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Vacse Oppningen 1 AB
Org nr §569108-5815

o Forvaltningsberattelse
i Styrelsen for Vacse Oppningen 1 AB, organisationsnummer 559108-5815, avger hdrmed arsredovisning fér rdkenskapsaret 2022.
f"” Bolaget har sitt sédte i Stockholm.
L
e Agarforballanden
f;;i Bolaget dr ett heldgt dotlerbolag till Vacse Tvaan AB, organisationsnummer §59177-2883, med séte i Stockholm och ingar
Sj:,; | Vacse AB (publ) koncernen. Se vidare not 15,
=
Verksamheten

Bolaget ingar i Vacse-koncernen vars affarside dr att via helagda dotlerbolag dga, utveckla ach férvalta nybyggda eiler
nyrenoverade fastigheter i Sverige med offentliga hyresgdster och langa hyreskontrakt,

Det verkliga virdet av bolagets fastighet, Oppningen 1 i Jonkoping, uppgick per den 31 december 2022 till 674 mkr (669).

Bolaget har under aret inte haft nagra egna anstéllda. All forvaltning har k6pts fran moderbolaget medan
asset management kbpts externt.

Sammanfattning av utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stalining

Ekonomisk Gversikt 2022 2021 2020 2019 2018
Hyresintdkter, tkr 35 256 26 562 — - -
Driftnetto, tkr 29 236 20 568 133 - —
Rérelseresultat, tkr -5 366 -4 315 133 - -
Resultat efter finansiella poster, tkr -13 927 -10 065 -4 246 -2 254 -377
Marknadsvarde fastigheter, tkr 674 000 669 000 — ~ —
Uthyrningsgrad, % 100% 100% 0% 0% -
Overskottsgrad, % 83% 77% 0% 0% —
Soliditet, % 8,8% 0.1% 0,0% 0.0% 0,0%
Belaningsgrad, % 56% 69% 0% -~ -

Definitioner: Se not 16
Rasultat

Hyresintékterna uppgick under aret till 35 256 tkr (26 562). Fastighetskostnaderna uppgick tili -6 020 tkr (-5 994).

Rérelseresultatet minskade lill -5 366 tkr (-4 315).
Rantenettot uppgick till -8 561 tkr (-5 750).
Resultat efter finansiella poster uppgick till -13 927 tkr (-10 065).

Koncernbidrag har erhallits med 55 980 tkr (0).

Arets resultat uppgick till 37 884 tkr (-7 766)'“\&;
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Finansiering och rantebindning
Vacse Oppningen 1 AB finansieras via an fran koncernmoderbolaget, Vacse AB (publ).

Miljo
Miljbarbetet, som handidggs av moderbolaget i samarbete med hyresgésten, syftar till att minska miljdbelastningen
och bidra till ett hallbart samndile.

Mojligheter och risker

Fastighetsrelaterade risker

Fastigheternas vérde 4r den mest betydelsefulla faktorn for risknivan i ett fastighetsbolag. Av risker och
faktorer som paverkar fastigheternas varde beddms risken f6r héjda avkastningskrav som den stérsta risken.
Koncernens strategi for att hantera denna risk ar att &ga s.k. samhalisfastigheter av hog kvalitet med langa
hyreskontrakt vilket skapar en god mdjlighet till 1angsiktigt stabila fastighetsvarden.

Upplysningar avseende verkligt vdrde for forvaltningsfastigheter se not 9,

Finansiella risker
Finansiella risker hanteras centralt for koncernen av moderbolaget Vacse AB (publ). For ytterligare information se
not 10,

Forvdntningar avseende den framtida utvecklingen
Under det kommande aret forvéntas verksamheten att bedrivas med oftrdndrad inriktning.
Fastigheterna kommer fortsétta att forvaitas och utvecklas med malsattningen att ge en bra avkastning.

Férslag till disposition av foretagets vinst
Styrelsen féreslar aft fritt eget kapital, 38 320 136 kronor, disponeras enligt féljande:

Utdelning (500 aktier * 50 000 kr) 25 000 000
Balanseras i ny rakning 13 320 136
| Summa 38 320 136

Bolagets resultat och stélining framgar av efterféliande resultat- och balansrakning samt kassaflddesanalys och noter. NP_L)
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Resultatrakning
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Belopp i tkr Not 2022 2021

Hyresintdkter 4 35 256 26 562
Fastighetskostnader 5

Drift- och underhaliskostnader -3 200 -4 004
FFastighetsskatt -2 820 -1 990
Driftnetto 29 236 20 668
Avskrivningar 9 -32 524 -24 393
Bruttoresuitat -3 288 -3 825
Centrala administrationskostnader 5 -2 078 -480
Rorelseresultat -5 366 -4 3158
Resultat fran finansiella poster 6

Ranteintdkter och liknande resuitatposter 9 —
Rantekostnader och liknande resultatposter -8 561 -5 750
Resuitat efter finansiella poster -13 927 -10 065
Bokslutsdispositioner 7

Koncernbidrag, erhalina 55 980 ) -
Resultat fore skatt 42 063 -10 065
Skatt | 8 -4 169 2 299
Arets rosultat 37 884 -7 766

Arets resultat dverensstdmmer med arets totalresultat.
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Balansrakning

Belopp | tkr Not 2022-12-31 2021-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstiligangar

Fadrvaitningsfastigheter 9 412 393 444 017

Summa anldggningstillgangar 412 393 444 917

Finansiella anldggningstilligangar

Uppskjuten skattefordran i1 - 2 299

Summa anldggningstiligangar 412 393 447 216

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 366 -

Fordringar hos koncernféretag 21786 28 558

Ovriga fordringar 331 302

Frutbetalda kostnader och upplupna intakter _ 463 163
22 946 29 024

Kortfristiga placeringar

Kassa och bank

Kassa och bank ” _

Summa omsiéttningstillgangar 22 946 29 024

SUMMA TILLGANGAR 435 339 476 240




Fim 5T
e 5"

5 -

ANnd_ 7

Vacse Oppningen 1 AB
Org nr 559108-5815

6 (15)

Balansrakning

Belopp i tkr Not 2022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 50 50

50 50

Fritt eget kapital

Balanserat resuitat -7 764 2

Erhallna aktiedgartillskott 8 200 8 200

Arets resultat 37 884 -7 766
38 320 436

Summa eget kapital 38 370 486

Avsétiningar

Uppskjuten skatteskuld 11 2210 -

Summa avsattningar 2 210 -

Langfristiga skulder 10

Skulder till koncernftiretag 379 001 460 442

Summa langfristiga skulder 379 001 460 442

Kortfristiga skulder 10

Leverantérsskulder 591 -

Aktuell skatteskuld 2 820 3110

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 12 12 347 12 201

Summa kortfristiga skulder 15 758 15312

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 435 339 476 240
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Rapport 6ver forindringar i eget kapital

2021
Aktie- Balanserade Summa
kapital vinstmedel eget
Belopp i tkr arets resultat kapital
Vid arets ingang 50 2 52
Arets resultat -7 766 -7 766
Transaktioner med dgare
Aktiedgartillskott
erhallna _ 8 200 8 200
Vid arets utgang 50 436 486
2022
Aktie- Balanserade Summa
kapital vinstmedel, egel
Belopp | tkr arets resultat kapilal
Vid arets ingang 50 436 486
Arets resultat 37 884 37 884
Vid arets utgang 50 38 320 38 370

Aktiekapitalet var per 31 december 2022 fbrdelat pa 500 registrerade aktier med en rost per aktie

och ett kvotvarde om 100 kronor per aktie. Mg)
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Kassaflodesanalys

Belopp i tkr 2022 2021

Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -13 927 -10 065

Justering fOr poster som inte ingar i kassaflddet, avskrivningar 32 524 24 393

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet, ej reglerat koncernbidrag 55 880 -
74 577 14 328

Betald inkomstskatt 50 1 406

Kassaflode fran den ldpande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital 74 627 15 734

FOrdndringar i rérelsekapital

Okning(-)YMinskning(+) av rérelsefordringar 6077 -21 915

Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder 737 12 121

Kassafldde fran den Iopande verksamheten 81 441 5 940

Investeringsverksamheten

Forvérv av materiella antaggningstillgangar - -52 306

Kassaflode fran investeringsverksamheten — -52 306

Finansieringsverksamheten

Erhalina aktiedgartiliskott - 8 200

Okning (+)/minskning (-) av skulder hos koncernféretag -81 441 38 166

Kassaflode fran finansleringsverksamheten -81 441 46 366

Arets kassafléde
LLikvida medel vid arets bdrjan

Likvida medel vid arets slut
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Noter
Belopp i tkr om inget annat anges

Not 1 Redovisningsprinciper

Overensstammelse med lag och normgivning
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningstagen (1995:1554) och RFR 2 Redavisning for
juridiska personer utgiven av Radet for finansiell rapportering.

Faststéllelse
Arsredovisningen har godk4nts for utfdrdande av styrelsen den 28 mars 2023. Resultat- och
balansrdkning kommer att framidggas for beslut om faststéllelse pa arsstdmman den 28 mars 2023.

Varderingsgrunder
Tillgangar, avsattningar och skulder har véarderats till historiska anskaffningsvarden, om inget annat anges.

Rapporteringsenhet och redovisningsvaluta
Foretagets funktionella valuta och redovisningsvaluta dr svenska kronor (SEK). Samtliga belopp anges |
tusentals kronor om inget annat anges.

Klassificering

Anldggningstillgangar, 1angfristiga skulder och avsattningar bestar av belopp som forvantas atervinnas eller
betalas efter mer 4n lolv manader rdknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar
av belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader rdknat fran balansdagen.

Bedomningar och uppskattningar

Alt uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med RFR 2 krédver att styrelsen och féretagsledningen gor
bedbmningar och uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och kastnader. Uppskattningar och

antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra fakiorer som bedtms vara relevanta och rimliga.
Uppskattningar och antaganden ses dver regelbundet och jdmférs mot faktiskt utfall. Se vidare not 2.

Nya och @ndrade IFRS standarder och tolkningar som annu inte tratt | kraft.
De standarder och tolkningar som dnnu inte tratt i kraft férvéntas inte ha nagon vésentlig paverkan
pa de finansiella rapporterna.

Intékter fran rorelsen

Hyresintékter

Hyresintékter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjdrt dver hyresavtalens (leasingavtalens) avtalsperiod.
Intdkterna férdelas pa hyresintdkter och serviceintdkter. | hyresintdkter ingar sedvanlig utdebiterad hyra inki
index samt tilldggsdebitering for investering och fastighetsskatt. | serviceintakter ingar all annan tilldggsdebitering
sasom vdrme, kyla, vaiten mm. Forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintdkter. Hyresintakter fran
forvdrvade fastigheler redovisas fran och med tilliradesdagen. Samtliga hyreskonltrakt klassificeras

som operationell leasing.

Intdkter fran fastighetsférsédlining

Intakt av fastighetsforsdljningar redovisas normalt pa frantradesdagen om inte risker och formaner dvergatt till
képaren vid elt tidigare tillfalle. Kontrollen dver tillgangen kan ha dvergatt vid ett tidigare lilifalle 4n
frantrddestidpunkten och om sa har skett intaktsredovisas fastighetsfdrsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid
beddmning av intakisredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betraifande risker och
frmaner samt engagemang i den |6pande forvaltningen. Darutdver beaktas omstdndigheter som kan paverka
affdrens utgang vilka ligger utanfor séljarens och/eller kbparens kontroli.

Finansiella intakter och kostnader
Finansiella intakier bestar av ranteintékter pa fordringar. Finansiella kostnader bestar framst av rantekostnader pa
lan fran kreditinstitul och moderbolag.

Rénteutgifter aktiveras inte i forvaltningsfastigheter utan kostnadsfors lbpande.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition oavsett om koncernbidraget ldmnas eller erhalles. Det
erhallna eller ldAmnade koncernbidraget paverkar féretagets aktueila skatt eller i vissa fail uppskjutna skatt.

Skatt

Redovisad skatt omfattar aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt berdknas utifran géllande skattesats.
FOr ar 2022 &r den aktuella skattesatsen 20,6%. Inkomstskatter redovisas | resultatrdkningen.

G (19)
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Aktuell skatt

Aktuell skalt avser skatt pa arels skattepliktiga resultat. Skattepliktigt resultat kan skilja sig fran det redovisade
resultatet i resultatrakningen da det har justerats for e] skatteplikliga intdkter och ej avdragsgilla kostnader

samt for intakter och kastnader som dr skattepliktiga eller avdragsagilla i andra perioder.

Bolagets akiuelia skatleskuld berdknas enligl de skallesatser som har besiutats elfer aviserats per batansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt | tempordra skillnader mellan
redovisade och skaltemdssiga vérden pa tillgangar och skulder. Beloppen beréknas baserat pa skattesatser
och skatteregler som &r beslutade eller aviserade per balansdagen och har inte nuvdrdesberdknats. Uppskjutna
skaltefordringar avseende avdragsgilla tempordra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man
det dr sannolikt att dessa kan forvantas medftra ldgre skatteutbetalningar i framtiden.

Forvaltningsfastigheter

Definition och vdrdering

Forvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintdkter, vardestegring eller en
kombination av dessa. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markantaggningar sami
fastighetsinventarier. Aven fastigheter under uppfrande och ombyggnation som avses att anvdndas som
forvaltningsfastigheter ndr arbetena ar fardigstédlida klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Farvallningsfastigheterna redovisas till anskafiningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuell nedskrivning samt med tilldgg fér eventuell uppskrivning. Redovisningsprinciper f6r nedskrivningar
framgar nedan. Avskrivning sker linjdrt Over tillgangens berdknade nyttjandeperiod. Mark skrivs inte av.

Avskrivning sker utifran f8ljande nyttjandeperioder:

- Kontorslokaler 100 ar
- Markanldggningar 20 ar
- Byggnadsinventarier 10-20 ar
- Hyresgdstanpassningar kontraktstiden

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter 1aggs till anskaffningsvérdet till den del tillgangens prestanda forbdtiras i férhallande till
den niva som géllde, da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkkommande ulgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer. Reparationer kostnadsfirs [Gpande.

Upplysningar om fOrvallningsfastigheternas verkliga vérden
Upplysningar lamnas i not om foérvaltningsfastigheternas verkliga varde baseras pa berékningar i enlighet med
redovisningsstandarden IAS 40 Fdrvaltningsfastigheter.

Verkliga vdrden baseras pa marknadsvarden och representerar de beddmda belopp som skulle erhallas i
transaktioner vid varderingstidpunkten melian kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har
etl intresse av alt transaktioner genomfors efter sedvanlig marknadsforing, dédr bada parter férutsétts ha
agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Beskrivning av tillampade vadrderingsprocess ach vdrderingsteknik samt betydande indata i vdardebeddmningarna
framgar av not 9.

Leasing - foretaget som leasetagare

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal i enlighet med undantagsreglerna i RFR 2.

L easingavgifierna kostnadsfors linjért dver leasingperiodens 1optid. Rorliga avgifter kostnadsfors l6pande for
den period till vilka de hanférs. Férmaner erhallna i samband med tecknandet av ett avtal redovisas linjdrt som
en minskning av den totala leasingkostnaden i resultatet.

Finansiella instrument

Finansiella anldggningstillgangar vérderas till anskaffningsvéarde minus eventuell nedskrivning och finansiella
omséaitningstillgangar enligt 1dgsta vardets princip. Finansiella skulder varderas till upplupet anskaffningsviarde.
Anskaffningsvardet for rantebdrande instrument jusieras for den periodiserade skillnaden melian vad som
ursprungligen betalades, efter avdrag {or transaktionskostnader, och det belopp som betalas pa forfallodagen
(Bverkurs respektive underkurs).

Nedskrivningar

De redovisade vdrdena for féretagets tillgangar kontrolleras vid varje rapporttillfaile for att utréna om det finns
nagon indikation pa nedskrivningsbehov. Om nagon sadan indikation finns, berdknas tillgangens atervinnings-
varde. Om det inte gar att faststadlla vasentligen oberoende kassafltéden till en enskild tililgang, och dess
verkliga varde minus forsdljningskostnader inte kan anvandas, grupperas tillgangarna vid provning av
nedskrivhingsbehov till den |dgsta niva dar det gar alt identifiera vdsentligen oberoende kassafléden — en sa
kaillad kassagenererande enhet. Nedskrivining gdrs om atervinningsvéardet understiger det redovisade vdrdet,
Vid berdkning av nyttjandevardet diskonteras framtida kassafidden med en diskonteringsfaktor som beaktar

riskfri rdnta och den risk som &r forknippad med den specifika tillgéngen.m &)
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En nedskrivning reverseras om det har skett en fOrdndring av berdkningarna som anvdndes for att bestamma
atervinningsvéardet. En reversering grs endast i den utstrackning som tillgangens redovisade véarde inte
Bverstiger det redovisade varde som skulle ha redovisals, med avdrag for avskrivning, om ingen nedskrivning
skulle gjorts.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfalle utvarderar foretaget om det finns objektiva bevis pa att en finansiell tiligang eller grupp
av tillgangar &r i behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgtrs av observerbara forhallanden som intréfiat
och som har en negaliv inverkan pa mdjligheten att atervinna anskaffningsvérdet.

Kundfordringar har efter individuell vdrdering upptagits till det belopp varmed de berdknas infiyta.
Detta innebdr att fordringarna redovisas lill anskaffningsvérde med reservering for forvéntade forluster.

Bolaget har en nedskrivningsmodell som baseras pa forvintade kreditforluster. | modeiten gérs |6pande en beddmning

av kreditreserveringar baserat pa historik, nuvarande forhallanden och prognoser for framtida férutsattningar.
Forluster hanfdrliga lill asdkra fordringar redovisas bland fastighetskastnader. Fordringar med nedskrivningsbehov
redovisas till nuvardet av forvantade framtida kassafléden.

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde aterfors om
de tidigare skélen till nedskrivningar inte ldngre fdreligger och att full betalning fran kunden fdrvéntas erhalias.

Avsattningar

En avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att det féreligger ovisshet om tidpunk! for betaining eller
beloppels storlek. En avsétining redovisas nér det finns en befintlig legal eller informell forpliktelse som en fdlid
av en intrdffad hdndelse och det 4r troligt att ett utfldde av ekonomiska resurser kommer att kravas for att
reglera forpliktelsen samt en tilliérlitlig uppskatining av beloppet kan géras. Avsattiningar gors med det belopp
som 4r den bista uppskattningen av vad som kravs fbr alt reglera den [6rpliklelsen pa balansdagen. En
avsdttning for forlustkontrakt redovisas nar de férvantade fordelarna som férvantas fran ett kontrakt dr lagre dn
de oundvikliga kostnaderna for att uppfylla forpliktelserna enlig! kontraktet.

Aktledgartiliskott och lamnad utdelning
Erhallet aktieagartillskott redovisas som en tkning av eget kapital.

LAmnad utdelning respektive aterbetalning av aktiedgartiliskott redovisas som en minskning av eget
kapital ndr beslut om utdelning respektive aterbetalning fattats.

Not 2 Uppskattningar och bedémningar

Forvaltningsfastigheter - uppgifter om verkligt varde

Vid vardering av forvaitningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande effekt pa beddmda
vérdet. Varderingen av forvaltningsfastigheter krdaver antaganden om framtida kassafloden samt beddmningar av
aktuella marknadsmadssiga avkastningskrav for varje enskild fastighet.

For att spegla den osdkerhet som finns i gjorda antaganden och uppskattningar anges normalt i varderingarna

ett sa kallat varderingsintervall om +/- 5-10 %. Information om viktiga antaganden och osdkerhet vid vérdering av
forvaltningsfastigheter framgar av not 9.

Not 3 Handelser efter balansdagen

Det har inte intréffat nagra héandelser efter periodens utgang som beddms vara av vikt att rapportera.

Not 4 Intdkternas férdelning - operationella leasingavtal

Intdkter per intédktsslag

11 (15)

~ 2022 2021
Hyresintakter 35 256 26 562
35 256 26 562
Av hyresintakterna utgjorde serviceintdkter 1 537 tkr (884).
Den genomsnittliga aterstaende kontrakislangden har berdknats till 4 ar (5).
Kontrakt fér kommersiella lokaler har vanligtvis indexklausuler.
Tabellen nedan visar hyresintdkterna beréknade utifran aktuella hyreskontrakt.
Forfallostruktur kontrakterad hyra
| | 2022-12-31 2021-12-31
Avtalade intdkter med betalning inom eft ar 39 256 26 562
Avtalade intékter med betalning mellan tva till fem ar 108 767 79 686
Avtalade int8kter med betalning senare dn fem ar -
141 022

106 248 MHJ
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Not 5 Fastighetskostnader samt centraia administrationskostnader
_ 2022 2021
Fastighetskostnader
Drift- och underhaliskostnader -2 484 -3 209
Fastighetsskotsel -716 -795
Fastighetsskatl -2 8§20 -1 990
-6 020 -5 994
Centrala kostnader for administration
Kdpta tidnster fran moderbolaget -2 078 -490
-2 078 -490
Kommentar
Kopta tjidnster fran moderbolaget avser framst kostnader for funktioner for ledning, ekonomi, finansiering, drift- och
underhalispianering, juridik och IT-stéd.
Arvode och kostnadsersattning till revisorer
Arvode Lill bolagets revisorer faktureras koncernmoderbolaget Vacse AB (publ).
Not 6 Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter
2022 2021
Ranteintdkter, tvriga 0 -
0 -
Rantekostnader och liknande resultatposter
m 2022 2021
Rantekostnader, koncernforetag -8 539 -4 422
Rantekostnader, dvriga -23 -1 328
-8 561 -5 750
Not 7 Bokslutsdispositioner
2022 2021
Koncernbidrag, erhallna 55 980 -
55 980 -~
Not 8 Skatt
o 2022 2021
Aktuell skattekostnad
Arets skattekostnad, aktuell skatt - .
Justering av skatt hanforlig till tidigare ar 340 —
Aktuell skatt 340 -
Uppskjuten skattekostnad
Uppskjuten skalt avseende temporéra skillnader -1 994 -216
Uppskjuten skatt avseende underskotisavdrag -2 515 2515
Uppskjuten skatt -4 509 2 299
Totalt redovisad skattekostnad -4 169 2 299
Avstamning av effektiv skatt
2022 20217
Pracent Belopp Pracent Belopp
Resultat fore skatt 42 053 -10 065
Skatt enligt gdilande skattesats 20.6% -8 663 20,6% 2073
Ej avdragsgilla kostnader/ej skattepliktiga intakter -0,1% 22 0,0% -
Ej avdragsgill ranta -3,0% 1 2564 0,0% -
Utnyttjande underskotisavdrag -8,1% 3 399 0,0% -
Skatt hanfarig till tidigare ar -0.8% 340 0,0% -
Effekt av omrdkning till ny skattesats 0.0% - 2,2% 226
Qvrigt 1.2% -521 0,0% -
Redovisad effekliv skatt 9,9% -4 169 22,8%
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Not 9 Fdérvaltningsfastigheter
wi 2022-12-31 2021-12-31
(s Ackumulerade anskaffningsvérden
Eﬁii Vid arets btrjan - 469 310 417 004
i Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer sz 52 306
5?5 Vid arets siut 469 310 469 310
¢
Y Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bdrjan -24 393 —
Arets avskrivning -32 524 -24 393
-56 917 -24 393
Redovisat vdrde vid arets siut 412 393 444 917
Skattemdssigt varde 401 665 442 771
Taxeringsvarde 282 000 199 000
Information om férvaltningsfastigheternas verkliga varde for upplysningsandamal
2022-12-31 2021-12-31
Verkligt varde 674 000 669 000

Varkligt varde

Foretaget redovisar forvaltningsfastigheter till anskaffningsvdrde med avdrag for av- och nedskrivningar. Ovan
lamnas infermation om verkligt varde. Verkligt vdrde definieras som det pris som vid varderingstidpunkten skulle
erhallas vid forsaijning av en tiligang eller betalas vid éverlatelse av en skuld genom en ordnad transaktion mellan
marknadsakttrer och representerar saledes en form av marknadsvarde.

Viarderingsprocess

Vardering av fastigheter sker enligt koncernens vdrderingspolicy. | enlighet med denna policy gors varderingar
tva ganger om aret, efter kvartal 2 och kvartal 4 av samtliga fastigheter av externa, oberoende fastighets-
varderare, med relevania, professionella kvalifikationer och med erfarenhet av aktuell geografisk marknad samt
kategori av fastigheter som vdrderals. Vid dvriga kvartalssiut gors interna varderingar i dialog med externa
fastighetsvarderare. Per 2022-12-31 och under 2022 har varderingar utférts av vérderingsféretaget Forum
Fastighetsekonomi.

Varderingsteknik

Verkliga virden har faststallts med en kombinerad tilldmpning av ortsprismetod och avkastningsbaserad
metod.

Den avkastningsbaserade metoden dr baserad pa nuvédrdesberdkning av framtida kassafioden i form av
driftnetton under 10 ar, som successivt marknadsanpassats, samt nuvardet av beddmt restvarde kalkylar 10.
Restvirdet har bedbmts genom en evighetskapitalisering av elt uppskattat marknadsmassigt driftnetto vid kalkylsiut.

Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav. Direktavkastningskravet for restvardebeddmning har
harletts fran den aktuella transaktionsmarknaden {6r jamforbara fastigheter, saval direkta som indirekta

(fastigheter salda i bolag) transaktioner har beaktats.

Diskonteringsrantan som anvénts for nuvardeberékning av framtida kassafléden bestar av direktavkastnings-
kravet med tilldgg for antagen lillvaxt i kassaflddena under prognosperioden.

IFRS kategoriserar indata f6r vérdering till verkligt védrde i tre nivaer. Hierarkin f6r verkligt varde ger hogst
prioritet at noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgadngar, Niva 1, och ldgst prioritet at icke
observerbara indata, Niva 3. Indata Niva 2 dr andra indata, vilka &r direkt eller indirekt observerbara,

4n de noterade priser som ingar i Niva 1. Icke observerbara indata ska aterspegla de antaganden

som marknadsakttrerna skulle anvanda for att prissatta tillgangen. Varderingarna av foretagets fastig-
heter har skett med indata hanférlig till niva 3, da ej observerbara indata som anvants | varderingarna har
en vasentlig padverkan pa beddmda varden.

Indata: Hyresinbetalningarna ber&knas utifran befintliga lokathyreskontrakt fram till avtalstidens slut. i_okal-
hyreskontrakt med en utgadende hyra som bedtéms vara marknadsmaéssig antas foridngas med oférandrade
villkor efter utgadngen av innevarande kontraktsperiod, medan 6vriga lokalhyror justeras till en marknads-
massig hyresniva, Kassaflodet for drift-, underhalls- och administrationskostnader utifran marknadsmassiga
bedmningar baseras pa historiska kostnader och pa erfarenheter av jdmforbara objekt. Investeringar beraknas
utifran det investeringshehov som beddms foreligga. L{g)
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| verkligt vdrde for f6rvaltningsfastigheter ingar byggratter. Dessa varderas framst genom tillampning av
yeia ortsprismetaden, vilket innebdr att beddémningen av vardet sker utifran jamfdrelser av priser for likartade
'ﬁf byggrditer.
S
b Verkligt varde [6r ny- och tillbyggnadsprojekt bestdms utifran det lagsta av:
LI,-;;A - verkligt vdrde for byggratten (marken) med eventuell befintlig byggnad vid vardetidpunkten, med tillagg for
;,* nedlagda kostnader och
yfo - verkligt varde [0r fastigheten i fardigt skick med avdrag for kvarstaende kostnader f0r att fardigstalla projektet.
¢

Verkligt varde for fardigstallt projekt berdknas med samma vérderingsteknik som for fardigstilida fastigheter.
Vardering som i fardigt skick kan dock ske ndr projektet dr ndstan fardigstallt, ndstan helt uthyrt forutsatt
att extern vardering genomfarts.

Not 10 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiell riskhantering

Hanteringen av finansiella risker inom Vacse-koncernen 8r centraliserad till finansfunktionen i Vacse AB (publ) och
regleras av koncernens finanspolicy som géller for samtliga koncernféretag. For mer infarmation om koncernens
finansiella risker och hanteringen av dessa, se arsredovisningen for Vacse AB (publ). Fbretaget ar exponerat for
foljande finansielia risker: finansieringsrisk, ranterisk samt kreditrisk.

Finansieringsrisk .
Foretagel innehar ett koncerninternt lan fran Vacse AB (publ) om 379 001 tkr (460 442). Lanet |Oper tills vidare.

Ranterisk

Lan fran koncernmodern (Oper med en arlig rdnta som motsvarar koncernmoderbolagets upplaningsranta. Vacse AB (publ)
sdkrar rdnterisken via derivatinstrument.

Kreditrisk

Féretaget genomfdr sedvanliga kreditprdyningar fore det att en ny hyresgést accepteras. Bolagets hyresgdster
utgors av offentlig forvaltning och kreditrisken dr ddrmed forsumbar.

Not 11 Uppskjuten skatteskuld
Redovisade uppskjutna skattefordringar och skulder
Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Forvaltningsfastigheter - 2 289 2210 — 2 210 2 299
Skattefordringar/-skulder 0 2 290 2 210 - 2 210 2 299

Fordndringarna av uppskjutna skattefordringar/-skulder &r redovisade i periodens resultat.

Not 12 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda hyresintdkter 11 180 11 180
Ovriga poster | 1168 1021
12 347 12 201
Not 13 Stdllda sakerheter och eventualfOrplikteiser
Bolaget har inga stédllda panter eller eventualforpliktelser.
Not 14 Upplysningar till kassaflodesanalys
Réntor
_ ) _ 2022 2021
Erhallen rénta 0 —
Erlagd ranta -23 -1 328

Likvicla medel
Bolaget ar anslutet tiil Vacse AB’s (publ) centralkonto.

Not 15 Koncern- och foretagsuppgifter

Vacse Oppningen 1 AB &r heldgt dotterféretag till Vacse Tvdan AB med organisationshummer 5569177-2883, bada med
stte i Stockholm. Vacse AB (publ) med organisationsnummer 556788-5883 med sate i Stockholm dr moderbolag

till Vacse Tvaan AB. Vacse AB {publ) upprattar koncernredovisning.

Huvudkontorets adress ar Kungsgatan 26, Stackholm.l ,t lf
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Not 16 Nyckeltalsdefinitioner

Driftnetio Intakter minus drift- och underhallskosinader, fastighetsadministration samt fastighetsskatt och tomtratisavgald.
Overskottsgrad Driftnetto dividerat med hyresintakter.,

Uthyrningsgrad Redovisade hyresintdkter i procent av hyresintakier pius marknadshyra for e} uthyrda ytor.

Soliditet Eget kapital vid arets siut i forhaltande till totala tillgangar.

Belaningsarad Rantebdrande nettoskulder dividerat med fastigheternas verkliga varde.

Not 17 Forslag till disposition av foretagets vinst

Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, 38 320 136 kronor, disponeras eniigt foljande:

Utdelning (500 aktier * 50 000 kr) 25 000 000
Balanseras i ny rdkning 13 320 136
Summa 38 320 136

Stockholm den 28 mars 2023

oo & Wb A

Fre rk Linderborg Henrik Molin
Styr Iséns ordfd[ande Styrelseledamot
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Var revisionsberattelse har [amnats den %f ‘ 2023
Grant Thprptbn SWede

Mikael Ostblom
Auklonserad revisor



L 4
i ‘:ux'ﬁ:r Ll
= Tl
PRI T,
Fi r
1 3 ‘}i
*..: R H
£ ,
LRI s P
ror 4 =
el [ Al
o

Till bolagsstdmman i Vacse Oppningen 1 AB
Org.nr. 569108 - 5815

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen for Vacse Oppningen

1 AB for ar 2022,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprdttats i eniighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av Vacse Oppningen 1ABs finansiella stéllning per
den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassa-
flode for dret enligt &rsredavisningslagen. Férvaltningsberéttelsen
ar farenlig med arsredovisningens dvriga delar,

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststéller resultatrak-
ningen och balansrdkningen,

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(I5A) och god revisionssed i Sverige, Vart ansvor enligt dessa stan-
darder beskrivs ntirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi Gr obero-
ende i férhallande till Vacse Oppningen 1AB enligt god revisorssed
i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund f&r vara uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen upprat-
tas och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar Gven for den interna kontroll som den bedémer
dr nodvandig fér att uppratta en drsredovisning som inte innehal-
ler ndgra visentliga felaktigheter, vare sig desso beror pa cegent-
ligheter eller misstag. |

Vid uppréttandet av é&rsredovisningen ansvarar styrelsen fér be-
ddmningen av bolagets férmaga ott fortsatto verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortstta verksamheten och att anvénda antagan-
det om fortsatt drift. Antagondet om fortsatt drift tillampas dock
inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphéra med verk-
samheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora na-
got av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppné en rimlig grad av sdkerhet om huruvida érs-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag, och att
ldmna en revisionsberdttelse som innehéller vara uttalanden. Rim-
lig stkerhet dr en hég grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for

Registrerat revisionsbolag
Member of Grant Thornton nternationat Lid

1(2)

Revisionsberattelse

att en revision som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka en vasentlig feloktighet om en sadan
finns. Feloktigheter kan uppstd pd grund av ocegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvén-
dare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt om-
déme och har en professionellt skeptisk installning under hela re-

visionen. Dessuton:

» identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter
i drsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgdrder bland annat uti-
frdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrdackliga
och &ndamdalsenliga fér att utgéra en grund {&6r vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av ce-
gentligheter ar hdgre an f6r en vasentlig felaktighet som beror pd
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i mas-
kopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information el-
ler Asidosattande av intern kontroll,

« skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna kon-
troli som har betydelse for var revision for att utforma gransknings-
atgdrder som ar ldmpliga med hdnsyn till omstdndigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen,
 utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen .
och tillhérande upplysningar.

« drarvi en slutsats om [dmpligheten i att styrelsen anvénder an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevi-
sen, om huruvida det finns nagon vasentlig oséikerhetsfaktor som
avser sadana hdndelser eller forhéllanden som kan leda till bety-
dande tvivel om bolagets férméaga ott fortsiitta verksamheten. Om
vi drar stutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
vi i revisionsberattelsen fdsta uppmarksamheten pa upplysning-
arna i arsredovisningen om den vasentliga ostkerhetsfaktor eller,
om sadana upplysningar ar otillréckiiga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vdra slutsatser baseras pd de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet 6r revisionsberattelsen. Dock kan
framtida héndelser eller férhallanden gora att ett bolag inte langre
kan fortséitta verksamheten.

« utvarderar vi den Svergripande presentationen, strukturen och
innehdlet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
drsredovisningen aterger de underliggande transaktionerng och
handelserna pa ett sétt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annot revisionens plane-

rade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi mﬁstewlg:)
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ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat,

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-
fattningar

Uttalanden

Utdver v&r revision av Grsredovisningen har vi dven utfért en revis-
lon av styrelsens férvaltning for Vacse Oppningen 1 AB f&r &r 2022
samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller
forlust,

Vi tillstyrker att balagsstédmman dispanerar vinsten enligt farslaget
i fdrvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter an-
svarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart an-
svar enligt denna beskrivs ntirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
dr oberoende i forh&llande till Vacse Oppningen 1 AB enligt god
ravisorssed | Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska an-
svar enligt dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat dar tilirackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for torslaget till dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar f6r-
svarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart, om-
fattning och risker stdller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stdllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortl6-
pande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bo-

agets organisation Gr utformad sa att bokfdringen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontroll-
eras pd ett betryggande sdtt.

Stockholm 2023 - 03 - 28

Grant Thornton Sweden AB

N

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor

Registrerat rovisionsholag
termher ol Grant Thornton Intereational Lid

Ravisarns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av férvaltningen, och darmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av stkerhet kunna bedéma om nagon styrelse-
ledamot i nagot vasentligt avseende:

» féretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan foranieda ersattningsskyuldighet mot bolaget, eller
« pa nagot annat satt handlat i strid med oktiebolagsiagen, érs-
redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av férsloget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, dr
att med rimlig grad av sakerhet bedoma om torsliaget ar férenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig stkerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision.som utférs enligt god revisionssed | Sverige alltid
kommer att upptdcka atgdrder eller forsummelser som kan féran-
ledo ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dis-
positioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktie-
bolagsiagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anviin-
der vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk in-
stallning under hela revisionen. Granskningen av {&rvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grun-
dar sig framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkermmande
granskningsatgdrder som utfors baseras pd var professionella be-
démning med utgdngspunkt i risk och visentlighet, Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och fér-
hallanden som ar visentliga fér verksamheten och ddr avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse tor bolagets situation. Vi
gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra férhdllanden som ar relevanta f&r vart utta-
lande em ansvarsfrihet.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till disposit-
ioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat styrel-
sens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen f6r detta
for att kunna beddma om férslaget ar férenligt med aktiebolagsla-
gen.




