Faststillelseintyg

Arsredovisning

for

2023

Undertecknad verkstil lande direktor 1 Vacse Huddinge AB i:ntygar att re S:u:[tatrﬁ?kn:inj_g:en och

balansriikningen i arsredovisningen har faststillts pa arsstimma den 26 mars 2024. Arsstimman

Jag intygar ocksé att innehdllet i arsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer Sverens med
originalen.

Stockholm den 26 mars 2024

Fredrik Linderborg
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Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Vacse Huddinge AB, organisationsnummer 556602-1696, avger hirmed arsredovisning for

rdkenskapsaret 2023, Bolaget har sitt siite 1 Stockholm,

Agarforhillanden

Bolaget &r ett heldgt dotterbolag till Vacse AB, organisationsnummer 556788-5883, med site |
Stockholm och ingér i Vacse AB (publ) koncernen. Se vidare not 16.

Verksamheten

Bolagel ingér i Vacse-koncernen vars affirsidé dr att via heldgda dotterbolag dga, utveckla och forvalta
nybyggda eller nyrenoverade fastigheter 1 Sverige med otfenthiga hyresgéster och lﬁén.ga hyreskontrakt.

Det verkliga virdet av bolagets fastighet, Rotorn |, uppgick per den 31 december 2023 till 463 mkr

Bolaget har under aret inte haft nagra egna anstillda. All forvaitning har képts fran moderbolaget medan
asset management kopts externt.

Viisentliga hiindelser under riikenskapsaret
Inga visentliga hiandelser har skett under rikenskapsaret.

Ekonomisk dversikt (tkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Hyresintikter 38417 36 841 35 121 34 278 34 264
Driftnetto 28 872 25 054 27 059 26 381 25 398
Rorelseresultat 23 081 19 489 21 911 21 292 20 654
Resultat efter finansiclla poster 14 825 16 549 18 860 18280 17 591
Marknadsviirde fastigheter 463 000 486 000 465 000 347 000 350 000
Uthyrningsgrad (%) 100 100 100 100 100
Overskottsgrad (%) [ 68 77 17 74
Soliditet (%) 5 d 4 ] 4

Beldningsgrad (%) 35 38 39 49 50
Definitioner: Se not 17
Finansiering och rintebindning
Vacse Huddinge AB finansieras via lan fran Vacse AB (publ).

Milis

miljébelastningen och bidra till ett hallbart samhiille.

Mojligheter och risker

Fastighetsrelalerade risker

Fastigheternas véirde dr den mest betydclsefulla faktorn for risknivan i ett fastighetsbolag. Av de risker
och faktorer som paverkar fastigheternas vérde bedéms risken for hojda avkastningskrav som den stOrsta
risken. Koncernens strategi for att hantera denna risk dr att dga s.k samhéllstastigheter av hdg kvalitet
med langa hyreskontrakt vilket skaparen god mojlighet till langsiktigt stabila fastighetsvérden.

Upplysningar avseende verkligt vérde for forvaltningsfastigheter se not 10. As
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Finansiella risker

Finansiella risker hanteras centralt f6r koncernen av moderbolaget Vacse AB (publ). For ytterligare
information se not 1 1.

P astlgheien kommm foz.ts.a.tta att f(:awaims. oc_h. uwaaklas .med .malsattnm_gen att ge.. en b-l-ﬂ av..kasm-.i.ﬁg;

FForslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stiende vinstmedel (kronor):

balanserad vinsl 293 031
arets vinst 10 848 730

11 141 761

disponeras sa att

till aktieigare utdelas (11 000 kronor per aktie) 11000 000
i ny rdkning Sverfores 141 761

11 141 761
Styrelsen foreslas bemyndigas att besiuta om tidpunkt da utdelningen skall betalas.

S’tyzel’sen anser au Féls'laget Ar F 6'Ienligi med fiﬁisi:ktighetslegeln i' 17' kap '3 § aktiebeldgglagen enl’igt

ver ksamhetens aat omfattnmg och usl\ stallel pa stm leken pa det egna kapltalet b@laﬁets

konsolider 1_11-.gs_bel1w, likviditet och stédllning 1 6vrigt.

kﬁssaﬂodesanalys OCh noter. AHa belopp uﬁrycks 1 tusentals svenskd kronol dal e] annat anges Tlll foljd
av avrundningar kan presenterade siffror i vissa fall inte exakt summera. 'V{\E\»
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Resultatrikning Not

Rorelsens intikter
Hyresintikter ;
Ovriga rorelseintdkter

Fastighetskostnader
Fastighetsskatt

Drift-och underhéllskostnader 5
Driftnetto

Avskrivningar 10
Bruttoresultat

Centrala administrationskostnader 5

Rérelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rintemtikter och liknande resultatposter 6
Rintekostnader och liknande resultatposter 7

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdepositioner
Koncetnbidrag 8

Resultat fore skatt

Skatt O
An?e{ts resulfat

2023-01-01
-2023-12-31

38417
1 492
39 909

-1 070
-9 967
28 872

-2 720
26 152

3071
23 081

I
8267

-8256

0
14 825

-3 976
10 849

4 (18)

2022-01-01

4]
36 841

-1 070
10718
25 054

-2 720
22 334

-2 845
19 489

0
-2 940
16 549
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Balansrikning
Tke

TILLGANGAR
Anliiggningstillgingar
Materiella an Iﬁggnm_gmﬂggij;;g(; ;_'

Foryaltningsfastigheter
Pagaende nyanldggningar och férskott avseende

*

ella anlig gn‘:iiﬁfgs tiligangar
Summa anléiggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar '

[‘Orutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

[0

2023-12-31

| 601

178 353

26 457

833
| 215
28 561

0

28 561

57

5(18)

2022-12-31

176 617
641

180 114

337
32 686

1 266

793
| 491

36 573

0

36 573

216 687

MES
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Balansrikning
Tki

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Reserviond

Fritt eget kapital __
Balanserad vinst eller t6riust

Arets resultat

Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

|8

[

2023-12-31

100
20
120

293
[0 849
11 142
11262

14163

14 163

166 134

166 134

[ 120

1 070
12 118
15 355

2006 915

1 047

6 (18)

185281
185 281

905

i,
12 263
14 238

216 687 A,
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Rapport over forindring
Tkr

Ingdende eget kapital 2022-01-01

Arets resultat
Utdelning

Utgiende eget kapital 2022-12-31

Arets resultat
Utdelning

Utgaende eget kapital 2023-12-31

i eget kapital

Aktie-
kapital

100

100

100

100

Reserv-

fond

20

20

20

20

Balanserade
vinstmedel,
arets resuifat

8 507

3286

3293

3293

10 849

-3 000

11 142

7(18)

Summa

eget kapital

8627

3286
-8 500

3413

3413

10 849
-3 000

11262

Aktiekapitalet var per 31 december 2023 fordelat pa 1 000 registrerade aktier med en rost per aktie och ett

kvotvirde om 100 kronor per aktie. M(B
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Kassaflodesanalys
Tkr

Den lopande verksamheten
Resultat efter finansielia poster

Justeringar fOr poster som inte ingar i kassaflodet,

avskrivaingar

Betald imkomstskatt

Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore

forindring av rorelsekapital

Kassaflode fore foriindring av rorelsekapitalet

Okning(-YMinskning(+) av rérelsefordringar

Okni ng(-)/Minskning(+) av rorelseskulder
Kassaflode fran den ldpande verksamheten

Investeringsverksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Okning av skulder hos koncernféretag

Utbetald utdelning
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets slut

Not

2023-01-01
-2023-12-31

14 825
2 720

0
1182

16 363

6 746

-3

273 106

-960

0
=19 147

-3 000
=22 146

0
0

.

8 (18)

2022-01-01
2022-12-31

16 549
2720

.12 410
-1 709

5150

[ 11 O

4511

-396

4 385
-8 500

-4 115
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisningsprinciper

Overensstimmelse med lag och normgivning
_AI'Siulowsnlngt,n lmn uppmlhlb & E:I“lllghbt mecl arsxulowamngslu,en (1995 l554) och RFR 2

Faststdllelse

Arsredovisningen har godkints f6r utfirdande av styrelsen den 26 mars 2024. Resultat- och

balansrikning kommer att framlédggas for bestut om faststéillelse pa drsstiman den 26 mars 2024,

V :_ilfd el,i l 1 g S gl‘ll 1 (I el‘

-an.ges.

de-pm‘twingsenhe't -m.h redovisni'ngsvaluta‘

tusentals Iuonm om 111get mnat *111_5:,(:

Klassificering

Anlaggningstillgangar, langfristiga skulder och avsittningar bestir av belopp som fSrvintas atervinnas

eller betalas efter mer dn tolv manader riknat fran balansdagen. Omséttningstillgdngar och kortfristiga
skulder bestar av belopp som forvintas atervinnas eller betalas inom tolv manader riknat fran
balansdagen.

Bedomningar och uppskattningar

Att uppritta de finansiella rapporterna i enlighet med RFR 2 kriver att styrelsen och foretagsledningen
g6t bedomningar och uppskdt ningar samt gor antaganden som paverkar tillimpningen av '
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intikter och kostnader.

Uppskattiningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som beddms vara

relevanta och rimliga. Uppskattningar och antaganden ses over regelbundet och jamférs mot faktiskt
utfall. Se vidare not 2.

Nya och dndrade IFRS standarder och tolkningar som dnnu inte tritt i kraft
De standarder och tolkningar som annu inte trédtt 1 kraft forvantas inte ha nagon vésentlig paverkan pa de
finansiella rapporterna.

Intikter fran rorelsen
Hyresintdkter

Hyresintikter fran F@l"mlttﬁ"ﬁ*lgsfﬂ"S‘t igheter redovisas linjart dver hyresavtalens (leasingavtalens)
avtalsperiod. Intdkterna [Ordelas pa hyresintdkter och serviceintiikter. 1 hyresintikter ingér sedvanlig

utdebiterad hyra inkl index samt tlllaggsdebltumg tor investering och fastighetsskatt, I serviceintikter
ingar all annan tillaggsdebitering sasom véirme, kyla, vatten mm. Férskottshyror redovisas som

.qutbudldd hymsmmk{el l-lyu.,smtaktu ﬁ an {owaw ule Idb[lghuel iul@wmb [ran och med
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Intéikter fran fastigheisforsdlining
-lntakt av fastlglwtsfhi f;alJnHwaI 1ed0wsas nmmalt pa ﬂannadesdagen om inte llskes GCh fm manel

pattel na betzaﬁande uskm C}Qh foxmanel samt engagemang i den lopcmde 101 wltmngﬁn Ddl utover

beaktas omstiindigheter som kan paverka affirens utgang vilka ligger utanfér siljarens och/eller kiparens
kontroll.

._F’i*n ansi‘ella intii"ktt.,‘r m:h kﬁstna d’e r

1__a.11.t_ek05tn a.d_el._ pa_ Ian ﬁ_an k.l edltms_t;.mt ._o.c.;h _md_e_x bo.lag..
Rinteutgifter aktiveras inte i férvaltningsfastigheter utan kostnadsfors [6pande.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition oavsett om koncernbidraget ldmnas eller erhalles. Det

erhallna eller lamnade koncernbidraget paverkar foretagets aktuella skatt eller i vissa fall uppskjutna
skatt.

Skatt
Redovisad skatt omfattar aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell och uppskjuten skatt beriknas utifran
gillande skattesats. IFor ar 2023 &r den aktuella skattesatsen 20,6%. Inkomstskatter redovisas 1

resultatrikningen.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser skatt pa &rets skattepliktiga resultat. Skattepliktigt resultat kan skilja sig fran det
redovisade resultatet i resultatrikningen da det har justerats for ] skattepliktiga intékter och ej
avdragsgilla kostnader samt for intidkter och kostnader som &r skattepliktiga eller avdragsgilla i andra
perioder. Bolagets aktuella skatteskuld berfiknas enligt de skattesatser som har beslutats eller aviserats

per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt beréiknas enligt balansrakningsmetoden med utgdngspunkt 1 temporéra skillnader mellan
redovisade och skattemissiga viirden p# tillgAngar och skulder. Beloppen beriiknas baserat pa skattesatser
och skatteregler som dr beslutade eller aviserade per balansdagen och har inte nuvérdesberdknats.
Uppskj utna skattefmdl mgan avseende avdiagsgllla tempm Ara sklllnadez och undeask@ttsavdxaﬁ 1edov1ms

For valtningsfastigheter

Definition och virdering

Forvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas i syfte att erhalia hyresintiikter, virdestegring eller en
kombination av dessa. Fmmltmngsf"lstlghetel innefattar byggnader, mark, markanldggningar samt

fastighetsinventarier. Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att anvéindas som
forvaltningsfastigheter nér arbetena dr fardigstiillda klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheterna redovisas till anskaftnimgsviarde med avdrag f6r ackumulerade avskrivningar
och eventuell nedskrivning samt med tillagg for eventuell uppskrivning. Redovisningsprinciper for
nedskriviingar hamgu nedan. Avskrivaing sker hinjéart over tillgangens beréiknade nyttjandeperiod. Mark

skrivs inte av.
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Avskriviing skerutifran f6ljande nyttjandeperioder:

- Kontorslokaler 100 Ar
- Markanlaggningar 20 ar

- Byggnadsinventarier 10-20 ar

- Hyresgéstanpassningar Kontraktstiden

Tillkommande wigifter
Tillkommande utgifter ldggs till anskaffningsvérdet till den del tillgangens prestanda forbéttras i

f6rhallande till den niva som giillde, da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tiltkommande utgifter
redovisas som kostnad 1 den period de uppkommer. Reparationer kostnadstors [6pande.

Upplysningar om forvaltningsjastigheternas verkliga virden
Upplysningar ldmnas i not om forvaltningsfastigheternas verkliga viirde baseras pa berdikningar i enlighet
med redovisningsstandarden [AS 40 Forvaltningsfastigheter.

Verkliga virden baseras pd marknadsvirden och representerar de beddmda belopp som skulle erhéllas i

transaktioner vid virderingstidpunkten mellan kunniga parter som ir oberoende av varandra och som har
ett intr esse av att tlﬂnsaktionel genomﬂ'}t efter sedvanlig marknadstoring, dér bada parter forutsiitts ha

v-mdeb.edomn lﬂgﬂl.ﬂ:ﬁ f 1 dm.g:,al av -1'1-0‘[ l-.-().

L.easing - foretaget som leasingtagare
'.Samtllga Ieasn*agavtal xedovmas som opelatmnella 1313111gawal ) enhwhet med undantagmeglema I RFR 2.

mdmv-lsas I_m J_al-t_ som en _mm_slmm g av -den_ t-@ta_la. ﬂ-.@;&S-._l.l*l.g_k().st.l.l_ad-@l-‘l i lesn.-_s.lta.t@.t.

Finansiclla instrument
} mdnslella 'mlaggnmgstuIluang'u* vmdems tlll anskafﬁ]mgsvai d mmus eventuell nedskt wmngj ouh
.aﬂ-sl{aﬂ"mlwsvaldc Anskaﬂnmgsval dct ﬁ:n mntebamnde mstl un‘mnl ]ustclas ﬁal den pc: 10dlsmadc

skillnaden mellan vad som ursprungligen betalades, efter avdrag for transaktionskostnader och det belopp
som betalas pa forfallodagen (8verkurs respektive underkurs).

Nedskrivaningar

De I'ed-av'isa'de vﬁrdena F&&r' fﬁret'afrets ti'l'l'vﬁngﬂr ko'l-lftm-ll'eras v’i‘d varie- rap-portti"l I'Fi‘l'le f@r a-tt utrii-na om d-e”t
atuwnmngs vatde Om det mt(, gm att faststfilla vasentlsgun obe;oende kasqaﬂoden tall en emkild
tillgAng, och dess verkliga viirde minus forsiljningskostnader inte kan anviindas, grupperas tillgdingarna
vid prévning av nedskrivaingsbehov till den ligsta niva dér det gar att identifiera visentligen oberoende
kassafloden — en sa kallad kassagenercrande enhet. Nedskrivning gérs om ‘ltGIVlnlliIWSVﬁldet understiger
det redovisade virdet. Vid berikning av nyttjandevérdet diskonteras framtida kassa flsden med en
diskonteringsfaktor som beaktar | iskfri riinta och den risk som &r férknippad med den specifika
tillgangen.

En nedskr Vn'il'lg reverseras om del har skett en toridndring av berdkningarna som anvéndes [t att
bestimma atervinnin gas virdet., En -.i’f‘ﬁ‘.&f_&}_t"sm‘i:tlg oors endast 1 den _L;z.-tst-r::iic:k-n:mg.---smn_ {1 chmgells redovisacle

virde inte Overstiger det redovisade virde som skulle ha redovisats, med avdrag [Or avskrivning, om
mgen nedskrivning skulle gjorts. M K
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Nedskrivaing av finansiella tillgangar

Vid varje rapporttilltille utvirderar foretaget om det finns objektiva bevis pd att en finansiell tillgéng
eller grupp av tillgangar dr 1 behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgdrs av observerbara férhallanden
som intréffat och som har en negativ inverkan pa mdjligheten att atervinna anskaffningsvérdet.

mncb*’u att ﬁ)idl mgama sedowsm tlll anskflffnlnusvalde mt,d lesewanngj foa osakm fmdl mgfu Bolagat

har en nedskrivningsmodell som baseras pé forviintade kreditfériuster. Modellen innebir att det [Opande

gmfs en bedonmmg av 1(1 edltlesel ver mgax baseiat p’l hlS[Oi 11{ nuval"mcle fmhailanden och ptognosei f"m

l ou:h mgal mecl nedskl wnmgsbehov redowsm tlll nuvar del av fm vantadu ﬁamtlda Kk assqﬂaden

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaftfningsvarde
aterfors om de tidigare skilen till nedskrivningar inte lingre foreligger och att full betalning fran kunden

forvintas erhallas.

Avsiittningar

En avsitining skiljer sig fran andra skulder genom att det foreligger ovisshet om tidpunkt f6r betalning
eller. beloppets storlek. En avsittning redovisas nir det finns en befintlig legal eller informell férplikielse
som en foljd av en intréiffad hindelse och det ér troligt att ett utfldde av ekonomiska resurser kommer att
lqﬂws fou att leglei a lmpl ktdsen san‘lt en tlllﬁal h,thg uppskﬂltmlw fw beleppet kc n gﬁms A'\fsﬁttn-i'rngﬂr

F rai _et-i- lao-ntzlakt A la,gi_.e an .de oundv--lkhzga. lw-smade-ma. f@l. .au u_ppfy-lla -F@.x p:l.l_ktel:s-ezi nda en l.igt l-a:@.nt-l d-latet.,.

Akticigartillskott och limnad utdelning
Erhéllet aktiedgartillskott redovisas som en dkning av eget kapital.

Lamnad utdelning respektive dterbetalning av aktiedigartillskott redovisas som en minskning av eget
kapital nér beslut om utdelning respektive aterbetalning fattats.

Not 2 Uppskattningar och bedémningar

[Grvaltningsfastigheter - uppgifter om verkligt virde
Vid viirdering av forvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande effekt pa

beddmda virdet. Virderingen av férvaltningsfastigheter krdver antaganden om framtida kassafloden samt

beddmningar av aktuella marknadsmissiga avkastningskrayv for varje enskild fastighet.

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

viirderingarna etl s& kallat virderingsintervall om -+/- 5-10 %. Information om viktiga antaganden och
osiikerhet vid virdering av forvaltningsfastigheter framgar av not 10.

Not 3 Hiindelser efter balansdagen
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Not 4 Intikternas tordelning - operationella leasingavtal
' 2023
Intikter per intiktsslag

Ovriga tntikter | 4972
39909

Forfallostruktar kontrakterad hyra

Avtalade intdkter med betalning inom ett ar 38 417

Avtalade intikter med betalning mellan tvé till fem ar 0

Avtalade intikter med betalning senare dn fem ar 0
38 417

Av hyresintikterna utgjorde serviceintiikter 6 073 tkr (6 774).

Den genomsnittliga dterstaende kontraktslangden har berdknats till T ar (1).
Kontrakt t6r kommersiella lokaler har vanligtvis indexklausuler.

Tabellen ovan visar hyresintikterna berdknade utifrén aktuella hyreskontrakt.
Not 5 Fastighetskostnader samt centrala administrationskostnader
2023

Fastighetskostnader

Drift- och underhallskostnader -8 878

Fastighetsskotsel -1 089
Fastighetsskatt -1 070
-11 037

L g

Képta tjanster fran moderbolaget 3071
3071

Kopta tjinster [rdn moderbolaget avser friimst kostnader for funktioner for ledning, ekonomi,

finansiering, drift- och underhéllsplanering, juridik och 1T-stdd.

Not 6 Riinteintiikter och liknande resultatposter

2023

wﬁiga ranteintédkter 11
11

Not 7 Riintekostnader och liknande resultatposter
2023

Rintekostnader, koncernforetag -8 263

er-rfiga- rantckostnader -4
-8 267

13(18)

2022
36 841
36 841

36 841
36 84|

73 682

2022

-9 737
98]
1070
-11 788

-2 745
-2 745

2022

2022

2940
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Not 8 Bokslutsdispositioner

Limnade koncernbidrag

Not 9 Skatt

Aktuell skattekostnad
Arets skattekostnad, aktuell skatt

Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader

Totalt redovisad skattekostnad

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats
Ej avdragsgilla kostnader
Omforing koncernriinta

Skatt hinforlig till tidigare ar
Redovisad effektiv skatt

Not 10 Forvaltningfastigheter

Ackumulerade anskaffningsviirden
Vid arets borjan

Pagaende projekt

Vid arets slut

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets borjan

Arets avskrivning

Redovisat viirde vid arets slut
Varav marlc

Ackumulerade anskaffningsviirden

Redovisat virde vid drets slut

Skattemiissigt véirde

Taxeringsvirde

Verkligt virde

Procent

20,6
0,0
6.3

0,1

20,6

2023

2023
-3 568
-409
3977
2023

Bélﬁp:p
4 825

-3 054
937

12
3977

230 081
960

Procent

20,6
0.0

0,0

0.0

20,6

231 040

2720
-52 687

178 353

18518
18 518

107 998
107 000

[nformation om forvaltningstastigheternas verkliga viirde For upplysningsindamal.

463 000

486 000
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2022

-12 410
-12 410

2022,
-853
2022

Belopp
4139

0
-833
2022

396
230 081

47 247
-2 720
49 967
180 114
|8 518
18 518

112 702
107 000

Wﬁ)
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Verkligt virde
Foretaget redovisar forvaltningsfastigheter till anskaftningsvirde med avdrag f6r av- och nedskrivningar.
Ovan ldmnas information om verkligt virde. Verkligt virde definieras som det pris som vid

vérderingstidpunkten skulle erhéllas vid {orséljning av en tillgang eller betalas vid Sverlatelse av en skuld

genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer och representerar saledes en form ay
marknadsvirde.

Virderingsprocess och virderingsteknik

Virderingsprocess

Virderin o ay fast’ighet-er-*s’ker- enligt koncernens Vﬁl‘d'EI‘i:i]g'Sp'O licy. 1 enlighet med denna policy o0rs

virderingar tva gnger om éret, efter kvartal 2 och kvartal 4 av samtliga fastigheter av externa, oberoende
f’qsiigllets~ valdelale med 1elevama pmf’essmnella kmhﬁkatlonel m:h med E}if’il enhet av aktuell

ledﬁl l_llgdi. 1 dld.i.(}g_ _me_d externa fast_l_ghetwal_dsel are. _Pel 2_023 12_-—_3 } .ch undel 2023 hal_ VEr dei_m_gal_'
utforts av virderingsforetaget Forum Fastighetsekonomi,

Virderingsteknik _ _ _ _ _ L .
Verkliga virden har faststillts med en kombinerad tillimpning av ortsprismetod och avkastningsbaserad
metod.

Den avkastningsbaserade metoden dr baserad pa nuvirdesberékning av framtida kassafléden i form av
driftnetton under 15 &r, som successivt marknadsanpassats, samt nuvirdet av beddmt restviirde kalkylar
|5. Restvirdet har bedomts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsméssigt driftnetto
vid kalkylslut. Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav. Direktavkastningskravet for
restvirdebedomning har hérletts fran den aktuella transaktionsmarknaden for jaimforbara fastigheter,
sdvil direkta som indirekta (fastigheter silda i bolag) transaktioner har beaktats.

Diskonteringsriantan som anviints for nuviirdeberiikning av framtida kassafloden bestar av
direktavkastnings-kravet med tillagg f6r antagen tillvaxt 1 kassaflédena under prognosperioden.

IFRS kategm iserar indata for vérdering till verkligt vérde i tre nivaer. Hierarkin for verkligt vérde ger
hogst prioritet at noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgangar, Niva 1, och lidgst prioritet
at icke observerbara indata, Niva 3. Indata Niva 2 4r andra indata, vilka &r direkt eller indirekt
observerbara, dn de noterade priser som ingar i Niva 1. Icke observerbara indata ska aterspegla de
antaganden som marknadsaktorerna skulle anviinda for ati pnssalta tillgangen Virderingarna av
foretagets fastigheter har skett med indata hinférlig till niva 3, dé ej observerbara indata som anvénts i
virderingarna har en vésentlig pdverkan pa beddmda viérden.

Lekalhyxeskonta akt med en utgaende hyla SO bedmns vara mar knadsmassa g antas fm iangas med
ofordandrade villkor efter utgangen av innevarande kontraktsperiod, medan dvriga lokalhyror justeras till

en marknadsméssig hyresnivd. Kassaflddet f6r drift-, underhalls- och administrationskostnader utifran

marknadsmissiga bedomningar baseras pa historiska kostnader och péa erfarenheter av jamforbara objekt.
[nvesteringar berdknas utifrdn det investeringsbehov som bedtms foxehgba

[ verkligt varde for forvaltningsfastigheter ingar byggritter. Dessa virderas framst genom tilldmpning av
ortsprismetoden, vilket innebar att bedomningen av vérdet sker utifran jamforelser av priser for likartade
byggritler.

Verkligt varde for ny- och tillbyggnadsprojekt bestdms utifran det lagsta av: j A1
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- verkligt virde for byggratten (marken) med eventuell befintlig byggnad vid virdetidpunkten, med

tilldagg for nedlagda kostnader och

- verkligl virde (6r fastigheten 1 Firdigt skick med avdrag for kvarstiende kostnader for att firdigstilla

projektet.

Verkligt virde for fardigstallt projekt beriiknas med samma véirderingsteknik som for fardigstillda

fastigheter. Viirdering som i tardigt skick kan dock ske nér projektet dr néistan fardigstillt, ndstan helt

uthyrt férutsatt att extern virdering genomférts.

Not 11 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

[Finansiell riskhantering
Flanteringen av finansiella risker inom Vacse-koncernen ér centraliserad till finanslunktionen i Vacse AB

(publ) och regleras av koncernens finanspolicy som giller for samtliga koncernféretag. Fér mer

mformation om koncernens finansiella risker och hanteringen av dessa, se arsredovisningen [6r Vacse
AB (publ). Féretaget dr exponerat [Or {0ljande finansiella risker: finansieringsrisk, rénterisk samt
kreditrisk.

Finansieringsrisk
Foretaget innehar ctt koncerninternt lan fran Vacse AB (publ) om 166 134 tkr (172 871). Lanet [6per tills
vidare.

Kanter igle
Lan frin Vacse AB (p ubl) 18per med en arlig rinta som motsvarar dess upplaningsrinta. Vacse AB (publ)
siikrar ranterisken via derivatinstrument.

Kreditrisk

hyresgister utgérs av offentlig forvaltning och kreditrisken ar ddrmed férsumbar.

Not 12 Uppskjuten skatteskuld
Redovisade uppskjutna skattefordringar och skulder
2023-12-31 2022-12-31

Forvaltningsfastigheter, uppskjuten skatteskuld -14 163 -13 755
Forvaltningsfastigheter, uppskjuten skattefordran 0 0
Belopp vid drets utging -14 163 -13 755

Fordndrimgarna av uppskjutna skattefordringar/-skulder 4r redovisade 1 periodens resultat.

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
2023-12-31 2022-12-31

Forutbetalda hyresintikter 11384
Ovriga poster 734
12 118
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Not 14 Eventualforpliktelser och stiillda sikerheter
Bolaget har inga eventualférpliktelser.
2023-12-31 2022-12-31

Stilida sidkerheter, pantbrev 100 000 100 000
100 000 100 000

Not 15 Upplysningar till kassaflodesanalys
Réntor
2023-12-31 2022-12-31

Erhallen rdnta ]
Erlagd rinta 0 0
11 0

e

Likvida medel
Bolaget dr anslutet till Vacse AB’s (publ) centralkonto.

Not 16 Koncern- och 'ﬁireta-gs.u:ppgif ter

Vacse Huddinge AB dr heldgt dotterforetag till Vacse AB (publ) med organisationsnummer

556788-5883, bada med site i Stockholm. Vacse AB (publ) upprittar koncernredovisning.
Huvudkontorets adress & Kungsgatan 26, Stockholm.,

Neot 17 Nyckeltalsdefinitioner

Driftnetto [ntdkter minus drift- och underhallskostnader, fastighetsadministration samt

Overskottsgrad Driftnetto dividerat med hyresintékter.

Uthyrningsgrad Redovisade hyresintdkter i procent av hyresintékter plus marknadshyra for ej

uthyrda ytor.

Soliditet Eget kapital vid &rets slut i forhallande till totala tillgdngar.

Beldningsgrad Rintebirande nettoskulder dividerat med fastigheternas verkliga vérde. Nt .
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Not 18 Forslag till disposition av foretagets resultat
2023-12-31

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen toreslar att till torfogande staende vinstmedel
(kronor):

balanserad vinst 293 031
Arets vinst 10 848 730
11 141 761

disponeras sé att

till aktiedigare utdelas (11 000 kronor per aktie) 11 000 000

i ny rékning 6verfores 141 761
11 141 761

Fredrik Lindegbetg Henrik Molin
Styfielseng grdforande Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har {amnats den 26 mars 2024
Grant Thorntot

) | B
UK Vo

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor
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Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen f6r Vacse Huddinge

AB f5r &r 2023,

Enligt var uppfattning har-drsredovisningen upprdttats i enlighet

med arsredovisningslagen och geren i alla visentliga avseenden

rattvisande bild av Vacse Huddinge ABs finansiella stdllning per

den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassa-
flode t6r &ret enligt &rsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen
ar forentig med &rsredovisningens dviriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststdller resultatrék-

ningen och-baldnsrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért.revisionen enligt Internationol Standards on Auditing

(ISA) och god revisionssed i Sverige. V&rt dnsvar enligt dessa stan-

darder beskrive ndrmare | avsnittet Revisorns ansvar. Vidr obero-

ende | forhdllands tift Vacse Huddinge AB enligt god revisorssed i

dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &t tillrdckliga och

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret fér att Grsredovisningen upprat-

tas och att den geren rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen.

Styrelsen ansvarar Gven fr den interna kontroll som den bedémer

Gr nodvandig fér att uppratta en drsredovisning som inte innehal-

ler ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegent-

ligheter elfer misstag.

Vid upprattandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for be-
ddmningen av bolagets fsrméga att fortsttta verksamheten. Den

upplyser, ndrs& &r tillampligt, om férhétlanden som kan péverka

atten revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige

alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan

finns., Felaktigheter kan uppstd pd grund av cegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans

*

rimligen kan férvéintas paverka de ekonomiska bestut som anvén-

dare fottar med grund i drsredovisningen.

ddme och har en professionellt skeptisk installning under hela re-

visionen, Dessutom:

« identifierar och bedtmer vi riskerna fér visentliga felaktigheter
| drsredovisningen, vare sig dessa beror & oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér -g-:rcmskn'iih-g sé‘itgiﬁird-eﬁ bland annat uti-
fradn dessa risker och inhémtar revisionstevis som &r tillrdckliga
och &ndamé&lsenliga fér att utgdra en grund f&r vara uttalanden.
Risken for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till félid av oe-
gentligheter &r hgre &n for en viisentlig feloktighet som beror p&
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i mas-
kopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, feloktig information el-
ler &sidosdittande av intern kontroll.

+  skaffar vi oss en férstdelse av den del av bolagets interna kon-
troll som har betydelse forvar revision fér att utforma gransknings-
dtgdrder som dr ladmpliga med hansyn till omstéandigheterng, men
inte for ott uttala oss om effektiviteten | den interna kontrollen.

»  utvérderar vi l[ampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

s drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av &rsredovisningen.
Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevi-
sen, om huruvida det finns ndgon vasentlig ostkerhetsfaktor som
avser sddana hdindelser eller férhallanden som kanleda till bety-

dande tvivel om bolagets férmagaatt fortsdtta verksamheten. Om

vidrarslutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste

formdgan dtt fortsdtta verksamheten och att anvéinda dntagan-

det om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldnipas dock

inte om styrelsen dvser att likvidera bolaget, upphdra med verk-

samheten éller inte har ndgot realistiskt alternativ till att gdra né-

got-av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppné en rimlig grad av sdkerhet om huruvida ars-

heter, vare sig dessa beror _p&:ﬂe-g entligheter eller misstag, och att

l&mna en revisionsberdtieise som innehéller vara uttalanden. Rim-

I:ig stkerhet ar en h-Eﬁ‘g g-rqdj av sakerhet, men ar iﬂge.n ;g;ﬂ.rﬂﬂti for

Registrerat revisionsholag
Mamber of Grant Thornfon International Lid

vi | revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa upplysning-
arna i drsredovisningen om denvasentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otilirdckliga, modifiera uttolondet om
arsredovisningen. V&ra slutsotser baseras p& de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsbergttelsen. Dock kon
framtida handelser elier forhallanden gora attett bolag inte 1angre
kan fortsatta verksamheten.

» utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehdilet i arsredovisningen, daribland upplysningarna; och om
arsredovisningen aterger de underliggonde transaktionerna och

hdndelserna pa ett sdtt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-

rade omfattning och inriktning samt tidpunkten f&r den. Vi méste, .

1{2)




ocksé informera om betydelsefulla iokttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen

som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra fér-
fattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi Gven utfort en revis-

samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller

foriust.

Vi titlstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget

sorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevig vi har inhdmtat ar tillréekligo och

dndamalsenligo som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

tréffande bologets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning inne-

svarlig med hdnsyn till de krav som bolagets verksamhetsart, om-

Revisorns ansvar

Vart mal betratfande revisionen av forvaitningen, och ddrmed vart:

uttalande om ansvarsfrihet, ar ott inhdmta revisionsbevis f&r att

med en rimlig graod av sékerhet kunna beddma om ndgon styrelse-

ledamot i ndgot vésentligt avseende:

»  foretagit ndgon &tgéard eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-

melse som kan f8ranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller

«  pa nagot annat satt handlat | strid med aktiebolagslagen, ars-

Vart mal betraffande revisionen av forsiaget till dispositioner av

bolagets vinst eller férlust, och dérmed vart uttalande om detta, Gr

att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget dr forenligt

med akiiebologsliagen.

att en revision som utitrs enligt god revisionssed i Sverige allitid

fattar detta blond annat en bedémning av om utdelningen &r f6r-

fattning och risker staller pd storleken av bolagets egna kapital,

konsolideringsbehov, likviditet och stdlining i dvrigt.

Styrelsen ansvdrar fér bolagets organisation och f&rvaltningen av:

pande beddma bolagets ekonoriska situation och att tillse att bo-

lagets organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsforvalt

ningen ach boldgets ekonomiska angeldgentieter { Svrigt kontroll-

eras pd ett betryggande satt.

Stockholm den 26 mars 2024,

Mikael Ostblom:
Auktoriserad revisor

Registrerat revisionshoiag

fAember of Grant Thornton.nternational Lid
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positioner av bolagets vinst gller tarlust inte &r forenligt

kommer-att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féran-
ledd ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dis-

med aktie-

bolagslagen.

Som.en del av en revision enligt god revisionssed i -Sverige anvdn-

der vi professionelit omdéme och har en professionelit skeptisk in-

stalining under hela revisionen. Granskningen av f8rvaltningen

och torstaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grun-

dar sig framst pd revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande

granskningsatgérder som utfdrs baseras pé var professjonelia be-

dém h—i.n_g.me-d’_.u-tgaﬂ_gspunkt i risk och véise ntlighet. Det inngb&ratt

vi fokuserar granskningen pd sadana atgdrder, omreaden och for-

héllanden som &r viisentliga for verksambheten och dér avsteg och
dvertrédelserskulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi

gér igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderldg, vidtagna
atgdrder och andra forhéllanden som dr relevanta f6r vért utto-

ioner betraffande bo lagets vinst eller forlust har vi granskat sty ref-

sens motiverdde g'ttrtmdia samt ett urval ov :u.n-de:rffﬂg:en for detta

for att kunna beddma om férslaget dr férenligt med aktiebolagsla-

gen.




