vilket 4r planeras ske kring arsskiftet 2020/2021. Skolan
kommer att miljocertifieras enligt Miljobyggnad Silver.

FINANSIERING

EGET KAPITAL
Vacse finansieras av dgarna med eget kapital. Eget kapital uppgick den 31 mars till 3 321,1 mkr (3 172,6).

RANTEBARANDE SKULDER

Koncernens lingfristiga rantebirande skulder uppgar till 2 796,0 mkr (2 124,1). Totalt har Vacse utestiende
obligationer under sitt MTN-program om 1 700 mkr (1 892,9) med forfall frin juni 2022 till juni 2024.
Samtliga utestiende obligationerna dr grona och ir noterade pa Nasdaq Stockholm Sustainable Bonds List. I de
lingfristiga rantebirande skulderna ingir dven sikerstillda lin om 714,4 mkr (729,4) med forfall 2021 samt det
under perioden upptagna linet om 380 mkr med forfall 2030 dir Nordic Investment Bank, NIB, ir lingivare.
Totalt dr linet frin NIB pa 400 mkr varav 20 mkr redovisas under kortfristiga rintebirande skulder. Totalt uppgar
de kortfristiga rintebirande skulderna till 27,5 mkr (551,8) vilka utgors av nirmsta arets amortering av ovan
niamnda sikerstillda banklin. Vacse har en revolverande kreditfacilitet om 500 mkr. Utnyttjat per balansdagen 4r 0
mkr (50,0).

Belidningsgraden i koncernen uppgick till 41,1 procent (41,2) och andel sikerstilld skuld till 16,6 procent (11,5).
Per den 31 mars uppgick den genomsnittliga kapitalbindningstiden till 3,5 dr (2,6) och rintebindningstiden till 5,4
ar (2,9). Genomsnittlig rinta for perioden uppgick till 1,7 procent (2,4). En 6kning av de korta marknadsrintorna
med en procentenhet skulle paverka Vacses totala rantekostnad med — 0,8 mkr och en minskning med en
procentenhet skulle piverka Vacses totala rintekostnad med +3,2 mkr, beaktat rinteswappar.
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RANTEDERIVATINSTRUMENT

For att uppni finanspolicyns rintebindningsmadl anvinds rintederivatinstrument. Derivaten redovisas 1 koncernen
till verkligt virde och virderas med hjilp av virderingstekniker som bygger pa observerbar marknadsdata. I
koncernen redovisas derivat I6pande till verkligt virde med virdeforindringen i resultatrikningen. I moderbolaget
sker sikring av rintesatser genom derivat, innebarande att linen redovisas som om de vore lan med bunden rinta.
I moderbolaget redovisas sdledes endast rintekupongerna som upplupen/betald post, men inte nagra orealiserade
virdeforindringar pd derivaten som anvinds i sikringsredovisning.

Aterstiende undervirde pa derivat, 41,2 mkr (23,9), 16ses successivt upp och resultatfors fram till derivatens

slutdatum. Vid forfallotidpunkten kommer virdet pa derivaten att vara noll. Kupongrintan redovisas Iopande
inom rintenettot.

Gillande virderingstekniker, processer och policys se beskrivning 1 2019 drs drsredovisning, pa sidorna 57-58 samt
68-70.

LIKVIDA MEDEL
Koncernens likvida medel och finansiella placeringar uppgick per 31 mars till 133,3 mkr (134,1). Dirutdver finns
outnyttjade kreditfaciliteter om 500 mkr (550).

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Inga visentliga transaktioner med nirstiende har skett under perioden.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Vacses verksamhet, 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 fastighetsbestindet tva ginger per dr. Vacses
fastighetsbestind bestir av samhillsfastigheter och hyresgisterna har mycket hog kreditvirdighet. 84 procent av
hyresgisterna utgors av svenska staten och resterande 16 procent ir kommuner. Kontraktstiderna 4r linga och
uppgdr i genomsnitt till 9,9 ar (10,5) per den sista mars.

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDERING

R esultateffekt

Forandring +/- fastighetsvardering, mkr

Direktavkastningskrav restvarde 0,5 procentenhet -423 / +507
Driftnetto 5,0 procent +257 / -257
Kalkylrdnta driftnetto 0,5 procentenhet -76 / +80
Vakansgrad 1,0 procentenhet -64

FINANSIELLA RISKER

Vacses finansiella kostnader utgdr den storsta kostnadsposten for koncernen. For att reducera Vacses exponering
mot stigande marknadsrintor har koncernen en del av sina rintekostnader skyddade av derivatinstrument
bestdende av rinteswappar. Vacse virderar samtliga finansiella derivat externt varje kvartal. En simulerad
parallellforskjutning med + 1 procentenhet av de underliggande swapkurvorna skulle, allt annat lika, medfora en
omvirdering av Vacses rantederivat med 76,1 mkr (55,6).

Se ytterligare beskrivning av risker och osikerhetsfaktorer 1 2019 ars drsredovisning, pa sidorna 36-39.
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FINANSIELLA NYCKELTAL

Utover finansiella matt enligt IFRS presenterar Vacse ytterligare finansiella matt och nyckeltal 1 deldrsrapporten.
Bolaget anser att dessa mitt ger virdefull kompletterande information till investerare och bolagets ledning di de
mojliggor utvirdering av bolaget resultat och finansiella stallning.

Dessa behover inte vara jimforbara med pa samma sitt benimnda nyckeltal som presenteras av andra bolag. I
nedanstiende uppstillningar presenteras matt som inte definieras enligt IFRS, samt avstimning av métten. Vidare
iterfinns dven definitioner av dessa mitt pd sidan 15.

FORVALTNINGSRESULTAT

Resultat fore skatt exklusive virdeforindringar. Nyckeltalet miter bolagets resultat frin den l6pande
verksamheten.

Forvaltningsresultat jan-mars 2020 jan-mars 2019
Resultat fore skatt -10 406 95 350
Aterlaggning
Vardeforandring fastighet 45 642 -57 349
Vardeférandring derivat 21 266 14 584
Forvaltningsresultat 56 503 52 585

FINANSIELL RISK

Beliningsgrad
Rintebirande nettoskulder 1 procent av fastigheternas redovisade virde. Nyckeltalet visar bolagets skuldsittning.
Beldningsgrad 2020-03-31 2019-03-31
Rantebarande skulder, langfristiga 2795 981 2124 118
Rantebarande skulder, kortfristiga 27 500 551977
Likvida medel -133 293 -134 080
Réntebdrande skulder netto 2 690 188 2542015
Forvaltningsfastigheter 6 546 533 6 167 380
Beldningsgrad 41,1% 41,2%
Andel sikerstilld skuld

Utestiende sikerstillda banklin i procent av koncernens redovisade totala tillgingar. Nyckeltalet askidliggor
andelen sikerstilld skuld vilket ar en viktig upplysning for 6vriga lingivare.

Andel sakerstalld skuld 2020-03-31 2019-03-31
Sakerstallda banklan 1121 875 729 375
Totala tillgangar 6 756 484 6 373 315

Andel sakerstélld skuld 16,6% 11,4%
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Rintetickningsgrad
Driftoverskott med avdrag for administrativa kostnader 1 forhéllande till finansnetto. Nyckeltalet visar bolagets
tormaga att betala 16pande rintekostnader.

Rantetdckningsgrad jan-mars 2020 jan-mars 2019
Driftéverskott 75 814 74 081
Centrala kostnader -6 575 -5 850
Summa 69 239 68 231
Finansnetto -12 736 -15 646
Rantetackningsgrad, ggr 5,4 4,4

Rintebirande skuld netto/EBITDA
Kompletterande nyckeltal till rintetickningsgrad och beliningsgrad. Askadliggor forhillandet mellan intjining och
l3nat kapital.

Rantebarande skuld netto/EBITDA 2020-03-31 2019-03-31
Rantebarande skulder, langfristiga 2795 981 2124 118
Rantebarande skulder, kortfristiga 27 500 551 977
Likvida medel -133 293 -134 080
Réntebédrande skulder netto 2 690 188 2542 015
Driftéverskott 75 814 74 081
Centrala kostnader -6 575 -5 850
EBITDA 69 239 68 231
Rintebdrande skuld netto/EBITDA 9,7 9,3
Kapitalbindning

Genomsnittet av de rintebirande skuldernas terstiende 16ptid. Nyckeltalet visar den genomsnittliga 16ptiden for
bolagets externa finansiering och belyser bolagets refinansieringsrisk.

Rintebindning

Genomsnittlig rintebindningstid pa rintebirande skuld, inklusive derivat. Nyckeltalet visar den genomsnittliga
rantesittningens 16ptid for bolagets externa finansiering och ger en vigledning for bolagets framtida
rantekostnader.

2020-03-31 2019-03-31

Kapitalbindning, ar 3,5 2,6
Rantebindning, ar 5,4 29
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Vacse foljer 1 sin koncernredovisning IFRS (International Financial Reporting Standard). Vidare har
koncernredovisningen upprittats i enlighet med svensk lag genom tillimpning av Radet f6r finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1, kompletterande redovisningsregler for koncerner.

Denna deldrsrapport for koncernen har upprittats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering samt tillimpliga
bestimmelser i Arsredovisningslagen. Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer forutom i de finansiella
rapporterna aven 1 6vriga delar av delarsrapporten. Deldrsrapporten for moderbolaget har upprittats 1 enlighet med
Arsredovisningslagens 9 kapitel, Delarsrapport. De redovisningsprinciper som tillimpas i denna delirsrapport ir i
visentliga delar de som beskrivs 1 not 11 Vacses drsredovisning for 2019.

Av EU godkinda nya och idndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee
beddms for nirvarande inte paverka Vacse resultat eller finansiella stillning 1 visentlig omfattning.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Inga visentliga hindelser har skett efter periodens utging.

RAPPORTENS UNDERTECKNANDE

Den verkstillande direktoren forsikrar att deldrsrapporten ger en rittvisande 6versikt av moderbolagets och
koncernens verksambhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som
moderbolaget och de foretag som ingir i koncernen stir infor.

Stockholm den 24 april 2020

Fredrik Linderborg
Verkstillande direktor

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

jan-mars jan-mars jan-dec
Belopp i tkr 2020 2019 2019
Hyresintakter 93 556 90 029 368 688 372214
Driftkostnader -14 551 -12728 -50 612 -52 435
Fastighetsskatt -3 191 -3 220 -12 556 -12 527
Driftéverskott 75 814 74 081 305 520 307 253
Central administration -6 575 -5 850 -23 510 -24 235
Rdntenetto
Finansiella intakter = 20 136 116
Externa rantekostnader och liknande poster -12 736 -15 666 -55 408 -52 478
Férvaltningsresultat 56 503 52 585 226 737 230 655
Virdeférdandringar
Fastigheter, orealiserat -45 642 57 349 179 240 76 249
Rantederivat, orealiserat -21 266 -14 584 -10 670 -17 353
Resultat fore skatt -10 406 95 350 395 306 289 551
Skatt 1770 -19 397 -92 214 -71 047
Periodens/arets resultat -8 636 75 953 303 092 218 503

Periodens resultat dverensstimmer med periodens totalresultat.
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KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

31 mars 31 mars 31 dec
Belopp i tkr 2020 2019 2019
Tillgangar
Anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 6 546 533 6 167 380 6521 904
Ovriga materiella anldggningstillgdngar 5 256 6 373 5383
Finansiella anlaggningstillgangar 1145 782 1295
Summa anlaggningstillgdngar 6 552 934 6 174 535 6 528 582
Omsdttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar 70 255 64 700 53 663
Likvida medel 133 293 134 080 119 804
Summa omsattningstillgangar 203 549 198 780 173 466
Summa tillgangar 6 756 483 6 373 315 6 702 049
Eget kapital och skulder
Eget kapital 3321105 3172 602 3329 741
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 404 334 333 653 406 104
Ovriga avsattningar 1145 782 1295
Rantebdrande skulder 2795 981 2124 118 2 416 250
Derivat 41 248 23 896 19 982
Summa langfristiga skulder 3242708 2 482 449 2 843 632
Kortfristiga skulder
Rantebdrande skulder 27 500 551 977 357 500
Ovriga kortfristiga skulder 165 171 166 287 171 176
Summa kortfristiga skulder 192 671 718 264 528 676
Summa eget kapital och skulder 6 756 483 6 373 315 6 702 049

KONCERNENS FORANDRING AV EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

jan-mars jan-mars jan-dec
Belopp i tkr 2020 2019 2019
Ingdende eget kapital 3329 741 3 096 486 3 096 486
Effekt av 6vergang till IFRS 16 - 163 163
Ldmnad utdelning - - -70 000
Periodens totalresultat -8 635 75 953 303 092
Utgaende eget kapital 3321105 3172 602 3329741
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

jan-mars jan-mars
Belopp i tkr 2020 2019
Resultat fore skatt -10 406 95 350 395 306 289 550
Justeringar fér poster som ejingdr i kassaflédet:
Avskrivningar pa inventarier 450 417 1769 1802
Marknadsvardeforandring fastigheter 45 642 -57 349 -179 240 -76 249
Marknadsvardeforandring finansiella instrument 21 266 14 584 10 670 17 352
Ovrigt 7 296 117 420
Erhallen/betald skatt 6 433 440 -867 5126
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 63 378 53738 227 521 237 162

forandring av rorelsekapital

Kassafléde fran fordndringar i rérelsekapitalet

Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -23 023 -37 925 -16 015 -1113
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -4 397 29 759 17 127 -17 029
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 35 958 45 572 228 632 219 019

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter - - -130 123 -130 123
Investeringar i befintliga fastigheter -70 270 -167 061 -264 825 -168 034
Forvarv av materiella anlaggningstillgdngar - -4 385 - 4385
Kassafléde fran investeringsverksamheten -70 270 -171 446 -394 948 -293 772

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Ldmnad utdelning - - -70 000 =70 000
Upptagna lan 380 000 353 812 950 000 976 188
Amorterade Ian -332 198 -281 875 -781 898 -832 221
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 47 802 71937 98 102 73 967
Periodens kassafléde 13 490 -53 937 -68 213 -786
Ingdende likvida medel 119 803 188 017 188 017 134 080
Periodens kassaflode 13 490 -53 937 -68 213 -786
Utgadende likvida medel 133 293 134 080 119 804 133 293
Erlagda rantor -12 685 -13 633 -57 148 -56 201

Erhallna réntor = 20 128 108
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NYCKELTAL
jan-mars jan-mars

Belopp i tkr 2020 2019

Hyresintakter 93 556 90 029 368 688 372214
Driftoverskott 75 814 74 081 305 520 307 253
Forvaltningsresultat 56 503 52585 226 737 230 655
Periodens/arets resultat -8 636 75 953 303 092 218 503
Forvarv av och investering i fastigheter 70 270 171 446 394 948 293 772
Vardeférandringar fastigheter, orealiserade -45 642 57 349 179 240 76 249
Verkligt varde fastigheter 6 546 533 6 167 380 6521904 6546533
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 9,9 10,5 10,2 9,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100% 100% 100% 100%
Overskottsgrad, % 81% 82% 83% 83%
Fastighetsyta, kvm 152 349 149 224 152 349 152 349
Belaningsgrad, % 41,1% 41,2% 40,7% 41,1%
Andel sakerstalld skuld, % 16,6% 11,4% 10,8% 16,6%
Rantetdckningsgrad, ggr 5,4 4.4 5,1 5,4
Kapitalbindning, ar 3,5 2,6 2,5 3,5
Rantebindning, ar 5,4 2.9 4,6 5,4
Genomsnittlig ranta 1,7% 2,4% 2,0% 1,8%
Rantebarande skuld netto/EBITDA 9,7 9,3 9,4 9,5

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

jan-mars jan-mars
Belopp i tkr 2020 2019
Intakter 5997 5718 24 238 24 516
Rorelsekostnader -7 436 -6 106 -25 309 -26 638
Rorelseresultat -1 439 -388 -1071 2122

Finansiella intdkter och kostnader

Resultat fran andelar i koncernforetag - - -69 500 -69 500
Rantenetto 8211 3093 24 767 29 885
Resultat fére bokslutsdispositioner och skatt 6773 2705 -45 805 -41 737
Bokslutsdispositioner = - 56 148 56 148
Resultat fore skatt 6773 2705 10 343 14 411
Skatt - -557 -11 526 -10 969
Periodens/arets resultat 6773 2148 -1183 3442

Periodens resultat Gverensstimmer med periodens totalresultat.
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

31 mars 31 mars
Belopp i tkr 2020 2019
Tillgangar
Anldggningstillgdngar
Inventarier, verktyg och installationer 354 579 410
Aktier i dotterforetag 1184 471 1228 471 1184 471
Fordringar hos koncernféretag 3576 032 3 442 643 3516 781
Uppskjuten skattefordran 5287 11 526 4154
Andra langfristiga fordringar 1145 782 1295
Summa anlaggningstillgadngar 4767 291 4 684 001 4707 111
Omsdttningstillgangar
Fordringar hos koncernforetag - 156 040 -
Ovriga fordringar 6 832 13 894 7 236
Kassa och bank 133 293 134 080 119 804
Summa omsattningstillgangar 140 126 304 014 127 040
Summa tillgadngar 4907 416 4988 015 4 834 151
Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital 41 000 41 000 41 000
Fritt eget kapital 1 952 583 2019 142 1945 810
Summa eget kapital 1993 583 2 060 142 1986 810
Langfristiga skulder
Ovriga avsattningar 1145 782 1295
Rantebarande skulder 2794 375 2121783 2 416 250
Skulder till koncernforetag 63 959 43910 60 125
Summa langfristiga skulder 2 859 480 2 166 475 2 477 670
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 27 500 550 500 357 500
Skulder till koncernforetag - 182 441 -
Ovriga skulder 26 854 28 457 12 170
Summa kortfristiga skulder 54 354 761 398 369 670
Summa eget kapital och skulder 4907 416 4988 015 4834 151
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DEFINITIONER

Andel sikerstilld skuld
Sikerstilld skuld 1 forhillande till koncernens redovisade totala tillgingar.

Beliningsgrad
Rintebirande skulder netto 1 forhallande till fastigheternas verkliga virden.

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

Driftéverskott
Nettoomsittning hyresintikter minus kostnader for skotsel, drift samt fastighetsskatt.

EBITDA
Driftoverskott med tilligg for centrala kostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad

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

Fastighetsyta
Total yta 1 kvm som ir tillginglig for uthyrning

Forvaltningsresultat
Resultat fore virdeforindringar och skatt.

Kapitalbindning

Genomsnittet av de externa skuldernas dterstiende 16ptid.

Rintebindning

Genomsnittlig rintebindningstid pa rintebirande skuld inklusive derivat.

Rintebirande skuld
Rintebirande skuld, kort- och langfristiga.

Raintebirande skuld netto
Rintebirande skuld, kort- och lingfristiga med avdrag for likvida medel.

Rintetickningsgrad
Driftéverskott med avdrag for administrativa kostnader i forhillande till externt finansnetto.

Verkligt virde fastigheter

Det belopp fastigheterna skulle kunna 6verlitas 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 forhallande till totala hyresintakter.
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ADRESSER

Vacse AB (publ)
Organisationsnummer: 556788-5883

Styrelsen har sitt site 1 Stockholm

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

111 35 Stockholm info@vacse.se
Kalendarium:

2020-05-13 Arsstimma
2020-07-10 Halvirsrapport 2020
2020-10-23 Delérsrapport kvartal 3 2020

JAV,
L\ /3

Informationen i denna delirsrapport ir 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 24 april 2020 klockan 07:00.

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

Frigor besvaras av Fredrik Linderborg, VD, Telefon 0705 797979
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