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@ Hyresintikterna minskade med 0,8 ® Hyresintikterna minskade med 8,8
procent och uppgick till 251,9 mkr procent och uppgick till 78,3 mkr
(253,9) (85,9)

@  Driftsoverskottet minskade med 2,4 @ Driftsoverskottet minskade med 11,9
procent till 216,3 mkr (221,8) procent och uppgick till 66,9 mkr

@ Forvaltningsresultatet exklusive rinta (75,9)
pd aktiedgarlin minskade med 2,2 & Forvaltningsresultatet exklusive ranta
procent till 151,1 mkr (154,5) pa aktiedgarlin minskade med 14,8

@ Virdeforindringar pa derivat har procent till 45,8 mkr (53,7).
paverkat resultatet fore skatt med 18,2 @ Virdeforindringar pi derivat har
mkr (-56,6) paverkat resultatet fore skatt med 3,9

@ Under perioden har bolaget Vacse mkr (0,0)

Strangnids AB avyttrats med ett @ Under perioden har bolaget Vacse
realiserat resultat om 45,9 mkr. Vacse Instrumentet 1 AB forvirvats med ett
Instrumentet 1 AB har forvarvats med underliggande fastighetsvirde om
ett underliggande fastighetsvirde om 211,8 mkr
211,8 mkr . ) .

@ Omvirdering av fastigheter har

© Omvirdering av fastigheter har paverkat resultatet med 4,2 mkr (0) till
paverkat resultatet med 86,3 mkr foljd av forvirvet.

(135,5) framst till foljd av sinkta
direktavkastningskrav

JAY.

@ Periodens resultat efter skatt uppgick
till 24,5 mkr (25,0)

JA

@ Periodens resultat efter skatt uppgick

1l 183,6 mkr (133,5) & Fastighetsbestindets verkliga virde .
uppgick till 5 131,0 mkr (5 156,8) vid
@ Fastighetsbestandets verkliga virde periodens utging

uppgick till 5 131,0 mkr (5 156,8) vid

petiodens utging @ Uthyrningsgraden den 30 september

var 100 procent (100), och den

@ Uthyrningsgraden vid periodens slut genomsnittliga kontraktstiden uppgick
var 100 procent (100), och den till 11,6 ar (11,1)

genomsnittliga kontraktstiden uppgick
tll 11,6 ar (11,1)

Jamforelser angivna inom parentes avser motsvarande period foregdende dr.
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RESULTAT, INTAKTER OCH KOSTNADER

Resultat- och kassaflodesposter nedan avser perioden januari till och med september 2017. Jimforelseposterna
avser motsvarande period foregiende dr. Balansposternas belopp samt jaimforelsetal avser stillningen vid periodens
utging 1 dr respektive motsvarande periods utging foregiende ar.

Koncernen

RESULTAT

Forvaltningsresultatet exkl rinta pd dgarlin for perioden minskade med 2,2 procent och uppgick till 151,1 mkr
(154,5). Resultat efter skatt for perioden uppgick till 183,6 mkr (133,5). Resultatet har paverkats av
vardeforandringar avseende fastigheter med 86,3 mkr (135,5) och virdeférandringar avseende rintederivat med

18,2 mkr (-56,0).

HYRESINTAKTER

Hyresintikter minskade med 0,8 procent till 251,9 mkr (253,9). Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till
100 procent (100) vid periodens utging. Forsiljningen av Vacse Stringnis AB har medfort minskade hyresintikter
i det tredje kvartalet jaimfort med tidigare perioder.

DRIFTSKOSTNADER

Driftskostnaderna uppgick till 26,6 mkr (22,8) under perioden. Driftsdverskottet uppgick till 216,3 mkr (221,8),
vilket innebar en 6verskottsgrad om 86 procent (87). Okningen forklaras bland annat av en omfrdelning frin
lonekostnader till driftkostnader aveende Vacses forvaltare samt att flera planerade underhallsitgirder, sdvil som
reparationer, utforts under dret.

CENTRALA KOSTNADER

De centrala kostnaderna for administration och forvaltning uppgick under dret till 14,6 mkr (16,1). Kostnader
relaterade till ledningsforandring och en satsning pd IT-infrastruktur innebar hogre centrala kostnader 2016
jamfort med 2017.

FINANSNETTO OCH VARDEFORANDRINGAR DERIVAT

Finansnettot under perioden uppgick till -116,8 mkr (-117,6) varav 66,2 mkr (66,4) utgor rintekostnader pa
efterstillda aktiedgarlin. Orealiserade virdeforindringar pd rintederivat uppgick till 18,2 mkr (-56,0) under
perioden till foljd av stigande marknadsrintor. Orealiserade virdeforindringar ir inte kassaflodespaverkande under
perioden.

SKATT

Bolaget redovisade for perioden en skattekostnad om 51,7 mkr (34,1) varav 23,4 mkr avser uppskjuten skatt.
Uppskjuten skatteskuld uppgick till 216,8 mkr (170,0). Okningen forklaras framst av stigande marknadsvirde 1
fastighetsbestandet och dirtill kopplade temporira skillnader.

KASSAFLODE

Kassaflodet frin den 16pande verksamheten uppgick till 43,7 mkr (115,7). Investeringsverksamheten har paverkat
kassaflodet med 284,4 mkr (-15,8). Forsiljningen av Vacse Stringnas AB har inneburit ett positivt kassaflode om
504,7 mkr och forvirvet av Vacse Instrumentet 1 AB har medfort ett negativt kassaflode inom
investeringsverksamheten om 211,7 mkr. Finansieringsverksamheten belastar kassaflddet med -305,6 mkr (-31,9)
for perioden di en revolverande kreditfacilitet har 16pt ut utan férlangning som ett naturligt led 1 Vacses
finansieringsstrategi.

Totalt uppgir periodens kassaflode till 22,4 mkr (68,0).

PERSONAL OCH ORGANISATION
Antalet anstillda per den 30 september uppgick till 12 personer (10), dir 50 procent var kvinnor och 50 procent
man.
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Moderbolaget

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

Omsittningen i moderbolaget, som bestir av arvoden frin dotterbolag, uppgick under perioden till 15,0 mkr
(18,4). Periodens resultat efter skatt uppgick till 153,6 mkr (-44,3). Under perioden har bolaget avyttrat samtliga
aktier i Vacse Strangnis AB med ett realisationsresultat om 91,7 mkr.

Rintenettot bestir av rinteintikter frin dotterbolag om 33,8 mkr (56,9) samt externa rintekostnader om 116,8
mkr (116,0) varav 66,2 mkr (66,4) avser rintor till aktiedgare.

Moderbolagets tillgingar bestar till storsta delen av aktier i dotterbolag samt fordringar hos desamma, totalt
uppgiende till 4 251,6 mkr (4 128,3). Externa rintebirande 13n (ling- och kortfristiga) uppgdr till 3 585,7 mkr
(3 709,8) varav 1 454,0 mkr (1 454,0) motsvarar lingfristig efterstalld skuld till aktiedgarna med forfall ar 2053.

Moderbolagets risker och osikerhetsfaktorer utgors frimst av forindringar 1 avkastning pa dotterbolagens
fastigheter. Mer information framgir under rubriken Risker och osikerhetsfaktorer samt 1 drsredovisningen for
2016 sid 24-26.

FASTIGHETSINNEHAV

Vacse-koncernen ("Vacse” eller "Koncernen”) dgde den 30 september 13 (13) fastigheter med en uthyrningsbar
yta om ca 140,2 tkvm (157,0) och till ett bedomt marknadsvirde om 5 131,0 mkr (5 156,8). Fastigheternas
orealiserade virdeforandring uppgick till 86,3 mkr (135,5) under perioden. Under perioden har ett forvirv och en
avyttring skett, bada 1 bolagsform.

Fullstindig virdering av Vacses fastighetsbestind gors varje kvartal. Tva ginger per ir, kvartal 2 och 4, utfors
virderingen av extern auktoriserad fastighetsvirderare frin oberoende virderingsinstitut. Ovriga kvartal sker
interna virderingar som, om visentligt forindrade 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 4r klassificerade 1 niva 3 i verkligtvirdehierarkin enligt IFRS 13. Inga
fastigheter har dndrat klassificering under perioden. I genomsnitt har Vacses fastighetsinnehav virderats med ett
avkastningskrav for restvirdesberikning om 5,8 procent (6,0).

Den genomsnittliga kontraktslingden per den 30 september uppgick till 11,6 ar (11,1). 85 procent (80) av Vacses
hyresintikter kommer frin svenska staten, resterande del frin kommuner. Omf6rdelningen mellan stat och
kommun jamfort med tidigare perioder beror av forsiljningen av Vacse Stringnis AB och forvirvet av Vacse
Instrumentet 1 AB. Nedan framgir marknadvirde per fastighet samt intjanandekapaciteten for befintligt
fastighetsbestand.

Andel av marknadsvarde per fastighet, % Hyresintakter, arshyra %
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TRANSAKTIONER

Under perioden har Vacse AB via bolagsforsiljning avyttrat fastigheten Stringnis Eldsund 6:6. Underliggande
fastighetsvarde uppgick till cirka 520 mkr efter avdrag for uppskjuten skatt. Overlatelsen dgde rum per 30 juni
2017.

Koncernen har dven tilltritt en fastighet under augusti manad, Instrumentet 1 1 Vallastaden 1 Linkdping. Forvirvet
skedde 1 bolagsform. Fastigheten inrymmer en grund- och sirskola 1 drskurs F-6 och omfattar ca 7 500 kvm som
Link6pings kommun hyr under ett 15-drigt hyresavtal. Underliggande fastighetsvirde uppgick till cirka 211 mkr.
Byggnaden ir certifierad enligt Miljobyggnad Silver.

PAGAENDE PROJEKT

Under hosten 2015 ingicks ett avtal med Sollentuna kommun om forvirv av mark for en tillbyggnad av Attunda
tingsritt. Under perioden har projekteringen fortskridit och den nya byggnaden forvintas std klar under 2020.
Byggnaden kommer till storre delen att hyras ut till Domstolsverket. Resterande ytor kommer att hyras ut till
andra hyresgister och hyresforhandlingar pagir. Under perioden har 6,2 mkr (15,5) upparbetats 1 projektet.
Ambitionen ir att byggnaden ska miljocertifieras enligt BREEAM Excellent.

I oktober 2016 offentliggjordes att Vacse forvirvar en nybyggd kontorsfastighet 1 Karlstad frin Skanska med
tilltrade vid inflytt, vilket berdknas ske under andra kvartalet 2018. Fastigheten om ca 8 500 kvm ligger i den
vixande stadsdelen Tullholmsviken vid Vinerns strand och hyresgist ir Myndigheten for samhillsskydd och
beredskap, MSB. Milet ir att byggnaden ska miljocertifieras enligt LEED Gold Standard.

FINANSIERING
EGET KAPITAL OCH AGARLAN

Vacse finansieras av dgarna med eget kapital samt aktiedgarlin. Agarlinen ir efterstillda all annan finansiering och
16per till december ar 2053. Eget kapital uppgick den 30 september till 1 283,6 mkr (905,4) och efterstillda
aktiedgarlan till 1 454,0 mkr (1 454,0).

RANTEBARANDE SKULDER

Koncernens lingfristiga rintebirande skulder exklusive efterstillt aktiedgarlin uppgick till 2 131,7 mkr (2 138,3),
vilka utgdrs av tvd obligationslin med forfall i juni 2019 samt ett sikerstillt Iin om 740,6 mkr (748,1) med forfall
2021. Under perioden har grundprospekt avseende Vacses obligationsprogram uppdaterats till att inkludera gréna
obligationer och rambeloppet har utdkats frin tre till fem miljarder. De kortfristiga rintebirande skulderna
uppgick till 7,5 mkr (347,5). Dessa utgdrs av nirmsta arets amortering av banklin om 7,5 mkr (347,5). Under
perioden har en revolverande kreditfacilitet 16pt ut utan att forlingas som ett naturligt led 1 Vacses
finansieringsstrategi.

Beliningsgraden exklusive dgarlin 1 Koncernen uppgick till 39,2 procent (46,0) och andel sakerstilld skuld till 13,9
procent (18,0). Per den 30 september uppgick den genomsnittliga kapitalbindningstiden till 2,3 ar (2,9) och
rantebindningstiden till 4,4 ar (4,6). Genomsnittlig rinta f6r perioden uppgick till 2,8 procent (2,7). Pi grund av
negativ stibor skulle en 6kning av de korta marknadsriantorna med en procentenhet paverka Vacses rintekostnad
marginellt. Detta di Vacses rorliga upplaning 16per med stiborgolv samtidigt som derivaten har full féljsamhet mot
stibor.

RANTEDERIVATINSTRUMENT

For att uppna finanspolicyns rantebindningsmal anvinds rantederivatinstrument. 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
tillimpas sakringsredovisning vilket innebir att derivatet inte redovisas 1 balansrakningen och istillet redovisas
linen som om de vore 1in med bunden rinta. I moderbolaget redovisas siledes endast raintekupongerna som
upplupen/betald post, men inte nigra orealiserade virdeforindringar pi derivaten som anvinds i
sikringsredovisning. Aterstiende undervirde pa derivat, 94,2 mkr (145,7), 16ses succesivt upp och resultatfors fram
till derivatens slutdatum. Vid forfallotidpunkten kommer virdet pa derivaten att vara noll. Kupongrintan redovisas
16pande inom rintenettot.
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Gillande virderingstekniker, processer och policys se beskrivning 1 2016 drs drsredovisning, pa sidorna 49-50 samt
59-62.

LIKVIDA MEDEL
Koncernens likvida medel och finansiella placeringar uppgick per 30 september till 128,6 mkr (114,1).

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Inga visentliga transaktioner med nirstiende har skett under perioden utdver erlagd rinta pa dgarlin.

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 fastighetsbestindet tva ginger per ar. Vacses
fastighetsbestand bestir av samhillsfastigheter och hyresgisterna har mycket hog kreditvirdighet. 85 procent av
hyresgisterna utgors av svenska staten och resterande 15 procent dar kommuner. Kontraktstiderna ar langa och
uppgar 1 genomsnitt till 11,6 ar (11,1) per den 30 september.

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDERING

Resultateffekt

Forandring +/- fastighetsvérdering, mkr

Direktavkastningskrav restvérde 0,5 procentenhet -349 / +416

Driftnetto 5,0 procent +219/-209

Kalkylrdnta driftnetto 0,5 procentenhet -82 / +87

Vakansgrad 1,0 procentenhet -55
FINANSIELLA RISKER

Vacses finansiella kostnader utgor 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 rintederivat med 59,9 mkr (67,6).

Se ytterligare beskrivning av risker och osikerhetstaktorer 2016 irs arsredovisning, pa sidorna 24-26.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Den 5 oktober godkinde regeringen det 25-iriga hyresavtal som tecknats mellan Domstolsverket och Vacse
avseende forhyrning av en ny tingsritt som kommer att uppforas pd fastigheten Tabellen 7 1 Sollentuna.
Domstolsverket dr storsta hyresgist och forhandlingar pagir avseende uthyrning av resterande ytor. Upphandling
av totalentreprendr har gjorts genom LOU och tilldelningsbeslut ar meddelat. Byggstart berdknas till december
2017.

Under oktober kommunicerades ocksa att Vacse forvirvar Skanskas projekt i Tierp avseende riddningsstation om
ca 3 200 kvm och med Region Uppsala och Tierps kommun som hyresgister. Kopeskillingen uppgar till drygt
100 mkr. Hyresavtalen ar tecknade pa 25 ir och tilltride till fastigheten sker under forsta kvartalet 2019.
Malsittningen ir att miljocertifiera byggnaden enligt Miljobyggnad Silver.



# VACSE DELARSRAPPORT JANUARI — SEPTEMBER 2017

FINANSIELLA NYCKELTAL

Utover finansiella mitt enligt IFRS presenterar Vacse ytterligare finansiella mitt och nyckeltal 1 delarsrapporten.
Bolaget anser att dessa mitt ger virdefull kompletterande information till investerare och bolagets ledning di de
mojliggor utvirdering av bolaget resultat och finansiella stillning. Dessa behover inte vara jimforbara med pa
samma sitt benimnda nyckeltal som presenteras av andra bolag. I nedanstiende 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 virdeforandringar och rintor pd efterstillda aktiedgarlin. Nyckeltalet miter bolagets
resultat frin den l6pande verksamheten frin att 4ga och forvalta fastigheter.

Forvaltningsresultat exkl rdnta pa dgarlan jan-sept 2017 jan-sept 2016
Resultat fore skatt 235 293 167 572
Aterlaggning
Vérdeférandring fastighet -132 226 -135 497
Vérdeférandring derivat -18 152 56 030
Rénta pé aktiedgarln 66 157 66 399
Forvaltningsresultat exkl rénta pa &garlan 151 072 154 504
FINANSIELL RISK
Beliningsgrad

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

Belaningsgrad 2017-09-30  2016-09-30
Rantebérande skulder, langfristiga 2131744 2138324
Réntebdrande skulder, kortfristiga 7500 347 500
Likvida medel -128 632 -114102
Réntebdrande skulder netto 2010612 2371722
Forvaltningsfastigheter 5131 000 5 156 806
Beldningsgrad 39% 46%

Andel sikerstilld skuld
Utestdende sikerstillda banklin i procent av koncernens redovisade totala tillgingar. Nyckeltalet askadliggor
forhillandet mellan sikerstilld och icke sakerstilld skuld vilket dr viktigt for bolagets langivare.

Andel sakerstélld skuld 2017-09-30  2016-09-30
Sakerstallda banklan 740 625 980 000
Totala tillgéngar 5317 870 5316 980
Andel sékerstélld skuld 14% 18%
Rintetickningsgrad

Driftoverskott med avdrag for administrativa kostnader 1 forhéllande till finansnetto, exklusive rintor pa dgarlin.
Nyckeltalet visar bolagets formdga att betala 16pande rantekostnader exklusive rintor pa dgarlan.

Réntetdckningsgrad jan-sept 2017 jan-sept 2016
Driftoverskott 216 347 221778
Centrala kostnader -14 593 -16 080
Summa 201 754 205 698
Finansnetto, exkl &garlan -50 682 -51194

Réntetdckningsgrad, ggr 4.0 4,0
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Kapitalbindning
Genomsnittet av de rantebirande skuldernas dterstiende 16ptid, exklusive dgarlin. Nyckeltalet visar den
genomsnittliga 16ptiden for bolagets externa finansiering och belyser bolagets refinansieringsrisk.

Rintebindning
Genomsnittlig rintebindningstid pa rintebarande skuld, exklusive dgarlin, inklusive derivat. Nyckeltalet visar den

genomsnittliga rintesittningens 16ptid for bolagets externa finansiering och ger en vigledning for bolagets framtida
rantekostnader.

2017-09-30  2016-09-30
Kapitalbindning, ar 2,3 2,9
Rantebindning, &r 4.4 4,6

REDOVISNINGSPRINCIPER

Vacse foljer 1 sin koncernredovisning IFRS (International Financial Reporting Standard). Vidare har
koncernredovisningen upprittats i enlighet med svensk lag genom tillimpning av Radet {6r finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1, kompletterande redovisningsregler for koncerner.

Under perioden har Vacse jobbat vidare med implementeringen av IFRS 15. Utifran vira preliminira analyser
forvintas det inte uppkomma nigra visentliga eftfekter pd koncernens redovisning av intakter utdver utdkade
upplysningskrav.

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 ovriga delar av deldrsrapporten. Deldrsrapporten for moderbolaget har upprittats i enlighet med
Arsredovisningslagens 9 kapitel, Delarsrapport. I denna rapport tillimpade redovisningsprinciper och
berikningsmetoder ir oforindrade med de som tillimpades i drsredovisningen for 2016.

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

RAPPORTENS UNDERTECKNANDE

Den verkstillande direktoren forsikrar att delarsrapporten ger en rittvisande oversikt av moderbolagets och
koncernens verksamhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som
moderbolaget och de foretag som ingdr 1 koncernen stir infor.

Stockholm den 26 oktober 2017

Fredrik Linderborg
Verkstillande direktor
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept jan-dec okt-sept
2017 2016 2017 2016 2016 Rullande
Hyresintakter 78 321 85 853 251 946 253 907 338 659 336 698
Driftkostnader -8 452 -6 614 -26 607 -22 808 -33 705 -37 504
Fastighetsskatt -2 990 -3 356 -8 992 -9 321 -11 983 -11 654
Driftdverskott 66 879 75 883 216 347 221778 292 971 287 540
Central administration -4 533 -4 491 -14 593 -16 080 -24 572 -23 085
Réntenetto
Finansiella intakter 0 0 0 7 45 38
Externa rantekostnader och liknande poster -16 550 -17 655 -50 682 -51 201 -68 603 -68 084
Finansiella kostnader aktieégare -22 295 -22 294 -66 157 -66 399 -88 694 -88 452
Forvaltningsresultat 23 501 31443 84 915 88 105 111 147 107 957
- varav forvaltningsresultat exkl ranta pa dgarlan 45796 53 737 151 072 154 504 199 841 196 409
Vérdeforandringar
Fastigheter, orealiserat 4219 0 86 301 135 497 300 608 251 412
Fastigheter, realiserat -199 0 45 925 0 0 45 925
Réntederivat 3903 581 18 152 -56 030 -22 647 51535
Resultat fore skatt 31424 32 024 235293 167 572 389108 456 829
Skatt -6 958 -7 046 -51 665 -34 080 -61 064 -78 650
Periodens/arets resultat 24 466 24 978 183 628 133 492 328 044 378 179

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

30 sept 30 sept 31 dec
Belopp i tkr 2017 2016 2016
Tillgdngar
Forvaltningsfastigheter 5131000 5156 806 5322 000
Ovriga anldggningstillgangar 31 039 19 652 22 686
Summa anléggningstillgéngar 5162039 5176458 5344686
Kortfristiga fordringar 26 988 26 420 20 887
Likvida medel 128 632 114102 106 189
Summa omséttningstillgdngar 155 620 140 522 127 076
Summa tillgdngar 5317659 5316980 5471762
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1283628 905448 1099 998
Uppskjuten skatteskuld 216 750 170 045 207 413
Langfristiga skulder aktiedgare 1454 000 1454 000 1454 000
Langfristiga rdntebérande skulder 2131744 2138324 2136 679
Derivat 94 166 145 701 112 318
Summa langfristiga skulder 3896 660 3908070 3910410
Kortfristiga réntebédrande skulder 7500 347 500 307 500
Ovriga kortfristiga skulder 129 871 155 962 153 855
Summa Kortfristiga skulder 137 371 503 462 461 355
Summa eget kapital och skulder 5317659 5316980 5471762

KONCERNENS FORANDRING | EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

jan-sept sept-dec jan-sept

2017 2016 2016

Ingéende eget kapital 1099 999 905 448 771955
Periodens totalresultat 183 628 194 551 133 492

Utgaende eget kapital 1283627 1099999 905 448
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept jan-dec okt-sept

2017 2016 2017 2016 2016 Rullande

Resultat fére skatt 31424 32024 235293 167 572 389108 456 829
Justeringar for poster som ej ingdr i kassaflodet: 0
Avskrivningar pé inventarier 73 27 211 78 117 250
Orealiserad vardeforandring fastigheter -4 219 0 -86 301 -135 497 -300 608 -251 412
Realisationsresultat 199 0 -45 925 0 0 -45 925
Orealiserad vérdeférandring derivat -3 903 -581 -18 152 56 030 22 647 -51 535
Férandring av rantebérande skulder 230 230 691 691 920 920
Betald skatt -6 316 -11 356 -12 206 -21 201 -20 881 -11 886
Kassaflode frén den I6pande verksamheten fore 17 488 20 344 73 611 67 673 91 303 97 241

fordndring av rorelsekapital

Kassafldde fran forandringar i rérelsekapitalet

Férandring av kortfristiga fordringar 6 371 -16 084 8 626 37119 43 869 15376
Forandring av kortfristiga skulder -9 346 12 760 -38 581 10 859 17 594 -31 846
Kassaflode frén den lopande verksamheten 14 513 17 020 43 656 115651 152 766 80 771
Kassafldde fran investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter -211 737 0 -211 737 0 0 -211 737
Investeringar i befintliga fastigheter -1142 0 -1 897 -348 -389 -1938
Investeringar i p4géende projekt -609 -3318 -6 443 -15 458 -17 800 -8 785
Forvary av materiella anlaggningstiligangar -27 0 -225 0 -790 -1015
Férséljning av fastigheter 707 0 504 714 0 0 504 714
Forsaljning av materiella anldggningstillgdngar 0 0 0 0 20 20
Kassafldde fran investeringsverksamheten -212 808 -3 318 284 412 -15 806 -18 959 281 259
Kassafldde fran finansieringsverksamheten

Nyupptagning av 1an 0 0 0 750 000 980 000 230 000
Amortering av 1an -271 875 -21 875 -305 625 -781 875  -1053 750 -577 500
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -271 875 -21 875 -305 625 -31 875 =08 70 -347 500
Periodens kassaflode -470 170 -8173 22 443 67 970 60 057 14 530
Ingdende likvida medel 598 802 122 275 106 189 46132 46 132 114102
Periodens kassafldde -470 170 -8 173 22 443 67 970 60 057 14 530
Utgéende likvida medel 128 632 114102 128 632 114102 106 189 128 632
Erlagda rantor -37 143 -37 225 -140 800 -114 234 -151 485 -178 051
Erhalina rantor 0 7 0 7 41 34
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NYCKELTAL
juli-sept juli-sept jan-sept
2017 2016 2016

Hyresintakter, tkr 78 321 85 853 251 946 253 907 338 659 336 698
Driftséverskott, tkr 66 879 75 883 216 347 221778 292 971 287 540
Forvaltningsresultat exkl ranta agarlén, tkr 45 796 53737 151 072 154 504 199 841 196 409
Periodens/arets resultat, tkr 24 466 24 978 183 628 133 492 328 044 378179
Forvarv av och investering i fastigheter, tkr 213 488 3318 220 077 15 806 18 189 222 460
Vérdeforandringar fastigheter, orealiserade, tkr 4219 0 86 301 135497 300 608 251412
Verkligt vérde fastigheter, tkr 5131 000 5156 806 5131 000 5156806 5322000 5131000
Genomsnittlig kontraktslangd, &r 11,6 11,1 11,6 1.1 11,1 11,6
Ekonomisk uthyringsgrad, % 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Overskottsgrad, % 85% 88% 86% 87% 87% 85%
Fastighetsyta, kvm 140 236 156 956 140 236 156 956 156 956 140 236
Bel&ningsgrad, % 39% 46% 39% 46% 44% 39%
Andel sékerstalld skuld, % 14% 18% 14% 18% 14% 14%
Réntetackningsgrad, ggr 3,8 4,0 4,0 4,0 3,9 3,9
Kapitalbindning, &r 2,3 2,9 2,3 2,9 2,8 2,3
Réntebindning, ar 4,4 4,6 4,4 4,6 4,5 4,4
Genomsnittlig ranta 2,7% 2,8% 2,8% 2,7% 2,7% 2,8%

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

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

2017 2016 2017 2016
Intakter 4 831 10 870 15 037 18 430 27 464 24 071
Rorelsekostnader -4 813 -4 493 -15 251 -16 051 -25 981 -25 181
Rorelseresultat 18 6 377 -214 2379 1483 -1110

Finansiella intdkter och kostnader

Resultat frén andelar i koncernféretag -199 0 218 593 0 -7 000 211 593
Réntenetto -28 162 -28 974 -83 053 -59 110 -88 027 -111 970
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt -28 343 -22 597 135 326 -56 731 -93 544 98 513
Bokslutsdispositioner 0 0 0 0 87 899 87 899
Resultat fore skatt -28 343 -22 597 135 326 -56 731 -5 645 186 412
Skatt 6192 4971 18 319 12 481 -525 5313
Periodens/érets resultat -22 151 -17 626 153 645 -44 250 -6 170 191725

Periodens resultat dverensstimmer med periodens totalresultat.
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

30 sept 30 sept 31 dec
Belopp i tkr 2017 2016 2016
Tillgdngar
Anl&ggningstillgangar
Maskiner och inventarier 1011 239 998
Pégaende arbeten 0 458 0
Aktier i dotterféretag 1228 421 1408 344 1401 344
Fordringar hos koncernféretag 2 813 264 2 470 429 2842 192
Uppskjuten skattefordran 18 686 0 367
Summa anldggningstillgdngar 4061382 3879520 4244901
Omsattningstillgangar
Fordringar hos koncemféretag 209 867 249 533 233 000
Ovriga fordringar 1775 1601 1365
Kassa och bank 123 220 62 847 59 348
Summa omséttningstillgdngar 334 862 313 981 293713
Summa tillgdngar 4396 244 4193501 4538614
Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital 41 000 41 000 41 000
Fritt eget kapital 535 741 344 016 382 096
Summa eget kapital 576 741 385016 423 096
Obeskattade reserver 7289 5937 7289
Langfristiga skulder
Réntebarande skulder 2131744 2138324 2136 679
Skulder till aktieagare 1454 000 1454 000 1454 000
Skulder till koncernféretag 83743 0 103 639
Summa langfristiga skulder 3669487 3592324 3694318
Kortfristiga skulder
Réntebarande skulder 7 500 117 500 307 500
Skulder till koncernféretag 125016 65 608 61 861
Ovriga skulder 10 211 27116 44 550
Summa Kortfristiga skulder 142 727 210 224 413 911
Summa eget kapital och skulder 4396 244 4193501 4538614
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GRANSKNINGSRAPPORT

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

INLEDNING

Vi har utfort en versiktlig granskning av den finansiella deldrsinformationen i sammandrag (delarsrapporten) for
Vacse AB (publ.) per den 30 september 2017 och den niomanadersperiod som slutade per detta datum. Det 4r
styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret fOr att uppritta och presentera denna deldrsrapport i
enlighet med IAS 34 och drsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad
pa vdr oversiktliga granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Vi har utfort var 6versiktliga granskning 1 enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE
2410 Oversiktlig granskning av finansiell delirsinformation utford av foretagets valda revisor. En 6versiktlig
granskning bestdr av att gora forfrigningar, 1 forsta hand till personer som ir ansvariga for finansiella frigor och
redovisningsfrigor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsitgirder. En
oversiktlig 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 dvrigt har. De granskningsitgirder som vidtas
vid en Oversiktlig granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sidan sikerhet att vi blir medvetna om
alla viktiga omstindigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen
grundad pd en Oversiktlig granskning har dirfor inte den sikerhet som en uttalad slutsats grundad pi en revision

har.
SLUTSATS

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

Stockholm den 26 oktober 2017

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor

13



& VACSE DELARSRAPPORT JANUARI — SEPTEMBER 2017

DEFINITIONER

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

Beliningsgrad
Rintebirande nettoskulder exklusive dgarlin 1 forhédllande till fastigheternas verkliga virden.

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

Driftséverskott
Nettoomsittning hyresintakter minus kostnader for forvaltning, skotsel, drift samt fastighetsskatt.

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

Fastighetsyta
Total yta 1 kvm som ir tillginglig {6r uthyrning.

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

Kapitalbindning
Genomsnittet av de externa skuldernas dterstiende 16ptid.

Rintebindning
Genomsnittlig rintebindningstid pa rintebirande skuld inklusive derivat.

Rintebarande skuld
Rintebirande skuld exklusive efterstilld skuld till aktiedgare.

Rintekostnad deligare
Rinta pa efterstillda aktiedgarlin.

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 gérs mellan parter som 4dr
oberoende av varandra och som har ett intresse av att den genomfors.

Overskottsgrad
Driftsoverskottet 1 forhillande till totala hyresintikter.
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ADRESSER

Vacse AB (publ)
Organisationsnummer: 556788-5883

Styrelsen har sitt site i Stockholm
Aderess:
Kungsgatan 26

111 35 Stockholm

Hemsida och e-postadress:

WWW.Vacse.se

info@vacse.se

Kalendarium:

2018-02-23 Bokslutskommuniké 2017
2018-04-26 Delarsrapport kvartal 1, 2018
2018-07-13 Halvarsrapport, 2018

JAY
L\

Informationen i denna delarsrapport ir sadan som Vacse AB (publ) ir skyldig att offentliggdra enligt EU:s
marknadsmissbruksforordning och lagen om virdepappersmarknaden. Informationen limnades genom
nedanstiende kontaktpersoners forsorg, for oftentliggérande den 26 oktober 2017.

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

Fragor besvaras av Fredrik Linderborg, VD, Telefon 0705 797979

15



