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PERIODEN | KORTHET

A

@ Hyresintikterna uppgick till 54,4 mkr da alla f6rvirv frin 2013 nu ingar for hela perioden.

JA%

@ Driftsoverskottet uppgick till 47,3 mkr och forvaltningsresultatet till 33,2 mkr.

A

© Virdeforandringar pa fastigheter uppgick till 106,5 mkr efter extern virdering, varefter
fastighetsbestindet marknadsvirderades till 3 353 mkr vid periodens utging.

JA%

© Virdeforandringar pa derivat har paverkat resultatet med -30,5 mkr

A

@ Periodens resultat efter skatt uppgick till 69,3 mkr

A

@ I mars tillskot dgarna 100 mkr genom konvertering av aktiedgarlan, till ovillkorat
aktiedgartillskott varfor dgarlin uppgar till 1 294 mkr.

A

© I mars ingicks avtal om att forvirva fastigheten Visborg 1:15 1 Visby for cirka 400 mkr.
Fastigheten, som ir beldgen strax séder om centrala Visby, omfattar cirka 17 900 kvm och
disponeras av Region Gotland.

A

© Uthyrningsgraden vid periodens slut var 100 procent, och den genomsnittliga
kontraktstiden uppgick till 17,3 ar.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FASTIGHETSINNEHAV

Vacse AB (publ) ("Vacse” eller "Koncernen”) dgde den 31 mars 2014 3tta fastigheter med en uthyrningsbar yta
om ca 85,8 tkvm och till ett virde om 3 353 mkr. Vacses totala hyresvirde uppgick till 54,4 mkr {6r perioden.

Perioden var den forsta da polishuset 1 Sodertilje, som tilltriddes 1 december 2013, till fullo ingick 1 koncernens
rakenskaper. Per 31 mars uppgick den genomsnittliga kontraktslingden 17,3 dr och den genomsnittliga dldern pa
dgda fastigheter till 4,0 &r.

FORVARV

Den 31 mars ingicks avtal om forvirv av Visborg 1:15, vilket blir Vacses nionde objekt. Fastigheten ligger pa
omradet Visborg i sddra Visby med en total uthyrbar area om drygt 17 900 kvadratmeter som hyrs 1 sin helhet av
Region Gotland med dess samlade administration, centrala funktioner, landsting och férvaltning. Den bestar av
fyra byggnader som uppfordes for Forsvarsmakten 1905 och renoverades till nybyggnadsstandard samt utSkades
2009-2010. Forvirvspriset blev cirka 400 mkr och tilltride sattes till 30 april 2014, se mer nedan.

FINANSIERING

Vacse finansieras av dgarna till storsta del med lin och till viss del med eget kapital. I mars 2014 tillférde dgarna
100 mkr genom konvertering av efterstillt aktiedgarlin, vilket direfter uppgick till 1 294,0 mkr. Eget kapital
uppgick den 31 mars till 324,6 mkr. Det har 6kat med periodens totalresultat om 69,3 mkr samt ovillkorat
aktiedgartillskott om 100,0 mkr.

Koncernens rintebirande skulder exklusive efterstillt aktiedgarlin uppgick till 1 642,7 mkr, varav 830,0 mkr som
forfaller 1 mars 2016 och 812,7 mkr som forfaller inom 12 manader. Beldningsgraden exklusive dgarlan uppgick till
49% och genomsnittlig kapitalbindningstid uppgick till 1,0 ar. Per 31 mars uppgick rintebindningstiden till 5,8 ar
den genomsnittliga rintan till 3,2%.

For att uppnd 6nskat rintebindningsmal anvinds rintederivatinstrument. Derivat redovisas 16pande till verkligt
virde 1 balansrikningen med virdeforindringar redovisade 1 resultatrikningen utan tillimpning av
sikringsredovisning. Orealiserade virdefdrindringar uppgick under perioden till 30,5 mkr. Aterstiende
undervirde pd derivat, 32,8 mkr, kommer under resterande 16ptid att 16sas upp och redovisas som en intikt. Det
hir innebir att Vacse har en reserv om 32,8 mkr som i sin helhet kommer att dterforas till eget kapital, justerat
med uppskjuten skatt, i takt med att rintederivaten 16per ut.

Koncernens likvida medel och finansiella placeringar uppgick per 31 mars till 101,0 mkr.
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HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Den 30 april slutfordes forvirvet av Visborg 1:15 1 Visby, Gotland da fastigheten tilltraidddes. Képet kompletterar
Vacses portfolj genom att addera kommun- och landstingsforvaltning till rittsfastighetsdelen. Hir visas 6verskadlig
effekt av forvirvet pa Vacses fastighetsportfolj 1 virde- och intiktfordelning.

Vérde per fastighet, % Intékt per hyresgéast, %
Polishuset  Gotlands Region
Domstolen Vastervik Regionshus* Gotland*
Falun 3% 1% Haktet 13% Kriminal-

Sollentuna Rikspolis- varden
36% styrelsen 34%
13%

4%
Polishuset

Kalmar
8%

Polishuset

Sodertélje
8%
Attunda Polishuset . r':é’i”sh'eter
Tingsratt Hovratten Malmo Y 20%/ Domstols-
9% Malma 12% ° verket
20%

9%

* Observera att detta forvarv inte ingdr 1 periodens finansiella rapporter.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Vacses verksambhet, finansiella stillning och resultat kan piaverkas av ett antal risker och osikerhetsfaktorer. Dessa
beskrivs 1 2013 drs drsredovisning, pd sidorna 14-15.

REDOVISNINGSPRINCIPER
Vacse foljer i sin koncernredovisning IFRS (International Financial R eporting Standard). Denna delarsredovisning
foljer samma redovisningsprinciper som beskrivs i 2013 ars drsredovisning, sidorna 28-34.

Denna deldrsrapport har ej varit foremadl for granskning av bolagets revisorer.

Stockholm den 19 maj 2014

Ossie Everum

Verkstillande direktor
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FINANSIELLA RAPPORTER

KONCERNENS RESULTATRAKNING

jan-mars
2014

Hyresintikter 54 425 186 576 132 997
Fastighetskostnader
Driftskostnader -31535 -10 554 -7 720
Fastighetsskétsel -1849 -5146 -3071
Fastighetsskatt -1726 -6 473 -2 388
Forvaltningskostnader 0 -88 -98
Summa -7 110 -22 267 -13277
Driftsdverskott 47 315 164 315 119720
Forvaltnings- och administrationskostnader -1 095 -5766 -2178
Rérelseresultat fore vardeférandringar 46 220 158 549 117 542
Vardefordandringar
Forvaltningsfastigheter, orealiserade 106 464 20 002 33671
Derivat, orealiserade -30 537 69 882 -10378
Rérelseresultat 122 147 248 433 140835

Finansiella intgkter och kostnader

Finansiella intakter g 793 1028
Externa rantekostnader och liknande resultatposter -8 047 -32512 -32 787
Réntekostnader brygglan -4 957 -11 027 0
Réntekostnad deldgare -20910 -75877 -59 462
Summa -33 97171 -118623 91221
Resultat fore skatt 88 236 129 810 49614
Skatt -18 922 -30 960 -9 360
Periodens totala resultat 69 314 98 850 40 253
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KONCERNENS BALANSRAKNING

31 mars 31 december 31 december

2014 2013 2012
TILLGANGAR
Anldggningstilgangar
Forvaltningsfastigheter 3353000 3246 535 2 025336
Materiella anlaggningstillgdngar 32 7 11
Summa anlaggningstillgéngar 3353032 3246 542 2025 347
Omsatiningstilgangar
Kundfordringar 1746 1526 0
Skattefordran 1356 145 41
Ovriga fordringar 0 2588 1914
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 783 1016 426
Kassa och bank 100 969 55 052 96 353
Summa omséttningstillgangar 104 854 60 327 98734
SUMMA TILLGANGAR 3 457 886 3 306 869 2124081
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Fget kapital
Aktiekapital 5000 5000 1000
Ovrigt tillskjutet kapital 105 000 5000 5000
Balanserat resultat inkl &rets resultat 214 632 145 317 50 468
Summa eget kapital 324 632 155 317 56 468
Langfristiga skulder
Réntebdrande skulder 830 000 830000 830000
Réntederivat 32815 2278 72160
Uppskjutna skatteskulder 62 917 43995 17 863
Skulder till aktiedgare 1294 000 1394 000 1094 000
Summa langfristiga skulder 2219732 2270273 2014024
Kortfristiga skulder
Brygglan frén deldgare 812673 812673 0
Leverantorsskulder 3560 1329 773
Skatteskuld 2087 2412 1613
Ovriga skulder 14111 8128 10 440
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 81 091 56 737 40763
Summa Kortfristiga skulder 913522 881279 53589
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3457 886 3306 869 2124 081
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

jan-mars

2014

Kassafldode fran den lopande verksamheten

Hyresintikter 54 425 186 576 132 997
Lopande kostnader -8 205 -28 031 -15 455
Skatter 0 -299 0
Summa 46 220 158 246 117542
Forandring av rorelsekapital

Forandring omsattningstillgangar 1390 -2790 3675
Fordndring kortfristiga skulder 32243 14218 -10 025
Summa 33633 11428 -6 350
Kassaforandring fran I6pande verksamhet fore réntor 79 853 169 674 111192
Externa rantekostnader -13004 -43 539 -32 787
Réntor till &gare -20910 -75 877 -59 462
Rénteintakter mm 3 793 1028
Nettokassafldde frén den I6pande verksamheten 45942 51 051 19 971
Kassafldde fran investeringsverksamheten

Investeringar i ny, till och ombyggnader och inventarier -25 0 -62
Forvarv av fastigheter 0 -1201198 0
Nettotillg. vid forvarv av fastighetsdgande dotterforetag 0 -3 827 0
Nettokassaflode frén Investeringsverksamheten -25 -1 205025 -62
Finansieringsverksamheten

Nyupptagning av rantebarande skulder 0 812673 0
Amortering av rantebdrande skulder 0 0 0
Nyupptagning av rantebarande skulder, dgare 0 300 000 0
Amortering av rantebdrande skulder, dgare 0 0
Nettokassaflode fran Finansieringsverksamheten 0 1112673 0
Periodens/4rets nettokassaflode 45917 -41 301 19909
Likvida medel vid periodens bdrjan 55 052 96 353 76 444
Likvida medel vid periodens slut 100 969 55052 96 353
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KONCERNENS FORANDRING AV EGET KAPITAL

Balanserade

vinstmedel inkl
Aktie- kapital Tillskjutet kapital arets resultat

Ingaende eget kapital 2012-01-01 1000 5000 10216 16216
Arets resultat 40 253 40 253
Utdelning 0 0
Utgdende eget kapital 2012-12-31 1000 5000 50 468 56 468
Ingaende eget kapital 2013-01-01 1000 5000 50 468 56 468
Fondemission 4000 -4.000 0
Arets resultat 98 850 98 850
Utdelning 0 0
Utgdende eget kapital 2013-12-31 5000 5000 145 317 155 317
Ingaende eget kapital 2014-01-01 5000 5000 145317 155317
Ovillkorat aktie&gartillskott 100 000 100 000
Periodens resultat 69 314 69 314
Utdelning 0 0
Utgéende eget kapital 2014-03-31 5000 105 000 214632 324632
NYCKELTAL
jan-mars
2014

Hyresintikter 54 425 186 576 132 997
Driftsoverskott 47 315 164 315 119720
Forvaltningsresultat 33219 115803 85783
Periodens/érets resultat 69 314 93 850 40 253
Forvérv av och investering i fastigheter 0 1201198 0
Vérdeforandringar fastigheter, orealiserade 106 464 20 002 33671
Verkiigt varde fastigheter 3353000 3246535 2 025 336
Ekonomisk uthyrningsgrad 100% 100% 100%
Overskottsgrad 87% 88% 90%
Fastighetsyta, kvm 85 833 85833 45926
Hyresintdkter per kvm 2536 2521 3002
Beldningsgrad 49% 51% 41%
Andel sékerstalld skuld 48% 50% 39%
Réantetackningsgrad 356% 371% 370%
Kapitalbindning 1,0 11 3,2
Réntebindning 58 59 12,4
Genomsnittlig ranta 3,2% 3,5% 4,0%
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

jan-mars
2014
Nettoomséttning 1161 3628 1859
Administrationskostnader -990 -5090 -2178
Rorelseresultat 171 -1 462 -319
Anteciperad utdelning fran dotterféretag 0 3250 16 100
Rénteintikter och liknande resultatposter 19820 60 922 39024
Réantekostnader och liknande resultatposter -30123 -102 530 -67 172
Summa -10 303 -38 359 -12 048
Koncernbidrag
Koncernbidrag till och frén dotterforetag 0 42790 14550
Resultat fore skatt -10132 2 969 2183
Skatt 0 0 0
Arets resultat -10132 2969 2183
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

31 mars 31 december 31 december

2014 2013 2012
TILLGANGAR
Anldggningstilgangar
Materiella anlaggningstillgédngar 32 8 11
Finansiella anldggningstillgdngar 811594 811594 355 800
Fordringar pa koncernbolag 1453768 1459 539 711 364
Summa anlaggningstillgdngar 2 265 394 2271140 1067175
Omsatiningstilgangar
Fordringar pa koncernbolag 4705 3253 16 818
Ovriga fordringar 0 105 239
Skattefordran 0 24 24
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 81 43 0
Kassa och bank 6116 3950 22 729
Summa omsattningstillgangar 10902 7376 39811
SUMMA TILLGANGAR 2276 296 2278516 1106 986
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bunaet eget kapital
Aktiekapital (1000.000 st aktier a 1 kr) 5000 5000 1000
Uppskrivningsfond 36 000 36 000 0
Fritt eget kapital
Ovillkorat aktiedgartillskott 100 000 0 0
Balanserat resultat 9638 6 669 4 486
Arets resultat -10132 2969 2183
Summa eget kapital 140506 50 638 7 669
Langfristiga skulder
Skulder till aktiedgare 1294 000 1394 000 1094 000
Summa langfristiga skulder 1294000 1394 000 1094 000
Kortfristiga skulder
Brygglan 812673 812673 0
Leverantorsskuld 211 439 163
Skuld till koncernbolag 230 230 2780
Ovriga skulder 141 64 149
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 28 535 20 472 2225
Summa kortfristiga skuler 841790 833878 5317
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2276 296 2278516 1106 986
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DEFINITIONER

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

Beliningsgrad
Rintebirande skulder 1 forhallande till fastigheternas verkliga virden.

Driftsoverskott
Nettoomsittning hyresintikter minus kostnader for forvaltning, skotsel, drift samt fastighetsskatt.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Under perioden redovisade hyresintikter 1 procent av hyresintikter plus marknadshyra f6r ej uthyrda ytor.

Fastighetsyta
Total yta 1 kvm som ir tillginglig for uthyrning.

Forvaltningsresultat
Resultat fore virdeforindringar, rintekostnad efterstilld skuld till aktiedgare samt skatt.

Genomsnittlig rinta
Rintekostnader 1 forhillande till genomsnittliga rintebarande skulder.

Hyresintikter per kvm
Hyresintikter 1 forhillande till total yta tillginglig for uthyrning.

Kapitalbindning

Genomsnittlig kvarvarande 16ptid pd rintebirande skuld

Rintebindning
Nettoskuld 1 forhallande till eget kapital vid arets slut.

Rintebirande skuld
Rintebirande skuld exklusive efterstilld skuld till aktiedgare..

Rintekostnad deligare
Rinta pa efterstillda aktiedgarlin.

Rintetickningsgrad
Resultat fore virdeforandringar i forhillande till externt finansnetto.

Verkligt virde fastigheter
Det belopp fastigheterna skulle kunna 6verlatas till, under forutsittning att transaktionen gors mellan parter som ar
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

Postadress:
c/o Skanska Sverige AB
112 74 Stockholm

Besoksadress:
Norrlandsgatan 16
111 43 Stockholm

Hemsida och e-postadress:

WWW.Vacse.se

info@vacse.se
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