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PERIODEN | KORTHET

@ Hyresintikterna 6kade med 33 procent till 251,7 mkr (188,6). Kvartalets hyresintikter
okade med 14 procent till 84,9 mkr (74,4)

@ Driftsoverskottet 6kade med 32 procent till 220,7 mkr (167,3). For kvartalet 6kade
driftsdverskottet med 15 procent till 76,2 mkr (66,3)

JA

@ Forvaltningsresultatet 6kade med 40 procent till 163,6 mkr (117,0) f6r perioden, och med
18 procent till 58,2 mkr (49,3) for kvartalet

JAY.

© Virdeforandringar pa derivat har paverkat resultatet fore skatt med 11,6 mkr (-83,4)

JA

@ Periodens resultat efter skatt uppgick till 85,1 mkr (63,0). Kvartalets resultat efter skatt
uppgick till 16,9 mkr (5,3)

JA

@ Fastighetsbestandets verkliga virde uppgick till 4 849 mkr (4 749) vid periodens utging

JA

@ Uthyrningsgraden vid periodens slut var 100 procent (100), och den genomsnittliga
kontraktstiden uppgick till 12,2 ar (13,4)

JA

@ Bolaget har stirkt organisationen och antalet anstillda 6kade till 8 personer (3) vid
periodens utging

Jamforelser angivna inom parentes avser motsvarande period foregiende ar.
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RESULTAT, INTAKTER OCH KOSTNADER

Koncernen
RESULTAT
Periodens forvaltningsresultat 6kade med 40 procent och uppgick till 136,6 mkr (117,0). Periodens resultat efter

skatt uppgick till 85,1 mkr (63,0). Resultatet fore skatt har paverkats av virdeforandringar avseende rintederivat
med 11,6 mkr (-83,4).

HYRESINTAKTER )
Hyresintikterna 6kade med 33 procent till 251,7 mkr (188,6). Okningen beror framst pd forvirvade fastigheter
under slutet av 2014. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick den 30 september till 100 procent (100).

DRIFTSKOSTNADER

Driftskostnaderna uppgick till 22,1 mkr (16,5) under perioden. Okningen av driftskostnaderna beror frimst pa
fastighetsbestandets tillvixt. Driftsdverskottet har 6kat med 32 procent till 220,7 mkr (167,3), vilket innebar en
overskottsgrad om 88 procent (89).

CENTRALA KOSTNADER

De centrala kostnaderna for administration och forvaltning uppgick under perioden till 8,6 mkr (7,3).
Nyanstallningar samt storre fastighetsbestind har inneburit hogre kostnader samtidigt som forvirvsaktiviteten
under perioden varit ligre 4n motsvarande period 2014.

FINANSNETTO OCH VARDEFORANDRINGAR DERIVAT

Finansnettot uppgick till -114,6 mkr (-107,5) varav -66,2 mkr (-64,5) utgdrs av rintekostnader pd efterstillda
aktiedgarlan. Virdeforindringar pa rantederivat uppgick till 11,6 mkr (-83,4). Periodens positiva virdeforandring
beror pa stigande marknadsrintor sedan drsskiftet. Orealiserade virdeforindringar ir inte kassaflodespaverkande.

SKATT
Bolaget redovisade for perioden en skattekostnad om -24,0 mkr (-12,6). Uppskjuten skatteskuld uppgick till 91,2
mkr (74,1).

KASSAFLODE

Kassaflodet frin den 16pande verksamheten fore forindring av rorelsekapital och rintenetto uppgick till 212,1 mkr
(160,0). Investeringsverksamheten har belastat kassaflodet med 91,8 mkr (1 375,1). Bolaget hade en
nettoupplining om 10,7 mkr (1 343,2).

Totalt uppgir periodens kassaflode till 34,8 mkr (87,3).
PERSONAL OCH ORGANISATION

Bolaget har malmedvetet stirkt sin organisation och antalet anstillda per den 30 september uppgick till 8 personer
(3). Externa resurser anlitas endast 1 mindre utstrickning inom fastighetstorvaltning och asset management. Den
egna organisationen tar successivt ver detta ansvarsomrade.

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 1 moderbolaget, som bestir av arvoden fran dotterbolag, uppgick for perioden till 10,6 mkr (3,9).
Periodens resultat efter skatt uppgick till -14,9 mkr (-27,6).

Moderbolagets tillgingar bestdr till storsta delen av aktier 1 dotterbolag samt fordringar pa de samma uppgaende till
3 559 mkr (3 027). Externa rintebirande lin (ling- och kortfristiga) uppgar till 3 181 mkr (3 250) varav 1 454
mkr (1 454) motsvarar lingfristig efterstilld skuld till aktiedgarna.

Finansnettot bestir av rinteintikter frin dotterbolag om 88,7 mkr (69,6), externa rantekostnader 110,0 mkr (96,8)
varav 66,2 mkr (72,9) avser rantor till aktiedgare.

Moderbolagets risker och osikerhetsfaktorer utgor forandringar i avkastningsmatt pd dotterbolagens fastigheter,
ranteforandringar samt finansieringsrisk. Mer om dessa framgar under rubriken Risker och osikerhetsfaktorer.
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FASTIGHETSINNEHAV

Vacse-koncernen ("Vacse” eller "Koncernen”) dgde den 30 september 2015 tretton fastigheter med en
uthyrningsbar yta om ca 166 tkvm (154) och till ett bedomt marknadsvirde om 4 849 mkr (4 749).

Fullstindig virdering gjordes per 31 december 2014 av externt virderingsforetag. Bolaget bedomer att
fastigheternas verkliga virde per 30 september 2015 dverensstimmer med virdet per arsskiftet.

Per 30 september 2015 uppgick den genomsnittliga kontraktslingden till 12,2 ar (13,4) och den genomsnittliga
dldern pa dgda fastigheter till 8,9 dr (6,3).

Andel av totalvérde per fastighet, % Andel av intékt per hyresgést, %
Polishuset  pomstolen - . Polishuset Statens Kungliga
Sodertdlie . papun  Folishuset vastervik Biblioteks- Region  Biplioteket (e
6% % Vishy oy depd Gotland oy - od
. 2%  Haklet 10% 1%
Polishuset Stréngnés
Kalmar Sollentuna Polismyndig-
d 28Y% kommun
6% 0 10% heten

Hovrétten 36%

Malmé
7%

Domstols-
verket

Attunda 15%
Tingsratt
. 10%
% Polishuset Campus ’
F|emingsberg Gotlands Stréﬂ ﬂés Kriminal'
8% Regionshus Q‘i varden
9% 26%

* Frimst Aklagarmyndigheten och Fortifikationsverket.

FORVARV

I maj forvirvades fastigheten Rolunda 1:6 1 Balsta frin Stendorren Fastigheter AB. Fastigheten inrymmer Statens
Biblioteksdepd (SBD) som magasinerar delar av Kungliga Bibliotekets samlingar. Hela fastigheten hyrs av Kungliga
Biblioteket som disponerar en yta om ca 11 700 kvm. Byggnaderna pa fastigheten 4r uppforda under 50-, 60- och
70-talet och har renoverats och anpassats 16pande.

Forvirvet finansierades med likvida medel samt befintlig kreditfacilitet. Vacses redovisningspraxis ir att betrakta
fastighetsforvirv vilka ligger i foretag sd som tillgdngsforvirv.

Forvirvet av fastigheten har skett genom forvirv av bolag. Vid ett tillgingsforvirv genom bolag betraktas forvirvet
som om fastigheten kopts direkt. Denna typ av bolag har normalt inga anstillda eller nigon organisation eller
annan verksamhet 4n den som ir direkt hinforlig till fastighetsinnehavet varfor forvirvet betraktas som ett
tillgingsforvirv.

FINANSIERING

EGET KAPITAL OCH AGARLAN

Vacse finansieras av 4garna med eget kapital samt aktieigarlin. Agarlinen ir efterstillda all annan finansiering och
l6per till december dr 2053. Eget kapital uppgick den 30 september till 601,1 mkr (518,3) och efterstillda
aktiedgarlan till 1 454 mkr (1 454).

RANTEBARANDE SKULDER

Koncernens lingfristiga rintebirande skulder exklusive efterstillt aktiedgarlin uppgick till 1 397 mkr (2 226),
vilket utgors av ett obligationslin med forfall i juni 2019. De kortfristiga rantebirande skulderna uppgick till

1 160 mkr (400) och utgdrs av revolverande kreditfacilitet som utnyttjats med 330 mkr samt en sikerstilld skuld
om 830 mkr som forfaller 1 mars 2016.
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Beliningsgraden exklusive dgarlin i Koncernen uppgick till 53 procent (55) och andel sikerstilld skuld till 17
procent (17). Per den 30 september uppgick den genomsnittliga kapitalbindningstiden till 2,3 ar (3,3) och
rantebindningstiden till 3,7 ir (3,9).

RANTEDERIVATINSTRUMENT
For att uppna Onskat rintebindningsmal anvinds rintederivatinstrument. Derivat redovisas till verkligt virde och
viarderas med hjilp av virderingtekniker som bygger pa observerbar marknadsdata (niva 2).

Virdeforindringar ir redovisade i resultatrikningen utan tillimpning av sikringsredovisning. Aterstiende
undervirde pd derivat, 110,8 mkr (85,6), kommer under resterande 16ptid att 1Gsas upp och redovisas som en
intikt. Derivaten har ett negativt virde om 110,8 mkr vid bokslutstidpunkten. Vid forfallotidpunkten kommer
virdet att vara noll.

Upplysningar om verkligt virde pd finansiella instrument som inte virderas till verkligt virde i balansrikningen
limnas inte pd grund av att redovisat virde bedoms vara en god approximation av verkligt virde. Gillande
virderingstekniker, processer och policys se beskrivning i senaste arsredovisning.

LIKVIDA MEDEL
Koncernens likvida medel och finansiella placeringar uppgick per 30 september till 115,6 mkr (142,3). Utdver
detta finns outnyttjade kreditfaciliteter om 170 mkr (100).

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Inga visentliga hindelser skedde efter periodens utging.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Vacse ir utsatt for olika risker och mdjligheter 1 sin verksamhet. For att begrinsa riskexponeringen finns interna
regelverk och policies. Vacse ir frimst exponerad fOr finansieringsrisk, ranterisk och andrad lagstiftning. Bolaget
har inte identifierat nigra andra visentliga risker och osakerheter 4n de som beskrivs i 2014 ars drsredovisning, pa
sidorna 18-19.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Vacse foljer 1 sin koncernredovisning IFRS (International Financial Reporting Standard). Denna delirsrapport i
sammandrag for koncernen har upprittats 1 enlighet med IAS 34 Delarsrapportering samt tillimpliga bestimmelser
1 drsredovisningslagen. Deldrsrapporten for moderbolaget har upprittats 1 enlighet med arsredovisningslagens 9
kapitel, Delarsrapport.

For Koncernen och Moderbolaget har samma principer och berikningsgrunder tillimpats som i den senaste
arsredovisningen. Nya eller reviderade IFRS standarder eller 6vriga IFRIC tolkningar som tritt 1 kraft efter 1
januari 2015 har inte haft nigon nimnvird eftekt pd koncernens finansiella rapporter

Stockholm den 4 november 2015

Ossie Everum
Verkstillande direktor
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

Jul-sep Jan-sep Jan-dec
2014 2014 2014

Hyresintakter 84 935 74 392 251 741 188 613 268264 331392
Fastighetskostnader -8 714 -8 111 -31 039 -21 360 -31736  -41415
Driftséverskott 76 221 66 281 220 702 167 253 236 528 289977
Centrala kostnader -2 665 -1 633 -8 596 -7 265 -10994  -12325
Rorelseresultat fore vdrdeforandringar 73 556 64 648 212 106 159 988 225534 277 652
Vérdeforanaringar
Fastigheter 0 0 0 106 464 116 276 9812
Derivat -14 201 -24 294 11624 -83 364 -120140  -25152
Rorelseresultat 59 355 40 354 223730 183 088 221670 262 312
Finansiella intakter och kostnader
Finansiella intakter 2 12 4 13 475 466
Externa rantekostnader och liknande poster -15383 -15 321 -48 466 -43 042 -57 705  -63129
Réntekostnader aktiedgare -22 295 -22 295 -66 157 -64 484 -86 778  -88 451
Resultat fore skatt 21679 2750 109 111 75575 77662 111198
Skatt -4 805 2 587 -24 040 -12 609 -16 934 -28 364
Periodens/arets totalresultat 16 874 5 337 85 071 62 966 60728 82834
Forvaltningsresultat 58175 49 339 163 644 116 959 168304 214 989

Periodens resultat 6verensstimmer med periodens totalresultat.
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KONCERNENS BALANSRAKNING

30 september 30 september 31 december

Belopp i tkr 2015 2014 2014
Tillgdngar

Forvaltningsfastigheter 4848655 4748812 4763500
Ovriga anlaggningstillgéngar 1332 32 368
Sumima anldggningstillgangar 4849987 4748844 4763 868
Kortfristiga fordringar 4 651 16 118 18 565
Likvida medel 115 577 142 311 80 821
Sumima omsattningstillgangar 120 228 158 429 99 386
Summa tillgangar 4970216 4907 273 4863 254

Eget kapital och skulder

Eget kapital 601 116 518 284 516 046
Sumima eget kapital 601116 518 284 516 046
Uppskjuten skatteskuld 91 151 74115 79 873
Langfristiga skulder aktiedgare 1454000 1454000 1454000
Langfristiga rantebarande skulder 1396778 2225858 2226 088
Derivat 110794 85 642 122 418
Sumima langfristiga skulder 3052723 3839615 3882379
Kortfristiga rantebérande skulder 1160 000 400 000 320 000
Ovriga kortfristiga skulder 156 377 149 374 144 829
Summa Kortfristiga skulder 1316377 549 374 464 829
Summa eget kapital och skulder 4970216 4907 273 4863 254

KONCERNENS FORANDRING AV EGET KAPITAL

Jan-sep

2015
Ing&ende eget kapital 516 046 155 317
Ovillkorat aktiedgartillskott = 300 000
Periodens/arets totalresultat 85 071 60 728

Utgéende eget kapital 601116 516 046
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

Jan-dec

2014

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Hyresintakter 84 935 74 392 251 741 188 613 268264 331392
Lopande kostnader -11 379 -9744 -39 635 -28 625 -42 617 -b3 627
Betald skatt 0 0 -51 0 -1 781 -1832
Summa 73 556 64 648 212 056 159 9568 223866 275933
Fardnaring av rorelsekapital

Forandring av omsattningstillgangar 8 811 -13 768 13914 -10 843 -13 290 11 467
Forandring av kortfristiga skulder -703 17 262 3 396 71 256 69 914 2 054
Kassaforandring fran den 10pande verksamheten

fére rantor 81 664 68 142 229 365 220 401 280490 289 454
Betalt rantenetto -35 801 -26 360 -113 486 -101 213 -138 174 -150 447
Netto kassaflode frén den l6pande verksamheten 45 863 41782 115879 119188 142 316 139 007
Kassaflode fran Investeringsverksamheten

Investeringar i ny, till och ombyggnader och

inventarier -1374 0 -2 352 -25 -474 -2 801
Forvérv av fastigheter -4 248 -557 315 -86836 -1395812 -1400689  -91713
Nettotillg. vid forvérv av fastighetsgande

dotterforetag 3582 17 960 -2 625 20723 21 201 -2 147
Netto kassaflode fran investeringsverksamheten -2040 -539 355 -91 813 -1375114 -1379962 -96 661
Kassafiode fran finansieringsverksamheten

Nyupptagning av rdntebérande skulder -29770 -27 699 10690 1795858 1716088  -69 080
Amortering av rdntebérande skulder 0 0 0 -812 673 -812 673 0
Nyupptagning av rdntebérande skulder, &gare 0 0 0 160 000 160 000 0
Amortering av rantebarande skulder, dgare 0 0 0 -100 000 -100 000 0
Aktiedgartillskott 0 100 000 0 300 000 300 000 0
Netto kassaflode fran Finansieringsverksamheten -29 770 72 301 10690 1343185 1263415 -69080
Periodens/arets nettokassafldde 14053 -425272 34756 87 259 25769 -26 734
Likvida medel vid periodens borjan 101 524 567 583 80 821 55 052 55052 142 311
Likvida medel vid periodens slut 115 577 142 311 115 577 142 311 80821 115577
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Jan-dec

2014

NYCKELTAL

Hyresintakter, tkr 84 935
DriftsGverskott, tkr 76 221
Forvaltningsresultat, tkr 58 175
Periodens/arets resultat, tkr 16 874
Forvarv av och investering i fastigheter, tkr 5622
Vérdeforandringar fastigheter, orealiserade, tkr 0
Verkligt vérde fastigheter, tkr 4 848 655
Genomsnittlig kontraktslangd, &r 12,2
Genomsnittlig &lder pa fastigheterna, &r 8,9
Ekonomisk uthymingsgrad, % 100%
Overskottsgrad, % 90%
Fastighetsyta, kvm 165 900
Beléningsgrad, % 53%
Andel sékerstélld skuld, % 17%
Réntetdckningsgrad, ggr 4,8
Kapitalbindning, ar 2,3
Rantebindning, ar 3,7

74 392
66 281
49 339

5337

5567 315
0

4748 812
13,4

6,3

100%
89%
154 300

55%
17%
4,2
3,3
3,9

251741
220702
163 644

85 071

89 188

0

4 848 655
12,2

8,9

100%
88%
165 900

53%
17%
4,4
2,3
3,7

188 613
167 253
116 959

62 966

1395 837
106 464
4748 812
13,4

6,3

100%
89%
154 300

55%
17%
3,7
3,3
3,9

268 264
236 528
168 304

60 728

1401 163
116 276
4763 500
13,2

6,5

100%
88%
154 300

53%
17%
39
3,0
4,0

331392
289 977
214 989

82 834

94 514
9812

4 848 655
12,2

8,9

100%
88%
165 900

53%
17%
4.4
2,3
3,7
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Jan-dec

2014

Intakter 3765 2709 10 644 3870 8514
Rorelsekostnader -2 510 -3 289 -8 422 -4 279 -8144
Rorelseresultat 1255 -580 2222 -409 370
Finansnetto -6 895 -16 884 -21 279 -27 187 1004
Resultat efter finansiella poster -5 640 -17 464 -19 057 -27 596 1374
Bokslutsdisposition - - - - 22 100
Resultat fére skatt -5 640 -17 464 -19 057 -27 596 23 474
Skatt 1241 - 4193 0 -
Periodens resultat -4 399 -17 464 -14 864 -27 596 23 474

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

30 september 30 september

2015 2014

Tillgdngar

Materiella anldggningstillgangar 1332 32 368
Andelar i koncernféretag 1405791 1041177 1346117
Fordringar koncernféretag 2153364 1986088 2198284
Summa anlaggningstiligangar 3660487 3027297 3544 769
Fordringar pa dotterbolag 0 3250 31 800
Ovriga fordringar 2125 574 784 541
Kassa och bank 3 806 16 373 1144
Summa omsattningstillgangar 5931 594 407 33 485
Summa tillgangar 3566418 3621704 3578254

Eget kapital och skulder

Bundet eget kapital 41 000 41 000 41 000
Fritt eget kapital 318 248 282 042 333112
Fget kapital 359 248 323 042 374112
Réntebérande skulder 139% 778 1795858 1396088
Skuld till aktie&gare 1454000 1454000 1454000
Summa ldangfristiga skulder 2850778 3249858 2850088
Réntebdrande skulder 330 000 0 320 000
Skulder koncernféretag 230 21 006 0
Ovriga kortfristiga skulder 26 162 27 798 34 054
Sumima kortfristiga skulder 356 392 48 804 354 054
Summa eget kapital och skulder 3566418 3621704 3578254
Stallda sakerheter

Aktier i dotterbolag 395 800 395 800 395 800
Eventualforoliktelser

Borgen for dotterbolag 830 000 830 000 830 000
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GRANSKNINGSRAPPORT

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

INLEDNING

Vi har utfort en oversiktlig granskning av den finansiella delirsinformationen i sammandrag (delirsrapporten) for
Vacse AB (publ) per den 30 september 2015 och den niomdinadersperiod som slutade per detta datum. Det ir
styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for att uppritta och presentera denna deldrsrapport i enlighet
med IAS 34 och drsredovisningslagen. Vart ansvar ir att uttala en slutsats om denna deldrsrapport grundad péd var
Sversiktliga granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

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

SLUTSATS

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

Stockholm den 4 november 2015
KPMG AB

Peter Dahllof

Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER

Andel sikerstalld 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 for ej uthyrda ytor.

Fastighetsyta
Total yta 1 kvm som ir tillginglig f6r uthyrning.

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

Kapitalbindning

Genomsnittlig kvarvarande 16ptid pé riantebirande skuld

Rintebindning
Genomsnittlig rintebindningstid pa rintebirande skuld inklusive derivat.

Rintebirande skuld
Rintebirande skuld exklusive efterstalld skuld till aktiedgare.

Rintekostnad deliagare
Rinta pa efterstillda aktiedgarlin.

Rintetickningsgrad

Resultat fore virdeforindringar i forhillande till externt finansnetto.

Verkligt virde fastigheter
Det belopp fastigheterna skulle kunna 6verlatas till, under forutsittning att transaktionen gérs mellan parter som 4ar
oberoende av varandra och som har ett intresse av att den genomfors.

Overskottsgrad
Driftsdverskottet 1 forhillande till totala hyresintakter.
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ADRESSER

Vacse AB (publ)
Organisationsnummer: 556788-5883

Styrelsen har sitt site i Stockholm
Aderess:
Kungstridgirdsgatan 16

111 47 Stockholm

Hemsida och e-postadress:

WWW.Vacse.se

info@vacse.se

JAV,
L\ /3

Vacse offentliggdr informationen i denna deldrsrapport i enlighet med lagen om virdepappersmarknaden och/eller
lagen om handel med finansiella instrument. Information limnades for offentliggérande den 4 november kl 12.00.
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