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PERIODEN | SAMMANDRAG
@ Hyresintikterna uppgick till 90,0 mkr (82,2), en 6kning med 9,5 procent

JAN

© Driftsoverskottet uppgick till 74,1 mkr (67,9) vilket dr en 6kning med 9,1 procent

/AN

@  Forvaltningsresultatet uppgick till 52,6 mkr (26,2), en 6kning med 100,6 procent

JAN

@ Forvaltningsresultatet exklusive rinta pa aktiedgarlin uppgick till 52,6 mkr (48,0), en
okning med 9,5 procent

/AN

© Orealiserade virdeforindringar pa derivat har paverkat resultatet fore skatt med -14,6 mkr
(2,0)

JAN

® Omvirdering av fastigheter har paverkat resultatet med 57,3 mkr (0)

7\

@ Periodens resultat efter skatt uppgick till 76,0 mkr (22,0)

74V,

@ Fastighetsbestindets verkliga virde uppgick till 6 167,4 mkr (5 282,5) vid periodens
utging

/AN

© Uthyrningsgraden vid periodens slut var 100 procent (100), och den genomsnittliga
kontraktstiden uppgick till 10,5 ar (11,1)

Jamforelser angivna inom parentes avser motsvarande period foregdende 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. Affarsidén ir 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

Marknaden for samhallsfastigheter ir fortsatt stark. Intresset att forvarva samhillsfastigheter ar stort med hogre
priser som foljd vilket visar sig 1 att virdet pa Vacses fastighetsbestind 6kat med 57,4 mkr under forsta kvartalet
2019.

Under perioden har vi fortsatt arbetet med att successivt forstirka Vacse som en uthillig leverantdr av moderna
lokaler till offentlig sektor i Sverige. Vacse har tecknat avtal om tvi affirer, en ny domstolsbyggnad i Norrkoping
och en ny grundskola pi Bjérké med Ockerd kommun som lingsiktig hyresgist. Vidare har Vacse i fortid
aterkopt obligationer med forfall 1 juni 2019 till ett nominellt virde om 280 mkr vilket innebir att kvarvarande
obligationsforfall under 2019 understiger 500 mkr.

Speciellt gladjande ir att Vacses hallbarhetsarbete uppmirksammats dven internationellt di tva av vira fastigheter
var nominerade till Breeam Awards och att Sikerhetshiktet vann i kategorin “Public Sector — In Use”. Under
kvartalet har ytterligare tre byggnader miljcertifierats vilket gor att 64 % av Vacses fastighetsbestind nu har en
miljocertifiering.

Stort tack till alla som gjort detta maojligt.
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RESULTAT, INTAKTER OCH KOSTNADER

Resultat- och kassaflodesposter nedan avser perioden januari till och med mars 2019. JimfGrelseposterna avser
motsvarande period foregiende dr. Balansposternas belopp samt jimforelsetal avser stillningen vid periodens
utging och jamfors med motsvarande periods utging foregiende ar.

Koncernen

RESULTAT

Forvaltningsresultatet exkl ranta pa dgarlin for perioden dkade med 9,5 procent och uppgick till 52,6 mkr (48,0).
Reesultat efter skatt uppgick till 75,6 mkr (22,0). Resultatet har paverkats av virdeforindringar avseende fastigheter
med 57,4 mkr (0,0) samt virdeforindringar avseende rantederivat med -14,6 mkr (2,0).

HYRESINTAKTER

Hyresintikterna 6kade med 9,5 procent till 90,0 mkr (82,2). Justerat for forvirvet av MSB:s huvudkontor 1
Karlstad 1 juni 2018 ¢kade intdkterna med 4,3 procent. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 100
procent (100) vid periodens utging. Av hyresintikterna utgjorde serviceintikter 5,6 mkr (4,6).

DRIFTKOSTNADER

Driftkostnaderna okade med 12,3 procent och uppgick till 12,8 mkr (11,3). Av 6kningen ir 0,9 mkr hinforlig till
forvarvet av MSB:s huvudkontor i Karlstad och 0,4 mkr forklaras av okade mediakostnader vilka vidarefaktureras
hyresgister. Driftéverskottet uppgick till 74,1 mkr (67,9), vilket innebar en 6verskottsgrad om 83 procent (83).

CENTRALA KOSTNADER
De centrala kostnaderna for administration och forvaltning uppgick till 5,9 mkr (5,2).

FINANSNETTO OCH VARDEFORANDRINGAR DERIVAT

Finansnettot under perioden uppgick till -15,6 mkr (-36,5) varav 0,0 mkr (21,8) utgor rantekostnader pa
efterstillda aktiedgarlin. Orealiserade virdeforandringar pa rintederivat uppgick till -14,6 mkr (2,0). Orealiserade
virdeforandringar ir inte kassaflodespaverkande.

SKATT

Bolaget redovisade for perioden en skattekostnad om 19,4 mkr (6,2) varav 19,4 mkr (3,8) avser uppskjuten skatt.
Uppskjuten skatteskuld uppgick till 336,7 mkr (252,3). Okningen forklaras frimst av stigande marknadsvirde samt
sjunkande skattemissigt virde 1 fastighetsbestindet och de dirtill kopplade temporira skillnaderna.

KASSAFLODE
Kassaflodet frin den l6pande verksamheten uppgick till 45,6 mkr (47,3). Investeringsverksamheten har paverkat
kassaflodet med -171,4 mkr (-25,4). Finansieringsverksamheten har tillfort kassaflodet 71,9 mkr (-1,9).

Totalt uppgir periodens kassaflode till -53,9 mkr (20,0).

PERSONAL OCH ORGANISATION
Antalet anstillda per den 31 mars uppgick till 12 personer (13), varav 43 procent kvinnor.
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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 5,7 mkr (5,8).
Resultat efter skatt uppgick till 2,1 mkr (-19,3).

Rintenettot bestdr av rinteintikter frin dotterbolag om 18,9 mkr (12,2) samt externa riantekostnader om 15,8 mkr
(37,3) varav 0,0 mkr (21,8) avser rintor till aktieigare.

Moderbolagets tillgingar bestdr till storsta delen av aktier 1 dotterbolag samt fordringar hos desamma, totalt
uppgiende till 4 827,2 mkr (4 320,3). Externa rintebirande lin (1ang- och kortfristiga) uppgar till 2 672,3 mkr
(3 590,0). I foregiende drs skuld ingick efterstilld skuld till aktiedgare om 1 454 mkr. Skulden 16stes 1 december
2018.

Moderbolagets risker och osikerhetsfaktorer utgors frimst av forindringar 1 avkastning pa dotterbolagens
fastigheter. Mer information framgir under rubriken Risker och osikerhetsfaktorer nedan samt i drsredovisningen
for 2018 sidorna 40-43 .

FASTIGHETSINNEHAV

Vacse-koncernen ("Vacse” eller "Koncernen”) dgde den 31 mars 14 (13) forvaltningsfastigheter med en
uthyrningsbar yta om ca 149,2 tkvm (140,2) och till ett bedémt marknadsvirde om 6 167,4 mkr (5 282,5).
Fastigheternas orealiserade virdeforindring uppgick under perioden till 57,3 mkr (0,0).

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 i1 nivd 3 i verkligtvirdehierarkin enligt IFRS
13. Inga fastigheter har dndrat klassificering under perioden. I genomsnitt har Vacses fastighetsinnehav vid
periodens utging virderats med ett avkastningskrav for restvirdesberikning om 5,6 procent (5,8).

Den genomsnittliga kontraktslingden per den sista mars uppgick till 10,5 ar (11,1). 88 procent (86) 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, % Hyresintikter, arshyra %
Kungliga
Ovrigt MSB Biblioteket Ovriga
4% Linkopings 5% 2% 1%
Malmo .
16%

kommun
4% \

Region Gotland
9%

-

Polismyndigheten
38%
Storstockholm
50%
Domstolsverket

16% ~——_ Kriminalvirden

25%

Regionstader /

30%
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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 4r storsta hyresgist om cirka 60 % och har tecknat ett
hyresavtal pa 25 ar. Uthyrning av 6vriga kontorsytor pa de dversta viningsplanen pigir och byggnaden beriknas
std inflyttningsklar under 2020. Firgskrapan blir ett mycket bra komplement till Attunda Tingsritt och Sollentuna
Sikerhetshikte som Vacse redan dger. Under perioden har 162,0 mkr (24,8) upparbetats 1 projektet. Byggnaden
ska miljocertifieras enligt BREEAM Excellent.

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

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 fran firdigstillande vilket 4r beraknat
till 2021.

Under 2018 tecknade Vacse avtal med Skanska angdende forvirv av Jordbruksverkets och Skogsstyrelsens nya
kontorslokaler i Jonkoping. Tilltrdde ar berdknat till 2021 och byggnaden kommer att miljocertifieras enligt
BREEAM Excellent.

FINANSIERING

EGET KAPITAL OCH AGARLAN

Vacse finansieras av dgarna med eget kapital. De tidigare efterstillda dgarlinen 16stes 1 december 2018 och ersattes
med ovillkorade aktiedgartillskott. Eget kapital uppgick den 31 mars till 3 172,6 mkr (1 346,3). Efterstillda
aktiedgarlan uppgick foregiende r till 1 454 mkr.

RANTEBARANDE SKULDER

Koncernens lingfristiga rantebirande skulder uppgar till 2 124,1 mkr (2 128,5). Vacse emitterade under 2018
grona obligationer om sammanlagt 1 100 mkr under sitt MTN-program. I samband med emissionerna dterkoptes
dven 627 mkr av befintliga obligationer. Under perioden har ytterligare 300 mkr grona obligationer emitterats och
obligationer, med forfall 1 juni 2019, om 280 mkr har dterk&pts. Totalt har Vacse utestiende obligationer om

1 892,9 mkr (1 400,0) med forfall frin juni 2019 till september 2023. Obligationerna ir noterade pd Nasdaq
Stockholm. I de lingfristiga rintebirande skulderna ingdr dven ett sikerstillt lin om 729,4 mkr (736,9) med forfall
2021 samt en leasingskuld kopplad till IFRS 16 om 2,3 mkr. De kortfristiga rintebirande skulderna uppgar till
551,8 mkr (7,5) vilka utgdrs av nirmsta drets amortering av ovan nimnda banklin om 7,5 mkr, en utnyttjad
revolverande kreditfacilitet om 50 mkr, leasingskuld om 1,5 mkr samt 493 mkr som avser forfall av tvd stycken
obligationslin. Vacse har tvi revolverande kreditfaciliteter om 100 mkr respektive 500 mkr. Utnyttjade per
balansdagen ir 50,0 mkr (0,0).

Beldningsgraden exklusive dgarlin i koncernen uppgick till 41,2 procent (38,7) och andel sikerstilld skuld till 11,5
procent (13,6). Per den 31 mars uppgick den genomsnittliga kapitalbindningstiden till 2,6 ar (1,8) och
rantebindningstiden till 2,9 ar (4,0). Genomsnittlig rinta f6r perioden uppgick till 2,4 procent (2,9). En férindring
av de korta marknadsrintorna med en procentenhet skulle piverka Vacses totala rintekostnad med +/- 6,4 mkr,
beaktat rinteswappar.
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RANTEDERIVATINSTRUMENT

For att uppni finanspolicyns rintebindningsmail 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 1 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 nigra orealiserade
virdeforindringar pd derivaten som anvinds i sikringsredovisning.

Aterstiende undervirde pa derivat, 23,9 mkr (97,1), 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 2018 drs drsredovisning, pa sidorna 61-62 samt
71-73.

LIKVIDA MEDEL
Koncernens likvida medel och finansiella placeringar uppgick per 31 mars till 134,1 mkr (111,6). Dirutdver finns
outnyttjade kreditfaciliteter om 550 mkr (600).

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. 88 procent av
hyresgisterna utgors av svenska staten och resterande 12 procent ir kommuner. Kontraktstiderna ir linga och
uppgdr i genomsnitt till 10,5 ar (11,1) 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 55,6 mkr (59,0).

Se ytterligare beskrivning av risker och osikerhetsfaktorer 2018 ars drsredovisning, pd sidorna 40-43.
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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 da 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 mitten. Vidare
iterfinns dven definitioner av dessa mitt pd sidan 15.

FORVALTNINGSRESULTAT EXKL RANTA PA AKTIEAGARLAN

Resultat fore skatt exklusive virdeforindringar och rintor pa efterstillda aktiedgarlin. Rintor pa aktiedgarlin, vilka
16stes 1 december 2018, exkluderades frin forvaltningsresultatet di de 16pte till &r 2053 samt var efterstillda all
annan finansiering. Nyckeltalet miter bolagets resultat frin den l6pande verksamheten.

Forvaltningsresultat exkl rénta pa agarlan jan-mars 2019 jan-mars 2018
Resultat fore skatt 95 350 28 191
Aterlaggning
Vardeférandring fastighet -57 349 -
Vardeforandring derivat 14 584 -1983
Ranta pa aktiedgarlan = 21 810
Forvaltningsresultat exkl ranta pa agarlan 52 585 48 018

FINANSIELL RISK

Beliningsgrad
Rintebirande nettoskulder exklusive dgarlan i procent av fastigheternas redovisade virde. Nyckeltalet visar
bolagets skuldsittning exklusive dgarlin.

Belaningsgrad 2019-03-31 2018-03-31
Rantebarande skulder, langfristiga 2124 118 2128 454
Rantebadrande skulder, kortfristiga 551 977 7 500
Likvida medel -134 080 -111 582
Rantebédrande skulder netto 2542 015 2024 372
Forvaltningsfastigheter 6 167 380 5 282 496
Beldningsgrad 41,2% 38,3%
Andel sikerstilld skuld

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

Andel sakerstalld skuld 2019-03-31 2018-03-31
Sakerstallda banklan 729 375 736 875
Totala tillgdngar 6 373 315 5 418 294
Andel sékerstéalld skuld 11,4% 13,6%
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Rintetickningsgrad
Driftoverskott med avdrag for administrativa kostnader 1 forhéllande till finansnetto, exklusive rintor pi dgarlin.
Nyckeltalet visar bolagets forméga att betala 16pande riantekostnader exklusive rintor pa dgarlan.

Rantetdckningsgrad jan-mars 2019 jan-mars 2018
Driftoverskott 74 081 67 922
Centrala kostnader -5 850 -5 174
Summa 68 231 62 748
Finansnetto, exkl dgarlan -15 646 -14 730
Rantetackningsgrad, ggr 4,4 4,3

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

Rantebarande skuld netto/EBITDA 2019-03-31 2018-03-31
Rantebadrande skulder, langfristiga 2124 118 2 128 454
Rantebdrande skulder, kortfristiga 551 977 7 500
Likvida medel -134 080 -111 582
Réntebarande skulder netto 2542 015 2024 372
Driftoverskott 74 081 67 922
Centrala kostnader -5 850 -5174
EBITDA 68 231 62748
Riantebirande skuld netto/EBITDA 9,3 8,1
Kapitalbindning

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

Rintebindning

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

2019-03-31 2018-03-31
Kapitalbindning, ar 2,6 1,8
Rantebindning, ar 2.9 4,0
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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 fdrutom 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 1 1 Vacses arsredovisning for 2018.

Den 1 januari 2019 tridde IFRS 16 Leasingavtal ikraft. Vacse har valt att redovisa 6vergangen till den nya
standarden med den forenklade metoden vilket innebir att jamforande siffror inte riknas om. Overgingen till
IFRS 16 har inte fitt nigon visentlig paverkan pa koncernens resultat och stillning samt kassaflodesanalys. Vacse
har i egenskap av leasetagare gitt igenom koncernens leasingavtal i detalj. Vacse har inga tomtrittsavtal utan endast
ett fital leasingavtal.

Owriga av EU godkinda nya och indrade standarder samt tolkningsuttalanden frin 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

Stockholm den 26 april 2019

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 2019 AONES] PAONRS]
Hyresintakter 90 029 82 248 339 786 347 567
Driftkostnader -12728 -11 335 -41 674 -43 067
Fastighetsskatt -3 220 -2991 -12 458 -12 687
Driftoverskott 74 081 67 922 285 654 291 813
Central administration -5 850 -5174 -22 722 -23 398
Rdntenetto
Finansiella intdkter 20 760 108 -632
Externa rantekostnader och liknande poster -15 666 -15 490 -63 710 -63 886
Finansiella kostnader aktiedgare - -21 810 -80 939 -59 129
Foérvaltningsresultat 52 585 26 208 118 391 144 768
- varayv forvaltningsresultat exkl rénta pa dgarlén 52 585 48018 199 330 203 897
Vérdeférdndringar
Fastigheter, orealiserat 57 349 - 267 083 324 432
Réntederivat, orealiserat -14 584 1983 -9 312 -25 879
Rantederivat, realiserat - - 8 235 8 235
Resultat fore skatt 95 350 28 191 384 397 451 556
Skatt -19 397 -6 201 -66 239 -79 435
Periodens/arets resultat 75 953 21 990 318 158 372121

Periodens resultat dverensstimmer med periodens totalresultat.
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KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

31 mars 31 mars
Belopp i tkr 2019 2018
Tillgéngar
Forvaltningsfastigheter 6 167 380 5282 496 5942 975
Ovriga materiella anliggningstillgdngar 6 373 1547 2 400
Finansiella anlédggningstillgdngar 782 - 684
Summa anldggningstillgangar 6 174 535 5284 043 5 946 059
Kortfristiga fordringar 64 700 22 669 32120
Likvida medel 134 080 111 582 188 017
Summa omsattningstillgangar 198 780 134 251 220 137
Summa tillgdngar 6 373 315 5 418 294 6 166 196
Eget kapital och skulder
Eget kapital 3172 602 1346 318 3 096 486
Uppskjuten skatteskuld 333 653 252 306 314 211
Ovriga avsittningar 782 - 684
Skulder till aktiedgare = 1 454 000 =
Raéntebdrande skulder 2124 118 2128 454 1 823 520
Derivat 23 896 97 111 9312
Summa langfristiga skulder 2 482 449 3931 871 2 147 727
Réntebdrande skulder 551 977 7 500 780 500
Ovriga kortfristiga skulder 166 287 132 605 141 483
Summa kortfristiga skulder 718 264 140 105 921 983
Summa eget kapital och skulder 6 373 315 5 418 294 6 166 196

KONCERNENS FORANDRING AV EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

jan-mars jan-dec
Belopp i tkr 2019 2018
Ingdende eget kapital 3 096 486 1324 329
Aktiedgartillskott - 1 454 000
Effekt av 6vergang till IFRS 16 163 -
Periodens totalresultat 75 953 318 158
Utgdende eget kapital 3172 602 3 096 486

11



& VACSE DELARSRAPPORT JANUARI — MARS 2019

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

jan-mars jan-mars jan-dec
Belopp i tkr 2019 PAONR] PAONK:]
Resultat fore skatt 95 350 28 191 384 397 451 556
Justeringar fér poster som ejingdr i kassaflédet:
Avskrivningar pa inventarier 417 73 284 628
Marknadsvardeforandring fastigheter -57 349 - -267 083 -324 432
Marknadsvardeférandring finansiella instrument 14 584 -1983 9312 25 879
Realisationsresultat finansiella instrument - - -8 235 -8 235
Ovrigt 296 230 920 986
Erhallen/betald skatt 440 4631 10 344 6 153
Kassafléde fran den |I6pande verksamheten fére 53738 31142 129 939 152 535
férandring av rorelsekapital
Kassafléde fran foréndringar i rérelsekapitalet
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -37 925 -3 449 2706 -31770
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 29 759 19 611 3976 14 124
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 45 572 47 304 136 621 134 889
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter = - -247 926 -247 926
Investeringar i befintliga fastigheter -167 061 -25 461 -165 869 -307 469
Forvarv av materiella anldggningstillgangar -4 385 - -1 064 -5 449
Kassaflode fran investeringsverksamheten -171 446 -25 461 -414 859 -560 844
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Upptagna lan 353 812 - 1 100 000 1453 812
Amorterade lan -281 875 -1 875 -634 500 -914 500
Realiserad vardeforandring finansiella instrument - - -90 859 -90 859
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 71 937 -1 875 374 641 448 453
Periodens kassafléde -53 937 19 968 96 403 22 498
Ingdende likvida medel 188 017 91 614 91 614 111 582
Periodens kassaflode -53 937 19 968 96 403 22 498
Utgdende likvida medel 134 080 111 582 188 017 134 080
Erlagda rantor -13 633 -35559 -151 104 -129 178
Erhallna rantor 20 - 108 128
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NYCKELTAL
jan-mars jan-mars

Belopp i tkr 2019 2018

Hyresintdkter 90 029 82 248 339 786 347 567
Driftéverskott 74 081 67 922 285 654 291 813
Forvaltningsresultat exkl ranta agarlan 52 585 48 018 199 330 203 897
Periodens/arets resultat 75 953 21 990 318 158 372121
Forvarv av och investering i fastigheter 171 446 25 461 414 859 560 844
Vardeforandringar fastigheter, orealiserade 57 349 - 267 083 324 432
Verkligt varde fastigheter 6 167 380 5288 097 5942 975 6 822 258
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 10,5 11,1 10,8 10,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100% 100% 100% 100%
Overskottsgrad, % 83% 83% 84% 84%
Fastighetsyta, kvm 149 224 140 236 149 224 149 224
Belaningsgrad, % 41,2% 38,3% 40,7% 41,2%
Andel sakerstalld skuld, % 11,4% 13,6% 11,9% 11,4%
Rantetackningsgrad, ggr 4,4 4,3 4,1 4,2
Kapitalbindning, ar 2,6 1,8 2,4 2,6
Rantebindning, ar 2,9 4.0 3,1 2,9
Genomsnittlig ranta 2,4% 2,9% 2,6% 2,8%
Réntebarande skuld netto/EBITDA 9,3 8,1 9,2 9,5

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

jan-mars jan-mars jan-dec
Belopp i tkr 2019 2018 2018
Intakter 5718 5786 22 267 22 199
Rorelsekostnader -6 106 -5 459 -23 281 -23 928
Rérelseresultat -388 327 -1 014 -1729

Finansiella intékter och kostnader

Rantenetto 3 093 -25 049 -182 406 -154 264
Resultat fére bokslutsdispositioner och skatt 2705 -24 722 -183 420 -155 993
Bokslutsdispositioner - - 136 283 136 283
Resultat fére skatt 2705 -24 722 -47 137 -19710
Skatt -557 5 439 10 757 4761
Periodens/arets resultat 2148 -19283 -36 380 -14 949

Periodens resultat Gverensstimmer med periodens totalresultat.
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

31 mars 31 mars 31 dec
Belopp i tkr 2019 2018 2018
Tillgangar
Anldggningstillgéngar
Inventarier, verktyg och installationer 579 847 636
Aktier i dotterfoéretag 1228 471 1228 421 1228 471
Fordringar hos koncernforetag 3 442 643 2 862 272 3188 166
Uppskjuten skattefordran 11 526 271 11 526
Andra langfristiga fordringar 782 - 684
Summa anlaggningstillgangar 4 684 001 4091 811 4 429 483
Omsdttningstillgdngar
Fordringar hos koncernforetag 156 040 229 585 214 000
Ovriga fordringar 13 894 11 492 9 815
Kassa och bank 134 080 111 582 188 017
Summa omsattningstillgdngar 304 014 352 659 411 832
Summa tillgdngar 4988 015 4 444 470 4841 315
Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital 41 000 41 000 41 000
Fritt eget kapital 2019 142 580 090 2016 993
Summa eget kapital 2 060 142 621 090 2 057 993
Obeskattade reserver = 7 289 =
Langfristiga skulder
Ovriga avsattningar 782 - 684
Rantebdrande skulder 2121783 2 128 454 1 823 520
Skulder till aktiedgare - 1 454 000 -
Skulder till koncernforetag 43 910 80 774 61 679
Summa langfristiga skulder 2 166 475 3 663 228 1 885 883
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 550 500 7 500 780 500
Skulder till koncernforetag 182 441 125 167 105 020
Ovriga skulder 28 457 20 196 11 919
Summa kortfristiga skulder 761 398 152 863 897 439
Summa eget kapital och skulder 4988 015 4 444 470 4841 315
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DEFINITIONER

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

Beliningsgrad
Rintebirande skulder netto exklusive dgarlan i forhillande 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 exkl rinta pi dgarlin
Resultat fore virdeforindringar, rintekostnad pi efterstalld 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, kort- och lingfristiga, exklusive efterstilld skuld till aktiedgare.

Raintebirande skuld netto
Rintebirande skuld, kort- och lingfristiga, exklusive efterstilld skuld till aktiedgare med avdrag for likvida medel.

Rintekostnad deligare
Rinta pi efterstillda aktiedgarlin.

Rintetickningsgrad

Driftoverskott med avdrag for administrativa kostnader 1 forhéllande till externt finansnetto exklusive aktiedgarlin.

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 1 forhallande till totala hyresintikter.
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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:

2019-05-15 Arsstimma
2019-07-12 Halvirsrapport 2019
2019-10-24 Delérsrapport januari - september 2019

JAV,
L\ /Y

Informationen 1 denna delirsrapport ir sidan som Vacse AB (publ) ir skyldig att offentliggdra enligt EU:s
marknadsmissbruksforordning och lagen om virdepappersmarknaden. Informationen Iimnades genom
nedanstiende kontaktpersons forsorg, for offentliggérande den 26 april 2019 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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