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Vacse Visby AB
Org nr 556602-1688

B Forvaltningsherittelse

Styrelsen f6r Vacse Visby AB, organisationsnummer 556602-1688, avger harmed arsredovisning for rékenskapsaret 2022.

Bolaget har sitt sate i Stockholm.

Agarférhallanden |

Bolaget dr elt heldgt dotterbolag tilt Vacse AB (publ), organisationsnummer 556788-5883, med sate | Stockhoim och ingar

| Vacse AB (publ) koncernen. Se vidare not 16.

Verksamheten

Bofaget ingar i Vacse-koncernen vars affdrside ar att via heldgda dotterbolag dga, utveckia och fdrvalta nybyggda elier

nyrenoverade fastigheter i Sverige med offentliga hyresgaster och langa hyreskontrakt.

Det verkliga vardet av bolagets fastighet, Visby Tjddern 9, uppgick per den 31 december 2022 till 277 mkr (267).

Bolaget har under aret inte haft nagra egna anstallda. All férvaltning har kdpts fran moderbolaget medan

asset management képts externt.

Visentliga handelser under ridkenskapsaret
Inga vdsentliga hdndelser har skett under rakenskapsaret.

Sammanfattning av utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stallning

2 (16)

Ekonomisk Gversikt 2022 2021 2020 2019 2018
Hyresintakter, tkr 18 217 18 735 17 554 20 748 16 132
Driftnetto, tkr 10 409 12 119 11 427 10 988 11 096
Rorelserasultat, tkr 6 991 9 058 8 882 8717 8 856
Resultat efter finansiella poster, tkr 5 065 7 203 7 030 7072 6 985
Marknadsvarde fastigheter, tkr 277 000 267 000 249 000 222 000 214 Q00
Uthyrningsgrad, % , 100% 100% 100% 100% 100%
Overskottsgrad, % 57 % 65% 65% 53% 69%
Soliditet, % 2% 2% 1% 2% 2%
Belaningsgrad, % 45% 42% 45% 48% 50%

Definitioner; Se not 17,

Resultat

Hyresintidkterna uppgick under aret till 18 217 tkr (18 735). Fastighetskostnaderna uppgick till 7 808 tkr (6 616).

Bruttoresultatet uppgick till 8 457 tkr (10 218). Resultatutvecklingen féljer plan och inga storre forandringar har skett.

Rorelseresultatet minskade till 6 991 tkr {9 058).

Rénteﬁeltot uppgick tiill -1 927 tkr (-1 855).

Resuitat efter finansiella poster uppgick till 5 064 tkr (7 203).
Koncernbidrag till koncernbolagen har lamnats med 2 522 tkr (1 600).

Arets resultat uppgick till 2 018 tkr (4 644). t\/lg)
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Finansiering och rantebindning
Vacse Visby AB finansieras via lan fran moderbolaget. Finansiella risker hanteras centralt av moderbolaget.

Madjligheter och risker

Fastighetsrelaterade risker

Fastigheternas vdrde dr den mest betydelsefulla faktorn fér risknivan i ett fastighetsbolag. Av de risker och
faktorer som paverkar fastigheternas varde beddéms risken fér hdjda avkastningskrav som den storsta risken.
Koncernens strategi for att hantera denna risk ar att 4ga s.k. samhéllsfastigheter av hég kvalitet med langa
hyreskontrakt vilket skapar en god majlighet till langsiktigt stabila fastighetsvarden.

Upplysningar avseende verkligt varde for forvaltningsfastigheter se not 9.

Finansiella risker

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

F&rvantningar avseende den framtida utvecklingen
Under det kommande aret férvintas verksamheten att bedrivas med oftrandrad inriktning.
Fastigheterna kommer fortsatta att forvaltas och, utvecklas med malséttningen att ge en bra avkastning.

Forslag till disposition av foretagets vinst
Styreisen foreslar att fritt eget kapital, kronor 2 264 651, disponeras enligt féljande:

Utdelning (1 000 aktier * 2 000kr) * 2 000 000
Balanseras i ny rakning 264 651
Summa 2 264 651

Bolagets resultat och stadlining framgar av efterfdljande resultat- och balansrdkning samt kassaflédesanalys och noter. Nl &
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Resultatrakning

Belopp 1 tkr 2022 2021
Hyresintakter 18 217 18 735
Fastighetskastnader

Drift- och underhallskostnader -7 052 -5 844
Fastighetsskatt -756 “T72
Driftnetto 10 408 12 119
Avskrivningar -1 952 -1 901
Bruttoresultat 8 457 10 218
Centrala administrationskostnader -1 466 -1 160
Rorelseresultat 6 991 9 058
Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande resuitatposter 1 —
Rantekostnader och liknande resultatposter -1 927 -1 855
Resultat efter finansiella poster 5 065 7 203
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, ldmnade -2 522 -1 600
Resultat fore skatt 2 543 5603
Skatt -525 -960
Arets resultat 2 018 4 644

Arets resultat dverensstammer med arets totalresultat.
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Balansrdkning

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

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar

FFdrvaitningsfastigheter 9 118 766 119 855

Pagaende nyanléggningar och férskott

avseende materiella anlaggningstiligangar 5 642 2072

Summa anldggningstillgangar 124 408 121 926

Omsaéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar n

Fordringar hos koncernféretag 16 139 6 067

Aktuell skattefordran 1179 728

Qvriga fordringar 676 1 598

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 770 756
18 763 9150

Kassa och bank

Kassa och bank ~ -

Summa omsittningstillgangar 18 763 g 150

SUMMA TILLGANGAR 143 171 131 076




Vacse Visby AB
Org nr §56602-1688

6 (16)

Balansrdakning

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

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 100 100

Reserviond 20 20

120 120

Fntt eget kapital

Balanserat resultat 247 102

Arets resultat 2018 4 644
2 265 4 746

Summa eget kapitali 2 385 4 866

Avsétiningar

Uppskjuten skatteskuld 11 8 301 8 033

Summa avséttningar 8 301 8 033

Langfristiga skulder 10

Skulder tit koncernforetag 124 211 111 362

Summa langfristiga skulder 124 211 111 362

Kortfristiga skulder

LeverantOrsskulder 2 021 -

Ovriga skulder ~ 145

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 12 6253 6671

Summa kortfristiga skulder 8 274 6 815

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 143 171

131 076&42")
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Rapport over forandringar i eget kapital

2021
Aktie-  Reserviond Balanserade Summa
kapilal vinstmedel, egel
Belopp i tkr arets resultat kapital
Vid arets ingang 100 20 1 602 1722
Arets resultat 4 644 4 644
Transaktioner med &dgare
Utdelning -1 500 -1 8600
Vid arets utgang 100 20 4 746 4 866
2022
Akltie-  Reservfond Balanserade Summa
kapital vinstmedel, eget
Belopp i tkr arels resultat kapital
Vid arets ingang 100 20 4 746 4 866
Arets resultat 2 018 2 018
Transaktioner med dgare
Utdelning -4 500 -4 500
Vid arets utgang 100 20 2 264 2 384

Aktiekapitalet var per 31 december 2022 fordelat pa 1 000 registrerade aktier med en rost per aktie och kvotvarde

om 100 kronor per aktie.wg\)
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Kassaflodesanalys

Belopp i thr Not 2022 2021

Den |IOpande verksamheten

Resuitat efter finansiella poster 5 064 7 203

Justering for poster som inte ingar i kassaflddet, avskrivningar 19562 1902

Justering f6r poster som inte ingar i kassaflddet, ej reglerat koncernbidrag -2 522 -1 600
4 494 7 505

Betald inkomstskatt -708 -204

Kassaflode fran den ldpande verksamheten fore

fordndringar av réreisekapital 3 786 7 301

~Oréndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rdrelsefordringar -8 162 -1 457

Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 1 459 -199

Kassatldde fran den |6pande verksamheten -3 917 5 645

Investeringsverksamheten

Farvdrv av materiella antdggningstillgangar -4 434 -2 439

Kassaflode fran investeringsverksamheten -4 434 -2 439

Finansieringsverksamheten

Okning av skulder hos koncernféretag 12 849 o

Minskning av skulder hos koncermféretag -1 706

Utbetald utdelining -4 500 -1 600

Kassafltde fran finansieringsverksamheten 8 349 -3 206

Arets kassafidde
Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut
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Noter

Belopp i thkr om ingel annat anges
Not 1 Redovisningsprinciper

Overensstdimmelse med lag och normgivning |
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen (1995:1554) och RFR 2 Redovisning for
juridiska personer utgiven av Radet for finansiell rapportering.

Faststéllelse
Arsredovisningen har godkants for utfardande av styrelsen den 28 mars 2023. Resuitat- och
balansrdkning kommer att framléggas for beslut om faststéllelse pa arsstdmman den 28 mars 2023.

Varderingsgrunder

Tillgangar, avséttningar och skulder har vdrderats till historiska anskaffningsvérden, om inget annat
anges.

Rapporteringsenhet och redovisningsvaiuta
FOretagels funktionella valuta och redovisningsvaluta &r svenska kranor (SEK). Samtliga belopp anges i
tusentals kronor om inget annat anges.

Klassificering

Anldganingstillgangar, langfristiga skulder och avsattningar bestar av belopp som férvéntas atervinnas eller
betalas efter mer dn tolv manader raknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar
av belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader réknat fran balansdagen.

Bedomningar och uppskattningar

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med RFR 2 kréver att styrelsen och féretagsledningen gor
beddmningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tillimpningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tillgangar, skuider, intdkter och kostnader. Uppskattningar och

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

Nva och dndrade IFRS standarder och tolkningar som annu inte tratt i kraft.

De standarder och tolkningar som annu inte tratt i kraft forvéntas inte ha nagon visentlig paverkan
pa de finansiella rapporterna.

Intdkter fran rorelsen

Hyresintakter

Hyresintakter fran forvaitningsfastigheter redovisas linjart 6ver hyresavtalens {leasingavtalens) avtalsperiod.
Intdkterna fordelas pa hyresintakter och serviceintdkter. | hyresintakter ingar sedvanlig utdebiterad hyra inkl

index samt tillaggsdebitering for investering och fastighetsskatl. | serviceintakter ingar all annan tiitdggsdebitering
sasom varme, kyla, vatten mm. FGrskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintakter. Hyresintakter fran
férvarvade fastigheter redovisas fran och med tilltradesdagen. Samtliga hyreskontrakt kiassificeras

som operationell [easing.

Intékter fran fastighetsforsélining

Intakt av fastighetsférséljningar redovisas normalt pa frantradesdagen om inte risker och férmaner dvergatt till
kdparen vid ett tidigare tillfélle. Kontrollen éver tillgangen kan ha dvergatt vid ett tidigare tillfaile &n
franirddestidpunkten och om sa har skett intdktsredovisas fastighetsfdrséliningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid
beddmning av intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats melian parterna betriffande risker och
férmaner samt engagemang i den ldpande forvaltningen, Darutdver beaktas omstandigheter som kan paverka
affarens utgang vilka ligger utanfér saljarens och/eller képarens kontroll,

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intakter bestar av ranteintakter pa fordringar. Finansiella kostnader bestar framst av rantekostnader pa
lan fran moderbolag.

Rénteutgifter aktiveras inte i férvaitningsfastigheter utan kostnadsfors I:‘jpandew'lb
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Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition oavsetlt 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 samt uppskjuten skatt berdknas utifran géllande

skattesals, For ar 2022 ar den aktuella skattesatsen 20,6%. Inkomstskatter redovisas i resultatrakningen.

Aktuell skalt

Aktuell skatt avser skatt pa arets skattepliktiga resultat. Skattepliktigt resultat kan skilja sig fran det redovisade
resultatet i resultatrdkningen da det har justerats for ej skattepliktiga intakter och ej avdragsgilla kostnader
samt for intdkter och kostnader som ar skattepliktiga eller avdragsgilla | andra perioder.

Bolagets aktuella skatteskuld berdknas enligt de skattesatser som har beslutats eller aviserats per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporéra skillnader mellan
redovisade och skattemdssiga varden pa tillgangar och skulder. Beloppen berdknas baserat pa skattesatser
och skatteregler som &r beslutade eller aviserade per balansdagen och har inte nuvardesberdknats. Uppskjutna
skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man
det dr sannolikt att dessa kan forvdntas medfdra lagre skatteutbetalningar i framtiden.

Forvaltningsfastigheter

Definition och véardering

Fdrvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintékter, vardestegring eller en
kombination av dessa, Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanldggningar samt
fastighetsinventarier. Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att anvéindas som
fdrvaltningsfastigheter ndr arbetena ar fardigstailda klassificeras som fdrvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheterna redovisas till anskaffningsvarde med avdrag {dr ackumulerade avskrivningar och
eventuell nedskrivning samt med tillagg fér eventuell uppskrivning. Redovisningsprinciper for nedskrivningar
framgar nedan. Avskrivning sker linjart dver tillgangens berdknade nyttjandeperiod. Mark skrivs inte av.

Avskrivning sker utifran féljande nyttjandeperioder:

- Kontorslokaler 100 ar
- Markaniaggningar 20 ar
- Byggnadsinventarier 10-20 ar
- Markinventarier 10 ar
-~ Hyresgéstanpassningar kontraktstiden

Tillkommande ulgifter

Tillkommande utgifter 1aggs till anskaffningsvéardet till den del tillgangens prestanda f6rbattras i forhallande til
den niva som gallde, da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer, Reparationer kostnadsfors l6pande.

Upplysningar om fbrvaltningsfastigheternas verkliga vérden

Upplysningar lamnas i not om [Grvaltningsfastigheternas verkliga viarde baseras pa berédkningar i enlighet med
redovisningsstandarden IAS 40 Férvaltningsfastligheter.

Verkliga varden baseras pa marknadsvarden och representerar de bedémda belopp som skulle erhallas i
transaktioner vid varderingstidpunkten melian kunniga parter som &r oberoende av varandra och som har
ett intresse av att transaktioner genomférs efler sedvanlig marknadsforing, dar bada parter forutsitts ha
agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Beskrivning av tilldmpad varderingsprocess och varderingsteknik samt betydande indata i vardebedémningarna
framgar av not 9.

Leasing - féretaget som leasetagare
Samtiiga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal i enlighet med undantagsreglerna i RFR 2.

Leasingavgifterna kostnadsfdrs linjart 6ver leasingperiodens |0ptid. Rorliga avgifter kostnadsfors lopande far

den period till vilka de hanférs. Férmaner erhallna i samband med tecknandet av ett avtal redovisas linjirt som
en minskning av den totala leasingkostnaden i resultatet. U‘l&)
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Finansiella instrument

F;: Finansiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde minus eventuell nedskrivning och finansiella
ik omsattningstiigangar enligt [Agsta vardets princip. Finansielia skulder varderas till upplupet anskaffningsvéarde.
E':;f Anskaffningsvardet fér rantebdrande instrument justeras fér den periodiserade skillnaden mellan vad som

;’E”j ursprungligen betalades, efter avdrag for transaktionskostnader och det belopp som betalas pa forfallodagen
il (Overkurs respeklive underkurs),

¢,

‘H Nedskrivningar

¢

De redovisade véardena for foretagets tillgangar kontrolieras vid varje rapporttillfalle for att utréna om det finns
nagon indikation pa nedskrivningsbehov. Om nagon sadan indikation finns, berdknas tillgangens atervinnings-
varde. Om det inte gar att faststalla vdsentligen oberoende kassafléden till en enskild tillgang, och dess
verkliga vdrde minus férsaliningskostnader inte kan anvandas, grupperas tillgangarna vid prévning av
nedskrivningsbehov till den I&gsta niva dar det gar att identifiera vasentligen oberoende kassafldden — en sa
kallad kassagenererande enhet. Nedskrivning gérs om atervinningsvardet understiger det redovisade véardet,
Vid berdkning av nyttjandevédrdet diskonteras framtida kassafldéden med en diskonteringsfaktor som beaktar
riskfri rdnta och den risk som ar férknippad med den specifika tillgangen.

En nedskrivning reverseras om det har skett en férdndring av berdkningarna som anvandes for att bestamma
atervinningsvardet. En reversering gérs endast i den utstrackning som tillgangens redovisade véarde inte
Overstiger det redovisade varde som skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning, om ingen nedskrivning
skulle gjorts.

Nedskrivning av finansiella tiligangar

Vid varje rapporttillfalle utvarderar féretaget om det finns objektiva bevis pa att en finansiell tillgang eller grupp
av tillgangar &r i behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgdrs av observerbara férhallanden som intraffat
och som har en negativ inverkan pa mdjligheten att atervinna anskaffningsvérdet.

Kundfordringar har efter individuell vardering upptagits till det belopp varmed de berdknas infiyta.

Detta innebér att fordringarna redovisas till anskaffningsvirde med reservering for osékra fordringar.

Bolaget har en nedskrivningsmodell som baseras pa férvantade kreditférluster. Modellen innebar att det [6pande
gdrs en bedbmning av kreditreserveringar baserat pa historik, nuvarande fdrhallanden och prognoser for
framtida fGrutsattningar. Férluster hanfdrliga till osakra fordringar redovisas bland fastighetskostnader.,
Fordringar med nedskrivningsbehov redovisas till nuvardet av fdrvdntade framtida kassafloden.

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde aterféirs om
de tidigare skélen tili nedskrivningar inte langre foreligger och att full betalning fran kunden férvantas erhallas.

Avsattningar

En avséattning skiljer sig fran andra skulder genom att det foreligger ovisshet om tidpunkt f6r betalning eller
beloppets storlek. En avsétining redovisas nér det finns en befintlig legal eller informell forpliktelse som en f6ljd
av en intraffad handelse och det ar troligt att ett utfldde av ekonomiska resurser kommer att kedvas for att
reglera forpliktelsen samt en tiliforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Avséttningar gérs med det belopp
som dr den basta uppskattningen av vad som kréavs for att reglera den férpliktelsen pa balansdagen. En
avsattning for férlustkontrakt redovisas nar de forvantade fordelarna som férvantas fran ett kontrakt &r lagre an
de oundvikliga kostnaderna for att uppfylla forpliktelserna enligt kontraktet.

Aktiedgartillskott och ldmnad utdeining
Erhallet akticdgartillskott redovisas secm en dkning av eget kapital.

Lamnad utdelning respektive aterbetalning av aktieagartiliskott redovisas som en minskning av eget
kapital ndr besiut om utdelning respektive aterbetalning fattats.

Not 2 Uppskattningar och bedémningar

Forvaltningsfastigheter - uppgifter om verkligt vérde |
Vid vérdering av férvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande effekt pa bedomda
vardet, Varderingen av férvaltningsfastigheter Kraver antaganden om framtida kassafléden samt beddmningar av

aktuella marknadsmaéssiga avkastningskrav for varje enskild fastighet.

For att spegla den osakerhet som finns 1 gjorda antaganden och uppskattningar anges normalt 1 varderingarna

ett sa kallat varderingsintervall om +/- 5-10 %. Information om viktiga antaganden och osakerhet vid vardering av
férvaltningsfastigheter framgar av not 9.

Not 3 Handelser efter balansdagen

Det har inte intréffat nagra handelser efter periodens utgang som beddms vara av vikt att rapportera. m“é}
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Not 4 intikternas fbrdelning - operationella leasingavtal

Intdkter per intakisslag

12 (16)

) * 2022 2021
Hyresintakter 18 217 18 735
18 217 18 735
. Av hyresintdkterna utgjorde serviceintakter 2 390 tkr (1 193).
Hyreskontrakt avseende kontor upprattas initiait pa en hyrestid éverstigande 10 ar.,
Den genomsnittliga aterstaende kontraktslangden har berdknats till 3 (4) ar.
Kontrakt fér kommersiella lokaler har vanligtvis indexklausuler.
Tabellen nedan visar hyresintdkterna berdknade utifran aktuella hyreskontrakt.
Forfallostruktur kontrakterad hyra
2022-12-31 2021-12-31
Avlalade intdkter med betalning inom ett ar | 18 217 18 735
Avtalade intékter med betalning mellan tva till fem ar 44 336 54 364
Avtalade intdkter med betalning senare &n fem ar - 11 337
62 554 84 436
Not § Fastighetskostnader samt centrala administrationskostnader
_ ] 2022 2021
Fastighetskostnader
Drift- och underhallskostnader | -5 634 -5'442
Fastighetsskotsel -419 -419
Fastighetsskatt " -756 772
-7 808 -6 633
Centrala kostnader for administration
Képta tjianster fran moderbolaget -1 466 -1 160
-1 466 -1 160
Kdpta tjanster fran moderbolaget avser frimst kostnader fér funktioner fér ledning, ekonomi, finansiering, drift- och
underhalisplanering, juridik och IT-stéd.
Arvade och kostnadsersittning till revisorer
Arvode till bolagets revisorer faktureras moderbolaget Vacse AB (publ).
Not 6 Finansiella poster
%
Rénteintdkter och liknande resuitatposter
2922 2021
. Ranteintakter, dvriga - | 0 _
0 -
Rantekostnader och liknande resultatposter
) 2022 2021
Réantekostnader, koncernféretag -1 927 -1 8565
-1 927 -1 855
Not 7 Bokslutsdispositioner
2022 2021
Kancernbidrag, lamnade 2522 -1 600
-2 522
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Not 8 Skatt
, 2022 2021
Aktuell skattekostnad
Arets skattekostnad, aktuell skatt 257 -692
Aktuell skatt -257 -692
Uppskjuten skattekostnad | |
Uppskjuten skatt avseende temporéra skitlinader -268 -268
Uppskjuten skatt -268 -268
Totalt redovisad skatteintakt/kostnad -525 -8960
Avstamning av effektiv skatt
2022 2021
Procent Belopp Procent Belapp
Resultat fore skatt 2 543 5603
Skatt enligt gallande skattesats 20,6% -524 20,6% -1 154
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade underskott 0,0% -1 0,0% -
Ovrigt 0,0% ~ 0,0% -2
Ej avdragsgill ranta 0,0% - -3,5% 196
Redovisad effektiv skatt 20,6% -525 17.1% -960
Not 9 | Forvaltningsfastigheter
2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bbrjan 141 096 138 656
Nyanskaffningar 864 368
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 3 570 2072
Vid arets slut 145 530 141 096
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bdrjan -19 169 -17 268
Arets avskrivning -1 952 -1 901
-21 121 -19 169
Redovisat virde vid arets slut 124 408 121 926
Varav mark 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden 5 063 5 063
Redovisat varde vid arets slut 5063 5 063
Skattemadssigt varde 78 488 80 872
Taxeringsvadrde 75 600 77 200
Information om férvaltningsfastigheternas verkliga varde for upplysningsandamal
2022-12-31 2021-12-31
Verkligt vdarde 277 000 267 000

Verkligt varde

Fdretaget redovisar férvaltningsfastigheter till anskaffningsvérde med avdrag for av- och nedskrivningar. Ovan
lamnas information om verkligt varde. Verkligt virde definieras som det pris som vid varderingstidpunkten skulle
erhallas vid forsiljning av en tillgang eller betalas vid dverlatelse av en skuld genom en ordnad transaktion mellan
marknadsaktérer och representerar saledes en form av marknadsvérde. Nw)
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Varderingsprocess

Vardering av fastigheter sker enligt koncernens varderingspolicy. | enlighet med denna policy gérs varderingar
tva ganger om aret, efter kvartal 2 och kvartal 4 av samtiiga fastigheter av externa, oberoende fastighets-
virderare, med relevanta, professionella kvalifikationer och med erfarenhet av aktuell geografisk marknad samt
kategori av fastigheter som varderats. Vid dvriga kvartaisslut gérs interna varderingar i dialog med externa
fastighetsvérderare. Per 2022-12-31 ach under 2022 har varderingar utférts av varderingsforetaget Forum
Fastighetsekonomi.

Varderingsteknik
Verkliga varden har faststéilts med en kombinerad tillampning av ortsprismetod och avkastningsbaserad metod.

Den avkastningsbaserade metoden ar baserad pa nuvérdesberdkning av framtida kassafloden i form av driftnetton
under 10 ar, som successivt marknadsanpassats, samt nuvardet av beddmt restvérde kalkylar 10. Restvardet

har bedémts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsmadssigt driftnetto vid kalkylperiodens slut.

Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav. Direktavkastningskravet fér restvdardebedémning har
harletts fran den aktuella transaktionsmarknaden for jamfaérbara fastigheter, saval direkta som indirekta

(fastigheter salda i bolag) transaktioner har beaktats.,

Diskonteringsrantan som anvénts fér nuvardeberdkning av framtida kassafidden bestar av direktavkastnings-
kravet med tilldgg for antagen tillvdxt i kassaflddena under prognosperioden.

IFRS kategoriserar indata for vardering till verkligt varde i tre nivaer, Hierarkin for verkligt varde ger hogst
prioritet at noterade priser pa aktiva marknader 6r identiska tillgangar, Niva 1, och 1agst prioritet at icke
observerbara indata, Niva 3. Indata Niva 2 &r andra indata, vilka &r direkt eller indirekt observerbara,

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

som marknadsaktérerna skulle anvédnda for att prissatta tillgangen. Varderingarna av féretagets fastig-
heter har skett med indata hanforlig till niva 3, da ej observerbara indata som anvénts i varderingarna har
en vasentlig paverkan pa beddmda varden.

Indata; Hyresinbetalningarna beraknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut. Lokal-
hyreskontrakt med en utgaende hyra som beddms vara marknadsméassig antas férliingas med oféréndrade
villkor efter utgangen av innevarande kontraktsperiod, medan Ovriga lokalhyror justeras till en marknads-
massig hyresnivd. Kassaflbdet for drift-, underhalls- och administrationskostnader utifran marknadsmassiga
beddmningar baseras pa historiska kostnader och pa erfarenheter av jAmforbara objekt. Investeringar berdknas
utifran det investeringsbehov som beddms fdreligga.

| verkligt vérde for férvaltningsfastigheter ingar byggratter. Dessa varderas framst genom tillampning av
ortsprismetoden, vilket innebér att bedomningen av vardet sker utifran jdmférelser av priser for likartade
hyggrétter,

Verkligt varde fér ny- och tilloyggnadsprojekt bestdms utifran det lagsta av:
- verkligt varde fér byggratten (marken) med eventuell befintlig byggnad vid vardetidpunkten, med tilldgg for
nedlagda kostnader och

- verkligt varde for fastigheten i fardigt skick med avdrag for kvarstaende kostnader for att fardigstalla projektet.

Verkligt véarde for fardigstailt projekt beraknas med samma varderingsteknik som for fardigstalida fastigheter.
Vardering som i fardigt skick kan dock ske nar projektet ar nastan fardigstallt, nastan helt uthyrt {érutsatt
att extern vardering genomférts.

Not 10 Finansielia instrument och finansiell riskhantering

Finansiell riskhantering

Hanteringen av finansiella risker inom Vacse-koncernen ar centraliserad till finansfunktionen i Vacse AB (publ) och
regleras av koncernens finanspolicy som géailer {6r samtliga koncernféretag. For mer information om koncernens
finansiella risker och hanteringen av dessa, se arsredovisningen {6r Vacse AB (publ). F&retaget ar exponerat {6r
féllande finansiella risker: finansieringsrisk, réanterisk samt kreditrisk.

Finansieringsrisk
Fdretaget innehar ett koncerninternt Jan fran moderbolaget om 124 211 tkr (111 362). Lanet I6per tills vidare.

Ranterisk

L.an fran moderbolaget I6per med en arlig rénta som speglar moderbolagets upplaningsranta. Moderbolaget sakrar
ranterisken via derivatinstrument. h (‘ y:)
’ /
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Kreditrisk

Foretaget genomfdr sedvanliga kreditprovningar fore det att en ny hyresgéast accepteras. Bolagets hyresgaster

utgors av offentlig férvaltning och kreditrisken ar darmed férsumbar.,

Not 11

Uppskjuten skatt

Redovisade uppskjutna skattefordringar och skulder

15 (16)

Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12.31 2022-12-31 2021-12-31
Farvaltningsfastigheter — - -8 301 -8 033 -8 301 -8 033
Skattefordringar/-skulder - - -8 301 -8 033 -8 301 -8 033
Forandringarna av uppskjutna skattefordringar/ -skulder ar redovisade i periodens resultat.
Not 12 Upplupna kostnader och foruthetalda intdkter
2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda hyresintakter 5789 6 039
Ovriga poster 464 632
6 253 6 671
Not 13 Transaktioner med nadrstaende
Narstaenderelationer -
Bolaget har en nérstaenderelation med moderbolaget, dess dgare och sina systerféretag.
Bolaget har kdpt tiinster pa marknadsmassiga villkor med 1 466 tkr (1 160).
Not 14 | Upplysningar till kassaflGdesanalys
Réntor
N 2022 2021
Erhallen ranta 1 -
Erlagd rénta | - -
Likvida medel
Bolaget ar anslutet till Vacse AB’s (publ) centralkonto.
Not 15 Eventualférpliktelser och stillda sdkerheter
) 2022 2021
Stallda sdkerheter, pantbrev 79 380 79 380
79 380 79 380

Bolaget har inga eventuaifdrpliktelser.

Not 16 Koncern- och fOretagsuppgifter

Vacse Visby AB ar ett heldgt dotterforetag till Vacse AB (publ) med organisationsnummer 556788-5883 bada med
sdte | Stockholm. Vacse AB (publ) upprattar koncernredovisning for den storsta koncernen.
Huvudkontorets adress ar Kungsgatan 26, Stockholm,

Not 17 Nyckeltalsdefinitioner

Orifinetio Intakter minus drift- och underhallskostnader, fastighetsadministration samt fastighetsskatt och
tomtrattsavgald.

Overskotisgrad Driftnetto dividerat med hyresintékter.

Uthyrningsgrad Redovisade hyresintakter i procent av hyresintakter pius marknadshyra for ej uthyrda ytor.

Soliditet Eget kapital vid arets slut i forhallande till totala tiligangar.

Belaningsgrad Rantebarande nettoskulder dividerat med fastigheternas verkliga varde. M%}



16 (16)

Vacse Visby AB
Org nr 556602-1688

Not 18 Forslag till disposition av {Gretagets vinst
H Styrelsen féreslar att fritt eget kapital, 2 264 651 kronor, disponeras enligt foljande:
M |
o Utdelning (1 000 aktier * 2 000 kr) 2 000 000
e Balanseras i ny rakning 264 651
A Summa 2 264 651
.r"r
e
&

Stockholm den 28 mars 2023
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Till bolagsstdmman i Vacse Visby AB
Org.nr. 556602 - 1688

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfdrt en revision av arsredovisningen fér Vacse Visby AB {Gr

ar 2022,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med drsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av Vacse Visby ABs finansiello stdllning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt drsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen r foren-
lig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststdller resultatrék-
ningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs ndrmare | avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr obero-
ende i forhallande till Vacse Visby AB enligt god revisorssed i Sve-
rige och har i Gvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt desso
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
dndamdlsenligo som grund {8r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen upprat-
tas ach att den ger en rattvisande hild enligt Grsredovisningslagen,
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bed8mer
dr nddvdndig fér att uppratta en arsredovisning sam inte innehal-
ler ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for be-
d8mningen av bolagets férmaga att fortsdtta verksamheten. Den
upplyser, néir s& dr tillimpligt, om férhdllanden som kan paverka
formdagan att fortsatta verksamheten och att anvinda antagan-
det om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilliimpas dock
inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphora med verk-
samheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra na-
got av detta.

Revisorns ansvar

Véra mél ar att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida érs-
redovisningen som helhet inte innehdller nagra vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
amna en revisionsberdttelse som innehaller vara uttalanden. Rim-

ig sckerhet ¢ir en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for

Registrerat revisionsholag
Fomber of Grant Thorstors International | id
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Revisionsberattelse

att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer ott upptéicka en vésentlig felaktighet om en s&dan
finns. Felaktigheter kan uppstd pd grund av oegentligheter eller
misstag ach anses vara vasentliga om de enskilt eller tilisammans
rimligen kan forvéintas paverka de ekonomiska besiut som anvdn-
dare fattar med grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt I5SA anvinder vi professionellt om-
ddme och har en professionelit skeptisk instalining under hela re-
visionen. Dessutom:

» identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat uti-
fréin dessa risker och inhGmtar revisionsbevis som ar tillrackliga
och dndamélsenliga for att utgbra en grund for vara uttalanden,
Risken for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till félid av ce-
gentligheter Gr hégre dn for en visentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i mas-
kopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information el-
ler dsidosattande av intern kontroll,

» skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kon-
troll som har betydelse f6r var revision for att utforma gransknings-
atgdarder som dr ldmpliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontroilen,

« utvarderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
ach tillhorande upplysningar.

« drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhiimtade revisionsbevi-
sen, om huruvida det finns nagon vasentlig osakerbetsfaktor som
avser sadana handelser eller férhallanden som kan leda till bety-
dande tvivel om bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Om
vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
vi i revisionsberattelsen fasta uppmadrksamheten pa upplysning-
arna i @rsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar dr otilirackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dack kan
framtida h&ndelser eller forhallanden géra att ett bolag inte Idngre
kan fortsatta verksamheten.

« utvdrderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i drsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande fransaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi méste

N
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ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
ddribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-
fattningar

Uttalanden

UtSver var revision av Grsredovisningen har vi aven utfért en revis-
ion av styrelsens f&rvaltning for Vacse Visby AB for ar 2022 samt
av férslaget till dispositioner betréiffande bolagets vinst eller for-
lust,

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt farslaget
| forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoéter an-
svarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart an-
svar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
tr oberoende i férhallande till Vacse Visby AB enligt god revisors-
sed | Sverige och har i &vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat dar tillrdckliga och
andamdlsenligo som grund f6r vara uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner be-
traffande bologets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar for-
svarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart, om-
fattning och risker stdller pa storleken av bolagets egna kapital,
kansolideringsbehov, likviditet och stalining i ovrigt.

StUrelsenl ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeltigenheter. Detta innefattar bland annat att fortls-
pande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bo-
lagets organisation ar utformad sa att bokfdringen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeléigenheter i ovrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt.

Stockholm 2023 -~ 03 -~ 28

Grant Thornton vgdem

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor

Repistrerat revisionsholag
amnbior of Grant Thoraton internahinnal Lid
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Revisorns ansvar

Vant mél betraffande revisionen av fGrvaltningen, och ddrmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar ott inhamta revisionsbevis f6r att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon styrelse-
ledamot i ndgot visentligt avseende:

+ féretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon f&rsum-
melse som kan foranleda ersattningsskytdighet mot bolaget, eller
» pa ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, ars-
redovishingslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, ach ddrmed vart uttolande om detta, Gr
att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget ar férenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka dtgarder eller férsummelser som kan fSran-
leda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dis-
pasitioner av bolagets vinst eller farlust inte ar torenligt med aktie-
bolagsiagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvin-
der vi professionellt amdome och har en professionelit skeptisk in-
sttllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst elier forlust grun-
dar sig frdmst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgdrder som utférs baseras pa var professionella be-
ddmning med utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebdar att
vi fokuserar granskningen pé sddana atgdrder, omraden och fr-
hé&llanden som ar vidsentliga fér verksamheten och dir avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi
gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra férhéllanden som &r relevanta fér vart utta-
lande om ansvarsfrihet.

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



