o Styrelsen for

....

a Vacse Kalmar AB
£ Org nr 556659-5392
&

far harmed avge

Arsredovisning

for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2022

Innehall: sida
Forvaltningsberattelse 2
Resultatrakning 4
Balansrakning 5
Rapport over forandringar i

eget kapital 7
Kassaflodesanalys 8
Noter med redovisningsprinciper och

bokslutskommentarer 9
Underskrifter 16

Undertecknad styrelseledamot intygar, dels att denna kopia av arsredovisningen
dverensstammer med originalet, dels att resultatrakningen och balansrakningen faststallts
pa arsstdmman den 2023-03-28. Arsstamman beslét att godkénna styrelsens forslag fill

vinstdisposition.

Stockholm den 28 mars 2023

i —

Fredrik Linderborg



Styrelsen for

% Vacse Kalmar AB
& Org nr 556659-5392

far harmed avge

Arsredovisning

for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2022

Innehall; sida
Forvaltningsbherattelse 2
Resultatrdkning 4
Balansrakning 5
Rapport over forandringar |

eget kapital 7
Kassaflodesanalys 8
Noter med redovisningsprinciper och

bokslutskommentarer 9

Underskrifter 16



2 (16)

Vacse Kalmar AB
Org nr 556659-5392

Forvaltningsherétteise _
Styrelsen fr Vacse Kalmar AB, organisationsnummer 556659-5392, avger hdrmed arsredovisning for rakenskapsaret 2022,
Bolagel har sitt sdte i Stockholm.

Agarforhaltanden
Bolaget dr ett heldgt dotterbolag till Vacse AB (pubi), organisationsnummer 5§56788-5883, med séte | Stockholm och ingar
i Vacse AB (publ) koncernen. Se vidare not 16,

Verksamheten
Bolaget ingar i Vacse-koncernen vars affarsidé dr att via heldgda dotterbolag &ga, utveckla och férvalta nybyggda eller
nyrenoverade fastigheter i Sverige med offentliga hyresgéster och fanga hyreskontrakt.

Det verkliga vardet av bolagets fastighet Tvatibjornen 1 | Kalmar uppgick per den 31 december 2022 till 423 mkr (437).

Bolaget har under aret inte haft nagra egna anstéllda, All forvaltning har képts fran maderbolaget medan
assel management kapts externt. |

Vidsentliga hdndelser under rakenskapsaret
inga vadsentliga hdandelser har sketlt under rdkenskapsaret.

Sammanfattning av utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stallning

Ekonomisk dversikt 2022 + 2021 2020 2019 2018
Hyresintakter, tkr 22 890 - 22 571 22 526 22 252 22 060
Driftnetto, tkr 18 978 18 769 10 244 18 446 18 056
ROrelseresultat, tkr 14 815 15 273 16 744 14 939 14 596
Resultat efter finansiella poster, tkr 12 118 12 543 13 010 12 178 11 369
Marknadsvarde fastigheter, tkr 423 000 437 000 394 000 378 000 362 000
Uthyrningsgrad, % 100% 100% 100% 100% 100%
Overskottsgrad, % 83% 83% 85% 83% 82%
Soliditet, % 0.6% 4,6% 0,7% 2.2% 1,8%
Belaningsgrad, % 52% 41% 46% 48% 53%

Definitioner: Se not 17.
Resultat
Hyresintakterna uppgick under aret tifl 22 890 tkr (22 571). Fastighetskostnaderna uppgick tilt 3 812 tkr (3 802).

Bruttoresultatet uppgick till 17 025 tkr (16 816). Resultatutvecklingen féljer plan och inga stdrre f6randringar har skett.

Rorelseresultatet minskade till 14 815 tkr (15 273).
Rantenettot uppgick till -2 697 tkr (-2 730).
Resultat efter finansiella poster uppgick till 12 118 tkr (12 543).

Koncernbidrag har [amnats med 10 422 tkr (1 849).

Arets resultat uppgick till 1 183 tkr (8 880). Mé»
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Vacse Kalmar AB
Org nr 556659-5392

Finanslering och rédntebindning
Vacse Kaimar AB finansieras via lan fran moderbolaget. Finansiella risker hanteras centralt av moderbolaget.

Miljo

Miljbarbetel, som handldggs av moderbolagel i samarhete med hyresgdsten, syftar till att minska miljdbelastningen
och hidra till ett hallbart samballe.

Mo]ligheter och risker

Fastighetsrelaterade risker

FFastigheternas vérde dr den mest betydelsefulla faktorn for risknivan i ett fastighetsbolag. Av risker och
faktorer som paverkar fasligheternas varde bedtims risken f6r hijda avkastningskrav som den storsta risken.
Koncernens strategi fér att hantera denna risk dr att &ga s.k. samhadlisfastigheter av héig kvalitet med langa
hyreskontrakt vilket skapar en god méjlighet Gll langsiktigt stabila fastighetsvérden.

Upplysningar avseende verkligt varde for forvaltningsfastigheter se not 9.

Finansiella risker

Finansielia risker hanteras centrall fér koncernen av moderbolaget \facse AB (publ). For ytierligare information se
not 10.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen
Under det kammande aret forvantas verksamhelen att bedrivas med ofdrandrad inriktning.
Fastigheterna kammer fortsatia att idrvaltas och utvecklas med malsattningen att ge en bra avkasining.

Forstag till disposition av foretagets vinst
Styrelsen foresiar att fritt eget kapital, kronor 1 280 266, disponeras enligt féljande:

Utdelning (1 000 aklier * 1 000 kr) 1 000 000
Balanseras i ny rdkning 280 266
Summa 1 280 266

Bolagets resultat och stélining framgar av efterfoljande resuitat- och balansrdkning samt kassafldesanalys och noter. Mig/
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Resultatrdakning
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gelopp [ tkr Not 2022 2021
Hyresintakter 4 22 890 22 571
Fastighelskostnader 5

Drift- och underhaliskostnader -3 184 -2 818
Fastighetsskatt -728 -984
Driftnetto 18 978 18 769
Avskrivningar 9 -1 953 -1 953
Bruttoresuitat 17 025 16 816
Centrala administrationskostnader 5 -2 210 -1 543
Rérelseraesuitat 14 815 15 273
Resultat fran finansiella poster 6

Ranteintdkter och liknande resuitatposier 0 -
Rantekostnader och liknande resuitatposter -2 697 -2 730
Resultat efter finansiella poster 12 118 12 543
Bokslutsdispositioner ) 7

Koncernbidrag, ldmnade -10 422 -1 849
Resultat fore skatt 1 696 10 694
Skatt 8 -513 -1 814
Arets resultat | 1183 8 880

Arets resultat 8verensstammer med arets totalresultat.
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Balansrékning

Belopp i tkr 2022-12-31 2021-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter ~ 169 883 171 836

169 883 171 836

Finansiella anldaggningstillgangar

Fordringar hos kancernforetag 37 967 7 476
37 967 7 476

Summa anlaggningstillgangar 207 850 179 312

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag 25 630 19 3756

Ovriga fordringar 557 667

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 245 222
26 432 20 264

Kassa och bank

Kassa och bank s =

Summa omsattningstillgangar 26 432 20 264_

SUMMA TILLGANGAR 234 283 199 677

e
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Balansrikning

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

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Akliekapital 100 100

100 100

Folt eget kapital

Balanserat resuitat g7 217

Arets resultat 1183 8 880
1280 9 097

Summa eget kapital 1 380 9197

Avsiétiningar

Uppskjuten skatteskuld 1 4 107 3 704

Summa avsattningar 4 107 3 704

Langfristiga skulder 10

Skulder till koncernfbrelag 219 800 178 038

Summa langfristiga skulder 219 800 178 038

Kortfristiga skulder

L.everantorsskulder 837 —

Aktuelt skatteskuld 595 1134

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 12 7 863 7 503

Summa kortfristiga skulder 8 996 8 637

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 234 283

199 577 L/ly)
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Rapport dver fordndringar i eget kapital

2021
Aktie- Balanserade Summa
kapital vinstmede/, egef
Belopp i tkr arets resultat kapital
Vid arets ingang 100 1217 1317
Arets resultat 8 880 8 880
Transaktioner med ggare
Utdelning -1 000 -1 000
Vid arets utgang 100 9 097 9197
2022
Aktie- Balanserade Summa
kapital vinstmedel, egel
Belopp | tkr arets resultat kapital
Vid arets ingang 100 9 097 9 197
Arets resultat 1183 1 183
Transaktioner med 4gare
Utdelning J -9 000 -9 000
Vid arets utgang 100 1 280 1 380

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

om 100 kronor per aktie. \AH)
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Arots kassafitide
Likvida medel vid arets bdérjan

L.ikvida medel! vid arets slut

Kassaflodesanalys

Belopp i tkr Not 2022 2021

Den lépande verksamheten i4

Resultat efter finansiella poster 12 118 12 543

Justering fdr poster som inte ingar i kassaflddet, avskrivningar 1 953 1 863

Justering f6r poster som inte ingar i kassaflodet, e} reglerat koncernbidrag -10 422 -1 849
3 649 12 647

Betald inkomstskatt -649 -93

Kassafldde fran den Idpande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital 3 000 12 554

Féréndringar i rérelsekapital

Okning(-}/Minskning(+) av rorelsefordringar -36 659 -10 027

Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder 897 356

Kassaflode fran den I6pande verksamheten -32 762 2 883

Investeringsverksamheoten

Kassafldde fran investeringsverksamheten — -

Finansieringsverksamheten

Okning av.skulder hos koncernforetag 41762 -

Minskning av skutder hos koncernforetag ~ -1 883

Utbetald utdelning -9 000 -1 000

Kassafiode fran finansieringsverksamheten 32 762 -2 883
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Noter
Belopp i tkr om inget annal anges

Not 1 Redovisningsprinciper

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

Faststillelse

Arsredovisningen har godkénts fér utfirdande av styrelsen den 28 mars 2023. Resultat- och
balansrakningarna kommer att framldggas f0r beslut om faststalielse pa arsstdmman den 28 mars 2023.

Vérderingsgrunder -
Tillgangar, avsattningar och skulder har vdrderats till historiska anskaffningsvérden, 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, langfristiga skulder och avsdtiningar bestar av belopp som fdrvantas atervinnas eller
betalas efter mer dn tolv manader rdknat fran batansdagen. Omsaitningstillgangar och kortfristiga skulder bestar
av belopp som forvéintas atervinnas eller betalas inom tolv manader réknat fran balansdagen.

Bedomningar och uppskattningar

Alt upprdtia de finansiella rapporterna i enlighet med RFR 2 krdver atl styrelsen och foretagsledningen gor
bedbmningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna
ach de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, 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 jamfdrs mot faktiskt utfali. Se vidare not 2.

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

De standarder och tolkningar sem dnnu inte tralt i kraft férvdntas inte ha nagon védsentliq paverkan
pa de finansiella rapporterna.

Intdkter fran rérelsen

Hyresintdkter ,

Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjdrt over hyresavtalens (leasingavtalens) avtalsperiod.
Intdkterna fordelas pa hyresintdkier och serviceintdkter, | hyresintédkter ingar sedvanlig utdebiterad hyra inkl
index samt tilaggsdebilering for investering och fastighetsskatt. | serviceintdkter ingar all annan tilldggsdebitering
sasom vdrme, kyla, vatten mm. Férskotlshyror redovisas som férutbetalda hyresintdkter. Hyresintakter fran
fGrvdrvade fastigheter redovisas fran och med tiltrddesdagen. Samtliga hyreskontrakt klassificeras

som operationell leasing.

Intékter fran fastighetsférsalining

Intakt av fastighetsforsaliningar redovisas normalt pa frantrddesdagen om inte risker och fdrmaner dvergatt till
kBparen vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen dver tillgangen kan ha dvergatt vid ett tidigare tillfélle 4n
frantrddestidpunkten och om sa har skett intdktsredovisas fastighetsforsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid
beddmning av intakisredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalais mellan parterna betraffande risker och
frmaner samt engagemang i den l6pande forvaltningen, Darutéver beaktas omsténdigheter som kan paverka
affdrens utgang vilka ligger utanfor saljarens ach/eller képarens kontroii.

Finansiella intaktaer och kostnader

Finansiella intakter bestar av ranteintakter pa fordringar. Finansiella kostnader bestar framst av rantekostnader pa

lan fran moderbolag.

Ranteutgifter aktiveras inte i forvaltningsfastigheter utan kostnadsférs I6pande. M HD
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Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition oavsett om koncernbidraget Iamnas eller erhalles. Det
erhallna eller lIdmnade koncernbidraget paverkar foretagets aktuella skatt eller i vissa fall uppskjutna skatt.

Skatt

Redovisad skatt omfattar aktuell skatt ach uppskjuten skatt. Aktuell skatt berdknas utifran gdllande skattesats.
For ar 2022 4r den aktuella skattesatsen 20,6%. Inkomstskatter redovisas i resultatrakningen.

Aktuell skalt

Aktuell skatt avser skatt pa arets skattepliktiga resuitat. Skattepliktigt resultat kan skilja sig fran det redovisade
resultatet i resultatrakningen da det har justerats for ej skattepliktiga intédkter och ej avdragsgilia kostnader

samt f&r infakter och kostnader som dr skattepliktiga eller avdragsgilla i andra perioder.

Bolagets aktuella skatteskuld bergknas enligt de skattesatser som har beslutats eiler aviserats per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt ber&knas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporéra skilinader mellan
redovisade och skattemassiga vérden pa tillgangar och skulder. Beloppen berdknas baserat pa skattesatser
och skalteregler som &r beslutade eller aviserade per batansdagen och har inte nuvardesberdknats. Uppskjutna
skattefordringar avseende avdragsagilla tempordra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man
det dr sannolikt att dessa kan forvdntas medfora ldgre skatteutbetalningar i framtiden.

Forvaltningsfastigheter

Definition och vérdering

Forvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintékter, vérdestegring eller en
kombination av dessa. Firvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanldggningar samt
fastighetsinventarier. Aven fastigheter under uppfbrande och ombyggnation som avses att anvandas som
forvaltningsfastigheter nér arbetena ar fardigstallda klassificeras som forvaitningsfastigheter.

Fdrvallningsfastigheterna redovisas till anskaffningsvérde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuell nedskrivning samt med tilldagg for eventuell uppskrivning. Redovisningsprinciper for nedskrivningar
framgar nedan. Avskrivning sker linjdrt dver tillgangens berdknade nyttjandeperiod. Mark skrivs inte av.

Avskrivning sker utifran f6ljande nyltjandeperioder:

- Kontorsiokaler 100 ar
- Markanlaggningar 20 ar
- Byggnadsinvenlarier 10-20 ar
- Markinventarier 10 ar
- Hyresgéstanpassningar kontraktstiden

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter 1dggs till anskaffningsvéardet till den del tiligangens prestanda fGrbattras i farhailande till

den niva som gdllde, da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer, Reparationer kostnadsférs 10pande.

Upplysningar om férvaltningsfastigheternas verkliga varden

Upplysningar ldmnas i not om f&rvaltningsfastigheternas verkliga varde baseras pa berakningar i enlighet med
redovisningsstandarden IAS 40 Fdrvaltningsfastigheter.

Verkliga vdrden baseras pa marknadsvarden ach representerar de beddmda belopp som skulle erhallas i
transaktioner vid varderingstidpunkten mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har
elt intresse av att transaklioner genomttrs efler sedvanlig marknadsidring, dar bada parter forutsétts ha
agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang. |

Beskrivning av tillAmpade vérderingsprocess och virderingsteknik samt betydande indata i vdrdebeddmningarna &)
framgar av not 9.
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Vacse Kalmar AB
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L.easing - foretaget som leasetagare

Samtiliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavial i enlighet med undantagsreglerna i RFR 2.
Leasingavgifterna kostnadsfors linjéart dver leasingperiodens [optid. Rérliga avgifter kosinadsfors |8pande for
den period till vilka de hanférs. Formaner erhalina i samband med tecknandet av elt avial redovisas linjart som
en minskning av den totala leasingkostnaden i resultatet.

Finansiella instrument

Finansiella anldggningstillgadngar varderas till anskaffningsvarde minus eventuell nedskrivning och finansiella
omsatiningstiligangar enligt ldgsta vardets princip. Finansiella skulder varderas tili upplupet anskaffningsvérde.
Anskaffningsvérdet for rantebdrande instrument justeras for den periodiserade skilinaden mellan vad som
ursprungligen betalades, efter avdrag fir transaktionskastnader och det belopp som hetalas pa farfallodagen
(dverkurs respektive underkurs).

Nedskrivningar .

De redovisade vdrdena {or fdretagets tillgangar kontrolleras vid varje rappoittilifalle for att utrona om det finns
nagon indikation pa nedskrivningshehov. Om nagon sadan indikation finns, beréknas tillgangens atervinnings-
varde. Om det inte gar alt faststélla vasentligen oberoende kassaflbden tili en enskild tillgang, och dess
verkliga vdrde minus forsédljningskostnader inte kan anvandas, grupperas tillgangarna vid provning av
nedskrivningsbehav lill den ldgsta niva dar det gar att identifiera vdsentligen oberoende kassafléden — en sa
kallad kassagenererande enhet. Nedskrivning gérs om atervinningsvardet understiger det redovisade vérdet.
Vid berdkning av nyttjandevérdet diskonteras framtida kassafléden med en diskonteringsfaktor som beaktar
riskfri rAnta och den risk som &r forknippad med den specifika tillgangen,

En nedskrivning reverseras om det har skett en férdndring av berdkningarna som anvandes for att bestdmma
atervinningsvdrdel. En reversering gbrs endast i den utsirdckning som tillgangens redovisade vérde inte
gverstiger det redovisade vdarde som skulle ha redovisats, med avdrag f0r avskrivning, om ingen nedskrivning
skulle gjorts. |

Necdlskrivning av finansiella tillgangar

Vid varje rapporttiliféile utvérderar foretaget om det finns objektiva bevis pa att en finansiell tillgang eller grupp
av tillgangar dr i behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgdrs av observerbara forhallanden som intraffat
och som har en negativ inverkan pa mdgjligheten att dtervinna anskaffningsvardet.

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

Detta innebdr att {fordringarna redovisas lill anskaffningsvdrde med reservering for osadkra fordringar.

Bolaget har en nedskrivhingsmodell som baseras pa firvdntade kreditfdriuster. Modellen innebdr att det IOpande
gbrs en beddmning av kreditreserveringar baserat pa historik, nuvarande férhallanden och prognoser for
framtida forutsatiningar. Forluster hanftrliga till osdkra fordringar redovisas biland fastighetskostnader.

Fordringar med nedskrivningsbehov redovisas till nuvardet av forvantade framtida kassafldden.

Nedsksivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaffningsvirde aterfors om
de tidigare skdlen till nedskrivningar inte l[angre foreligger och att full betalning fran kunden férvantas erhallas.

Avsattningar

En avsatining skiljer sig fran andra skulder genom att det foreligger ovisshet om tidpunkt for betalning eller
beloppets storlek. En avsattning redovisas nar det finns en befintlig legal eller informell férpliktelse som en 6ljd
av en intrdffad hdndelse och det dr troligt att ett utfidde av ekonomiska resurser kommer att krdvas {6r atl
reglera fdrpliktelsen samt en tillférlitig uppskattning av beloppet kan goras. Avsatiningar gdrs med det belopp
som 4r den basta uppskattningen av vad som krdvs for att reglera den forpliktelsen pa balansdagen. En
avsdttning for forlustkontrakt redovisas ndr de fOrvantade fordelarna som férvantas fran ett kontrakt &r ldagre dn
de oundvikliga kostnaderna f6r att uppfylla térpliktelserna enligt kontrakiet,

Aktieagartiliskott och [amnad utdelning
Erhallet akliedgartillskolt redovisas som en 6kning av eget kapital.

Lamnad utdelning respektive aterbetalning av aktiedgartillskott redovisas som en minskning av eget
kapital nar beslut om utdelning respeklive aterbetalning fattats.

Not 2 Uppskattningar och beddmningar

Forvaltningsfastigheter - uppgifter om verkligt varde

Vid vérdering av férvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande effekt pa bedémda
virdet, Vdrderingen av forvaltningsfastigheter krdver antaganden om framtida kassafldden samt beddmningar av
akiuella marknadsmassiga avkastningskrav for varje enskild fastighet.

For alt spegla den osdkerhet som finns i gjorda antaganden och uppskattningar anges normalt i varderingarna
et sa kallat vérderingsintervall om +/- 5-10 %. information om viktiga antaganden och osdkerhet vid virdering av
forvaltningsfastigheter framgar av not 9.

Not 3 Handelser efter balansdagen

Det har inte intraffat nagra héndelser efter periodens utgang som beddms vara av vikt att rapportera. b“g
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Not 4 Intdkternas fordelning - operationella leasingavtal

Intdkter per intaktssiag
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) 2022 2021
Hyresintdkter 22 890 22 571
22 830 225711
Den genomsnittliga aterstaende kontraktslangden har berdknas till 6 ar (7).
Kontrakt for kommersiella lokaler har vanligtvis indexklausuler.
Tabellen nedan visar hyresintékterna berdknade utifran aktuella hyreskontrakt.
Forfallostruktur kontrakterad hyra
2022-12-31 2021-12-31
Avtalade intdkter med betalning inom ett ar 22 890 22 571
Avialade intdkter med betalning mellan tva till fem ar 91 560 90 284
Avtalade intdkter med betalning senare dn fem ar 11 445 33 857
125 894 146 712
Not 5 Fastighetskostnader samt centrala administrationskostnader
2022 2021
Fastighetskostnader
Drift- och underhallskostnader -2 512 -2 189
Fastighetssktsel 672 -629
[-astighetsskatt -728 -984
-3 912 -3 802
Centrala kostnader for administration
Képta ljanster fran moderbolaget -2 210 -1 543
-2 210 -1 543
Kopta tjdnster fran moderbolaget avser frémst kostnader f6r funktioner for ledning, ekonomi, finansiering, drift- och
underhailspfanering, juridik och IT-stéd.
Arvode och kosthadsersattning till revisorer
Arvode till bolagets revisorer faktureras moderbolaget Vacse AB (publ).
Not 6 Finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resultatposter
_ 2022 2021
Ranteintakter, 8yriga 0 —
0O s
Rantekostnader och liknande resuitatphoster
2022 2021
Réntekostnader, koncernféretag -2 697 -2 730
- -2 697 -2 730
Not 7 Bokslutsdispositioner
2022 2021
Koncernbidrag, idmnade -10 422 -1 849
-10 422

-1 849 W‘S
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Not 8 Skatt
2022 2021
Aktuell skattekostnad
Arets skattekostnad, aktuell skatt 110 -1 412
Uppskjuten skattekostnad
Uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader 402 -402
Totalt redovisad skattekostnad -513 -1 814
Avstamning av effektiv skatt
2022 2021
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt 1 696 10 694
Skatt enligt gallande skattesats 20,6% -349 20.6% -2 203
Ej avdragsgill rdnta 0,0% -163 18,1% 388
Skatt hdnforlig till tidigare ar 0,0% - 0.0% L
Redovisad effektiv skatt 30,2% -513 17.0% -1 814
Not 9 Forvaltningsfastigheter
. 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bbrjan 201 110 201 110
Vid arets slut 201 110 201 110
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bdrjan -29 274 -27 321
Arets avskrivning -1 953 -1 953
-31 227 -29 274
Raedovisat varde vid arets slut 169 883 171 836
Varav mark
Ackumulerade anskaffningsvarden 5784 5784
Redovisat vdrde vid arets sfut 5784 5784
Skattemdssiqgt vdrde 149 948 153855
Taxeringsvarde 72 800 98 400
Information om forvaitningsfastigheternas verkliga varde for upplysningsdandamal
2022-12-31 2021-12-31
Verkligt varde 423 000 437 000

Verkligt varde

Foretaget redovisar férvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde med avdrag f6r av- och nedskrivningar. Ovan

Iamnas information om verkligt varde. Verkligt varde definieras som det pris som vid varderingstidpunkten skulie
erhallas vid forséljning av en lillgang eller betalas vid dverlatelse av en skuld genom en ordnad transaktion mellan

marknadsaktbrer och representerar saledes en form av marknadsvérde.

Virderingsprocess

Vardering av fastigheter sker enligt koncernens varderingspolicy. | enlighet med denna policy gérs varderingar
tva ganger om aret, efter kvartal 2 och kvartal 4 av samtliga fastigheter av externa, oberoende fastighets-

varderare, med relevanta, professionella kvalifikationer och med erfarenhel av aktuell geografisk marknad samt

kategori av fastigheter som vdrderats. Vid dvriga kvartalsslut gors interna vérderingar i dialog med externa
fastighetsvédrderare. Per 2022-12-31 och under 2022 har varderingar utforts av varderingsforetaget Forum

Fastighetsekonomi. bly)
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Varderingsteknik

Verkliga varden har faststailts med en kombinerad tillampning av ortsprismetod och avkastningsbaserad
metod,

Den avkastningsbaserade metoden ar baserad pa nuvédrdesberdkning av framtida kassafléden i form av
driftnetton under 15 ar, som successivt marknadsanpassats, samt nuvardet av bedbmt kalkylar 15. Restvérdet har
beddmts genom en evighetskapitalisering av elt uppskattat marknadsméssigt driftnetto vid kalkylperiodens slut.
Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav. Direktavkastningskravet fdr restvéardebeddmning har
hérletts fran den aktuella transaktionsmarknaden for iamfbrbara fastigheter, saval direkta som indirekta
(fasligheter salda i bolag) transaktioner har beaktats.

Diskonteringsréntan som anvédnts f6r nuvdrdeberdkning av framtida kassafldden bestar av direktavkastnings-
kravet med tillagg f6r antagen tilivéxt i kassaflédena under prognosperioden.

IFRS kategoriserar indata for vérdering till verkiigt vérde i tre nivaer. Hierarkin for verkligt véarde ger hdgst
prioritet at noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgangar, Niva 1, och 18gst prioritet at icke
observerbara indata, Niva 3. Indata Niva 2 4r andra indata, vilka ar direkt eller indirekt observerbara,

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

som marknadsaktorerna skulle anvédnda for att prissatta tillgangen. Varderingarna av foretagets fastig-
heter har skett med indata hanfdrlig till niva 3, da ej observerbara indata som anvants i varderingarna har
en vasentlig paverkan pa bedétmda vdarden. |

Indata: Hyresinbelalningarna berdknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut. Lokal-
hyreskontrakt med en utgaende hyra som bedtdms vara marknadsméssig antas forlangas med ofdrdndrade
villkor efter utgangen av innevarande kontraktsperiod, medan ¢vriga lokalhyrar justeras till en marknads-
madssig hyresniva. Kassaflodet for drift-, underhalls- och administrationskostnader utifran marknadsmassiga
beddmningar baseras pa historiska kostnader och pa erfarenheter av jamforbara objekl. Investeringar beréknas
utifran det investeringsbehov som bedtéms foreligga.

| verkligt varde for forvaltningsfastigheter ingar byggrétter. Dessa virderas framst genom tilldmpning av
ortsprismetoden, vilket innebdr alt beddmningen av vdrdet sker utifran jamforelser av priser for likartade
byggratter.

Verkligt varde f6r ny- och tillbyggnadsprojekt bestdms utifran det ldgsta av:

- verkligt varde fér byggratten (marken) med eventuell befintlig byggnad vid vardetidpunkten, med tillagg for
nedlagda kostnader och

- verkligt varde 6r fastigheten i fardigt skick med avdrag for kvarstaende kostnader for att fardigstdlla projektet.

Verkligt varde for fardigstalit projekt berdknas med samma vérderingsteknik som for fardigstillda fastigheter.
Vardering som i fardigt skick kan dock ske ndr projektet ar nastan fardigstilit, ndstan helt uthynt forutsatt

atl extern vardering genomforts. L /Q{;
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Not 10 Finansiella instrument och finansiell riskhantering
?:J Finansiell riskhantering
5y Hanteringen av finansiella risker inom Vacse-koncernen ar centraliserad till finansfunktionen i Vacse AB (publ) och
S regleras av koncernens finanspolicy som gdller fér samtliga koncernftretag. For mer information om koncernens
Vit finansiella risker och hanteringen av dessa, se arsredovisningen fér Vacse AB (publ). Foretaget dr exponerat for
) foliande finansielia risker: finansieringsrisk, rdnterisk samt kreditrisk.
%
- Finansieringsrisk
¢ Féretaget innehar ett koncerninlernt 1an frdn moderbolaget om 219 800 tkr (178 038). Lanet lgper tills vidare.,

Ranterisk

L.an fran moderbolage! 6per med en arlig rdnta som speglar moderbolagets upplaningardnta. Moderbolaget sékrar
ranterisken via derivatinstrument.

Kreditrisk

Fdretaget genomidr sedvanliga kreditprévningar fore det att en ny hyresgést accepteras. Bolagets hyresgaster
utgors av offentlig forvalining och kreditrisken ar ddarmed forsumbar.

Bélagets maximala exponering {or kreditrisk uppgar till det redovisade vardet av fordringar. Nagra osédkra fordringar

fireligger e,
Not 11 Uppskjuten skatt
Redovisade uppskjutna skattetordringar och skulder
Lippskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld

_ 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31  2021-12-31
Forvaltningsfastigheler - — -4 107 -3 704 -4 107 -3 704
Skattefordringar/-skulder - - -4 107 -3 704 -4 107 -3 704

Forandringarna av uppskjutna skattefordringar/-skulder ar redovisade i periodens resultat.

Not12 Upplupna kostnader och farutbetalda intakter
J_ 2022-12-31 2021-12-31

I-drutbetalda hyresintdkter 7708 7 200

Ovriga posler 185 303
7 863 7 503

Not 13 Transaktioner med narstaende

Narstaenderelationer

Bolaget har en nadrstaenderelation med moderbolaget, dess dgare och sina systerforetag.

Bolaget har kopt tjanster pa marknadsmaéssiga villkor med 2 210 tkr (1 543).

Not 14 Upplysningar till kassaflodesanalys

Réntor *
2022 2021

Erhallen rédnta 4 B

Eriagd réanta - -

Likvida medel
Bolaget dr anslulet till Vacse AB’s (publ) centralkonto. ! 1!!

)
¥
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Not 15 Stdllda sakerheter och eventualforpliktelser
2022 2021
Stdllda sdkerheter, panthrev | 172 140 122 193
’ 172 140 122 193

Bolaget har inga eventualférpliktelser.
Not 16 Kancern- och fdretagsuppgifter

Vacse Kalmar AB dr ett heldgt dotterféretag till Vacse AB (publ) med organisationsnummer 556788-5883 bada med
sdte | Stockholm. Vacse AB (publ) upprdttar koncernredovisning f6r den storsta koncernen.
Huvudkontoretls adress dr Kungsgatan 26, Stockholm,

Not 17 Nyckeltalsdefinitioner

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

Overskottsgrad Driftnetto dividerat med hyresintéakter

Uthyrningsgrad Redovisade hyresintikter i procent av hyresintakter plus marknadshyra fér ej uthyrda ytor.

Soliditet Eget kapital vid arets stut i forhallande till totaia tiflgangar

Belaningsgrad Réntebdrande nettoskulder dividerat med fastigheternas verkliga varde

Not18 Forslag till disposition av-foretagets vinst

Styrelsen foreslar att fritt egel kapital, 1 280 266 kronor, disponeras enligt foljande:

Utdelning (1 000 aktier * 1 000 kr) 1 000 000
Balanseras i ny rakning 280 266
sSumma 1280 266

Stockhoim den 28 mars 2023

% ( W“;

redrik Linderborg Henrik Molin
Styrelsens ordftirande Styrelseledamot

Slyfelseledan

Var revisionsberattelse har ldmnats den Z ‘g / 5 2023
Grant Thornton Sweden AB '

Mikael Ostblom
Aukloriserad revisor
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Till bolagsstamman i Vacse Kalmar AB

Org.nr. 6566659 - 5392

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Vacse Kalmar AB
i

far é&r 2022,

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med éarsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rattvisande bild av Vacse Kalmar ABs finansiella stallning per den
31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflcde
fér aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
férenllg med drsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker d&rfor att bolagsstomman faststdller resultatrgk-
ningen och balansrikningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) ach god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs ntéirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i forhallande till Vacse Kalmar AB enligt god revisorssed i Sve-
rige och har i dvrigt fullgjort véirt yrkesetiska onsvar enligt dessa
krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrGekliga och
andamdalsenliga som grund f&r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det @r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprat-
tas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar &dven for den interna kontroll som den bedomer
ar nddvandig for att uppratta en drsredovisning som inte innehai-
ler nGgra vdsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa cegent-
ligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for be-
dBmningen av bolagets {drmaga ott fortstGtto verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tilampligt, om férhatlanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten ach att anvanda antagan-
det om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock
inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphdra med verk-
samheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra na-
got av detla.

Revisorns ansvar

Vara mél ar att uppnd en rimlig grad av stikerhet om huruvida ars-
redovisningen som helhet inte innehdller nagra visentliga felaktig-
neter, vare sig cdessa beror pd cegentligheter eller misstag, och att
amna en revisionsberattelse som innehdller vara uttalanden. Rim-

ig stkerhet Gr en hég grad av sdkerhet, men ar ingen garanti t6r

Rogistrorat rovisionsbolag
Member of Granl Thornton Intarnational Ltd |
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Revisionsberattelse

att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka en vasentlig felaktighet om en sGdan
finns. Felaktigheter kan uppstd pd grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvan-
dare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionelit om-
dome och har en professionellt skeptisk instélining under hela re-
visionen. Dessutom:

+ identifierar och bed&mer vi riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat uti-
fran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga
och dndamdlsenliga f&r att utgéra en grund f&r vara uttalanden,
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till §8ljd av oe-
gentligheter ar hégre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innetfatta agerande i mas-
kopi, torfalgkning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information el-
ler dsidosattande av intern kontroll,

» skaffar vi oss en férstGelse av den del av bolagets interna kon-
troll som har betydelse f6r var revision fér att utforma gransknings-
atgdrder som ar ldmpliga med hénsyn till omstindigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen,

« utvarderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningor i redovisningen
och tillhdrande upplysningar,

» drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anviinder an-
tagandet om fortsatt drift vid upprottandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevi-
sen, om huruvida det finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som
avser sadana hadndelser eller férhallanden som kon leda till bety-
dande tvivel om bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. Om
vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig ostikerhetsfaktor, maste
vi i revisionsberGttelsen fasta uppmdrksamheten pa upplysning-
arna i arsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sGdana upplysningar ar otillr&ckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen, Vara slutsatser baseras pd de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller torhdllanden gbra att ett bolag inte léngre
kan fortsatta verksamheten,

» utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionernc och
hdéindelserna pad ett sétt som ger en réttvisande bild,

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maStEk}\!!
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ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
dariblond de eventuella betydande brister | den interna kontrollen
som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-
fattningar

Uttalaonden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revis-
ion av styrelsens férvaltning for Vacse Kalmar AB t6r ar 2022 samt
av férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller f6r-
lust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter an-
svarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart an-
svar enligt denna beskrivs ndrmare { avsnittet Hevisarns ansvar., Vi
dr oberoende i forhdllande till Vacse Kalmar AB enligt god revisors-
sed | Sverige och har j dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
cdessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat dr tillrackliga och
andamalsenliga som grund f6r véra uttolanden.

Styrelsens ansvar

Det &ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller forlust, Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar f6r-
svarlig med hénsyn till de krav som bolagets verksamhetsart, om-
fattning och risker stdller pd storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortls-
pande bedéma bolagets ekanomiska situation och att tillse att bo-
lagets organisation dr utformad sa att bokfdringen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontroll-
eras pa ett betryggonde satt,

Stockholm 2023 - 03 - 28

Mikael Ostblom

Auktoriserad revisor
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fegistrorat rovistionsbolog
Maembear of Grant Tharnton International Ltd

Revisorns aasvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sdkerhet kunno bedémao om nagon styrelse-
ledamot i ndgot vasentligt avseende:

»  foretagit nGgon atgard eller gjort sig skyldig tifl nagon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
+  pda nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, ars-
redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriaffande revisionen av forstaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, dr
att med rimlig grad av sikerhet bedoma om férslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig stkerhet ar en hég grad av stkerhet, men ingen goranti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed | Sverige alltid
kommer att uppttcka atgtirder eller forsummelser som kan féran-
leda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dis-
positioner av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktie-
bolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-
der vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk in-
stdllning under hela revisionen. Gronskningen av {Srvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grun-
dar sig framst pd revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgdrder som utférs baseras pa vér professionella be-
démning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pd sddana atgarder, omraden och for-
hallanden som Gr visentliga f6r verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sdrskild betydelse f6r bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhéllanden som ar relevanta for vart utta-
lande om ansvarsfrihet,

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till disposit-
ioner betrGffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrel-
sens motiverade yttrande samt ett urval av underiagen for detta
for att kunna bedéma om forslaget Gr férenligt med aktiebolagsla-
gen,



