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Vacse Bjorko AB
Org nr 559193-8781

Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Vacse Bjdrkd AB, organisationsnummer 559193-8781, avger hdrmed arsredovisning for rakenskapsaret 2022.
Bolaget har sitt sate | Stockholm.

Agarforhallanden

Bolaget dr elt heldgt dotterbolag till Vacse Ettan AB, organisationsnummer 558042-0237, med sate | Stockholm och ingar

| Vacse AB (publ) koncernen. Se vidare not 15.

Vorksamheten

Bolaget ingar i Vacse-koncernen vars affarsidé ar att via heldgda dotterbolag dga, utveckla och férvaita nybyggda eller
nyrenoverade fastigheler i Sverige med offentliga hyresgaster och langa hyreskontrakt.

Det verkliga vdrdet av bolagets fastighet, Bjorkd 1:313, uppgick per den 31 december 2022 till 175 mkr (174),

Bolagel har under aret inle hafl nagra egna anstéllda. All férvaitning har kdpts fran moderbolaget medan

asset management kOpts externt.

Sammanfattning av utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stalining

2 (15)

Ekonomisk Gversikt ) 2022 2021 2020 2018
Hyresintdkter, tkr 8 484 8 189 1607 361
Driftnetto, tkr 7 169 6 947 803 293
Rorelseresultat, tkr -2 061 -1 345 803 293
Resuitat efter finansiella poster, tkr -3 922 -3 249 -352 235
Marknadsvarde fastigheter, tkr 175 000 174 000 151 000 -
Uthyrningsgrad, % 100% 100% 100% 100%
Overskottsgrad, % 85% 85% 50% 79%
Soliditet, % 2,2% 2,0% 01% - 0,0%
Belaningsgrad, % 55% 55% 61% ~

Definitioner; Se not 16

Resultat

Hyresintdkterna uppgick under aret till 8 484 tkr (8 189). Fastighetskostnaderna uppgick till -1 315 tkr (-1 243).

Rorelseresultatet minskade till -2 051 tkr (-1 345).
Rantenettot uppgick till -1 871 tkr (-1 905).
Resultat efter finansiella poster uppgick till -3 922 tkr (-3 249).

Koncernbidrag har erhallits med 6 035 tkr (5 220).

Arets. resultat uppgick till 1 725 tkr (1 894). N‘g}
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Finansiering och rdntebindning
Vacse Bjorkd AB finansieras via lan fran koncernmoderbolaget, Vacse AB (publ).

Mitjo
Miljdarbetet, som handldggs av moderbolaget i samarbete med hyresgésten, syftar tili att minska miljobelastningen
och bidra til} ett hallbart samhaélle.

Mdjligheter och risker

Fastighetsrelaterade risker

Fastigheternas vérde dr den mest betydelsefulla faktorn for risknivan i ett fastighetsbolag. Av risker och
faktorer som paverkar fastigheternas varde bedtms risken fOr hdjda avkastningskrav som den stdrsta risken.
Kancernens slrategi t0r att hantera denna risk &r att dga s.k. samhadlisfastigheter av hig kvalitet med langa
hyreskontrak! vilket skapar en god méjlighet tili [angsiktigt stabila fastighetsvarden.

Upplysningar avseende verkligt vadrde for forvaltningsfastigheter se not 9.

Finansiella risker

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

Fdrvdntningar avseende den framtida utvecklingen
Under det kommande aret forvantas verksamheten att bedrivas med oftrandrad inriktning.
Fastigheterna kommer fortsdtta att fdrvaltas och utvecklas med malséitningen att ge en bra avkastning.

Farslag till disposition av faretagets vinst
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, 2 150 928 kronor, disponeras enligt féljande:

Utdelning (60 000 aktier * 40 kr) 2 000 000
Balanseras i ny rakning 150 928
Summa 2 150 928

Bolagets resultat och stalining framgar av efterftljande resultat- och balansrdkning samt kassaflddesanalys och noter. Ni &
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Resultatrakning

4 (15)

Belopp i tkr

2022 2021
Hyresintdkter 8 484 8 189
Fastighetskostnader
Drift- och underhaflskostnader -1 315 -1 243
Driftnetto 7 169 6 947
Avskrivningar -8 577 -7 738
Bruttoresulttat -1 408 -792
Centrala administrationskostnader ~-643 -553
Rorelseresuitat -2 051 -1 345
Resultat fran finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter 0 -
Rdntekostnader och liknande resultatposter -1 871 -1 805
Resultat efter finansiella poster -3 922 -3 249
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag, erhalina 6 035 5 220
Resuitat fore skatt 2114 1970
Skatt -389 76
Arets resultat 1725 1 894

Arets resultat dverensstdmmer med arets totalresultat. !\/\g)
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Balansrakning

5 (15)

Belopp | tkr 2022-12-31 2021-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Forvallningsfastigheter 87 884 G6 462

SuUmma anlaggningstiligangar 87 884 96 462

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag 12 287 —

Aktuell skattefordran 120 -

Ovriga fordringar 134 992

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 269 91
12 811 1083

Kassa och bank

Kassa ach bank - =

Summa omsattningstiligangar 12 811 1 083

SUMMA TILLGANGAR 100 695 97 544
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Balansrakning

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

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Egel kapital

Bundet egel kapital

Aktiekapital 20 50

50 50

Fntt eget kapital

Balanserat resuitat -80 -474

Erhallna aktiedgartillskott 506 506

Arets resultat 1725 1 894
2 151 1 926

Summa eget kapital 2 201 1976

Obeskattade reserver

Uppskjuten skatteskuld i1 464 76

Langfristiga skulder 10

Skulder tilt koncernftretag 94 858 93 804

Summa langfristiga skuider 94 858 93 804

Kortfristiga skulder 10

Leverantdrsskulder 137 -

Skulder till koncernféretag — 1481

Aktuell skatteskuld - 120

Upplupna kostnader och féruthetalda intdkter 12 3 036 86

Summa kortfristiga skulder 3172 1 688

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 100 695

97 544 Uw)
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Vacse Bjorko AB
Org nr 559193-8781

Rapport 6ver forandringar i eget kapital

2021
Aktie- Balanserade Summa
kapital vinstmedel, eget
Belopp i tkr arets resultat kapital
Vid arets ingang 50 37 87
Justering tilltrade Bjorko -4 -4
Arets resultat 1 894 1 894
Vid arets utgang 50 1926 1976
2022
Aklie- Balanserade Summa
kapital vinstmede], eget
Belopp i tkr arels resultat kapital
Vid arets ingang 50 1 926 1 976
Arets resultat 1725 1725
Transaktioner med dgare
Aktiedgartillskotlt
erhallna _ -1 500 -1 500
Vid arets utgang 50 2 151 2 201

Aktiekapitalet var per 31 december 2022 férdeiat pa 60 000 registrerade aktier med en rst per aktie
och ett kvotvarde om 100 kronor per aktie. ‘\Ag)
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Belopp i tkr
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Kassaflodesanalys

Not 2022 2021
Den l6pande verksamheten 14
Resuitat efter finansiella poster -3 922 -3 250
Aktierelaterad ersadttning s -5
Justering for poster som inte ingdr i kassaflddet, avskrivningar 8 577 7 738
Justering fOr poster som inte ingar i kassafiddet, ej reglerat koncernbidrag 6 035 5 220

10 690 g 703

Betald inkomsiskatt D41 1
Kassaflode fran den |6pande verksamheten fore
fardndringar av rorelsekapital 10 449 g 704
Féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rtrelsefordringar -11 607 -2 838
Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder 1 604 -15 753
Kassafldde fran den l6pande verksamheten 446 -§ 887
Investeringsverksamheten
Avyltring av finansiella tillgangar s 501
Kassaflode fran investeringsverksamheten - 501
Finansieringsverksamheten
Okning (+Yminskning (-) av skulder hos koncernféretag 1054 8 386
Utbetald utdeining -1 500 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -446 8 386

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut




Vacse Bjorkod AB
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Noter

Belopp i tkr om inget annat anges
Not 1 Redovisningsprinciper

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

Faststéllelse

Arsredovisningen har godkénts for utfdrdande av styrelsen den 28 mars 2023. Resultat- och
balansradkning kommer att framldggas for beslut om fastsléllelse pa arsstdmman den 28 mars 2023.

Varderingsgrunder
Tillgangar, avséttningar och skulder har varderats till historiska anskaffningsvarden, om inget annat anges.

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

Klassificering
Anlaggningstillgangar, langfristiga skulder och avsatiningar bestar av belopp som férvantas atervinnas eller

betalas efter mer dn tolv manader rdknat fran balansdagen. Omsaéattningstillgangar och kortiristiga skulder bestar
av belopp som fdrvéntas atervinnas eller betalas inom tolv manader rdknat fran balansdagen.

Bedomningar och uppskattningar

Alt uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med RFR 2 krdver att styrelsen och f6retagsledningen gor
beddmningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Uppskattningar och

antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som beddms vara relevanta och rimliga.
Uppskattningar och antaganden ses over regeibundet och jamfdrs mot faktiskt utfall. Se vidare not 2,

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

De standarder och tolkningar som dnnu inte tratt i kraft forvédntas inte ha nagon vasentiig paverkan
pa de finansiella rapporterna.

Intdkter fran rorelsen

Hyresintédkter

Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjart dver hyresavtalens (leasingavtalens) avtalsperiod.
Intdkterna frdelas pa hyresintdkter och serviceintékter. | hyresintdkter ingar sedvanlig utdebiterad hyra inkl
Index samt tildggsdebitering for investering och fastighetsskatt. | serviceintdkter ingar all annan tillaggsdebitering
sdsom vdrme, kyla, vatten mm. Forskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintakter. Hyresintakter fran
forvdrvade fasligheter redovisas fran och med tiltrddesdagen. Samtliga hyreskontrakt kiassificeras

som operationell leasing. ‘

Intdkter fran fastighetsforsélining

Intakt av fastighetsfrsaljningar redovisas normalt pa frantrddesdagen om inte risker och formaner dvergatt till
kOparen vid ett lidigare tilifdlle. Kontrolten dver tillgangen kan ha dvergatt vid et tidigare tillfalle an
frantradestidpunkten och om sa har skett intdkisredovisas fastighetsférsdljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid
beddmning av intédktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betréffande risker och
fdrmaner samt engagemang i den lépande forvaltningen. Darutdver beaktas omstindigheter sam kan paverka
affdrens utgang vilka ligger utanfdr saljarens och/eller ktparens kontroll.

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intdkter bestar av rdnteintakter pa fordringar. Finansiella kostnader bestar framst av rantekostnader pa
lan fran kreditinstitut och moderbolag.

Ranteutgifter aktiveras inte i forvaltningsfastigheter utan kostnadsfors bpande.

Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition oavsett om koncernbidraget 1amnas eller erhalles. Det
ernalina eller IAmnade koncernbidraget paverkar féretagets aktuella skatt eller i vissa fall uppskjutna skatt.

Skatt

Redovisad skatt omfattar akiuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt berdknas utifran gédliande skattesats.
For ar 2022 &r den akiuella skattesatsen 20,6%. Inkomstskatter redovisas i resultatrakningen.

Aktuell skatt
Aktuell skatt avser skatt pa arels skattepliktiga resultat. Skattepliktigt resuitat kan skilja sig fran det redovisade

resultatet i resultatrakningen da det har justerats for ej skattepliktiga intdkter och ej avdragsgilia kostnader
samt fOr intdkter och kostnader som dr skalteplikliga eller avdragsgilla | andra perioder.

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

Uppskjuten skatt berdknas enligt batansrdkningsmetoden med ulgangspunk! i tempordra skillnader mellan
redovisade och skatlemdassiga vrden pa tillgangar och skulder. Beloppen berdknas baserat pa skattesatser
och skatteregler som 4r beslutade eller aviserade per balansdagen och har inte nuvdrdesberdknats. Uppskjutna
skaltefordringar avseende avdragsgilla tempordra skilinader och underskottsavdrag redovisas endast i den man
det 4r sannolikt ait dessa kan férvantas medféra 1dgre skatteutbetalningar i framtiden.

Forvaltningsfastigheter
Definition och vdrdering

. Forvaitningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintdkter, vardestegring eller en

kombination av dessa. Forvaltningstastigheter innefattar byggnader, mark, markanlaggningar samt
fastighetsinventarier. Aven fastigheter under uppftirande och ombyggnation som avses att anvéndas som
frvaltningsfastigheter ndr arbetena ar fardigstéllda klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Farvaltningsfastigheterna redovisas till anskaffningsvdrde med avdrag for ackumulerade avskriviningar och
eventuell nedskrivning samt med tilldgg for eventuell uppskrivning. Redovisningsprinciper for nedskrivningar
framgar nedan. Avskrivning sker linjart dver tillgangens berdknade nyttjiandeperiod. Mark skrivs inte av.

Avskrivning sker utifran foljande nyltjandeperioder:

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

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter 1aggs till anskaffningsvérdet till den del tillgangens prestanda forbattras i férhallande il
den niva som géllde, da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer. Reparationer kostnadsfors [¢pande.

Upplysningar om fGrvaltningsfastigheternas verkliga vdrden
Upplysningar ldmnas i not om forvaltningsfastigheternas verkliga vdrde baseras pa berdkningar i enlighet med
redovisningsstandarden |IAS 40 Férvaltningsfastigheler.

Verkliga varden baseras pa marknadsvérden och representerar de bedémda belopp som skulle erhallas |
transaktioner vid varderingstidpunkten mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har
ett intresse av att transaktioner genomftrs efter sedvanlig marknadsftring, dar bada parter {Grutsatts ha
agerat Insiktsfullt, klokt och utan tvang. |

Beskrivning av tilldAmpade védrderingsprocess och vérderingsteknik samt betydande indata i vdrdebedbmningarna

framgar av not 9.

Leasing - foretaget som leasetagare

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal i enlighet med undantagsreglerna i RFR 2.
Leasingavgifterna kostnadsfors linjért tver leasingperiodens 10ptid. Rorliga avgifter kostnadstors [Gpande for
den period till vilka de hanférs. Férmaner erhallna i samband med tecknandet av ett avtal redovisas linjart som
en minskning av den totala leasingkostnaden i resultatet.

Finansiella instrument

Finansiella anldggningstillgangar varderas till anskaffningsvadrde minus eventuell nedskrivning och finansiella
omsattningstillgangar enligt 1&agsta vérdets princip. Finansiella skulder vdrderas till upplupet anskaftningsvdrde,
Anskaffningsvéardet for rantebdrande instrument justeras for den periodiserade skillnaden melian vad som
ursprungligen betalades, efter avdrag for transaktionskostnader, och det belopp som betalas pa forfallodagen
(Bverkurs respektive underkurs).

Nedskrivningar
De redovisade vérdena for féretagets tillgangar kontrolleras vid varje rapporttillfalle for att utrdna om det finns

. nagon indikation pa nedskrivningsbehov. Om nagon sadan indikation finns, berdknas tillgangens atervinnings-

vidrde. Om det inte gar att faststdlla vasentligen oberocende kassafldden till en enskild tillgang, och dess
verkliga vdrde minus forsédljningskostnader inte kan anvéndas, grupperas tillgangarna vid prévning av
nedskrivningsbehov till den I&gsta niva dér det gar att identifiera vsentligen oberoende kassafldden — en sa
kallad kassagenererande enhet. Nedskrivning grs om atervinningsvdardet understiger det redovisade vardet.
Vid berdkning av nyttjandevéardel diskonteras framtida kassafldden med en diskonteringsfaktor som beaklar
riskfri ranta och den risk som ar férknippad med den specifika tillgéngen*k{b
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En nedskrivning reverseras om det har skett en fordndring av berakningarna som anvandes fdr att bestdmma
atervinningsvdrdet. En reversering gors endast i den utsirackning som tiligangens redovisade vérde inte
tverstiger del redovisade vdrde som skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning, om ingen nedskrivning
skulle gjorts.

Nedsknivning av finansiella tillgangar ‘

Vid varje rapportilifalle utvarderar fdretaget om det finns objektiva bevis pa att en finansiell tillgang eller grupp
av tillgangar 4r i behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgtrs av observerbara forhallanden som intréffat
och som har en negativ inverkan pa moéjligheten att atervinna anskaffningsvérdet.

rKundfordringar har efter individuell vardering upptagits till det belopp varmed de beréknas inflyta.

Detta innebdr att fordringarna redovisas lill anskaffningsvarde med reservering for férvantade forluster.

Bolaget har en nedskrivningsmaodell som baseras pa férvantade kreditfériuster. | modellen gors I6pande en bedtmning
av kreditreserveringar baserat pa historik, nuvarande férhallanden och prognoser for framtida forutsattningar.

Forluster hanforiga till osdkra fordringar redovisas bland fastighetskostnader. Fordringar med nedskrivningsbehov
redovisas till nuvadrdet av fdrvdntade framtida kassafltden.

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaffningsvdrde aterfors om
de tidigare skdlen till nedskrivningar inte langre foreligger och att full betalning fran kunden forvdntas erhallas.

Avsdttningar ,

En avsdttining skiljer sig fran andra skulder genom att det foreligger ovisshet om tidpunkt f6r betalning eller
beloppets storlek. En avsédtining redovisas ndr det finns en befintlig legal eller informell forpliktelse som en féljd
av en intrdffad hdndelse och det ar troligt att ett utfldde av ekonomiska resurser kommer aft krdvas f6r att
reglera forpliktelsen samt en tillférlitiig uppskatining av beloppet kan goras. Avsattningar gérs med det belopp
som 8r den bédsta uppskattningen av vad som krdvs for att reglera den forpliktelsen pa balansdagen. En
avsatining for forlustkontrakt redovisas ndr de f6rvéintade fordelarna som forvdntas fran etl kontrakt ar ldgre an
de oundvikliga kostnaderna for att uppfylla forplikielserna enligt kontraktet.

Aktiedgartillskott och ldmnad utdeining
Erhallet aktieagartiliskott redovisas som en 8kning av eget kapital.

Lamnad uldelning respektive aterbetalning av aktiedgartillskott redavisas som en minskning av eget
kapital nér beslut om utdelning respektive aterbetalning fattats. |

Not 2 Uppskattningar och bedémningar

Forvaltningsfastigheter - uppgifter om verkligt varde

Vid vérdering av fdrvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande effekt pa bedomda
vardet. Varderingen av farvaitningsfastigheter krdver antaganden om framtida kassafioden samt beddmningar av
aktuella marknadsmaéssiga avkastningskrav for varje enskild fastighet.

For att spegla den osdkerhet som finns i gjorda antaganden och uppskattningar anges normailt | varderingarna
ett sa kallat varderingsintervall om +/- 5-10 %. Information om vikliga antaganden och osdkerhet vid vardering av
farvaltningsfastigheter framgar av not 9. -

Not 3 Handelser efter balansdagen

Det har inte intrdffat nagra hdandelser efter periodens utgang som bedtms vara av vikt att rapportera.

Not 4 Intdkternas fordelning - operationella leasingavtal

Intakter per intaktsslag

11 (15)

2022 2021
Hyresintékter 8 484 8 189
8 484 8 189
Av hyresintdkterna utgjorde serviceintdkter 252 tkr (149).
Den genomsnittliga aterstaende kontrakisldngden har berdknats till 23 ar (24).
Kontrakt for kommersiella lokaler har vanligtvis indexklausuler. |
Tabellen nedan visar hyresintakterna berdknade utifran akiuella hyreskontrakt.
Forfallostruktur kontrakterad hyra
B o N 2022-12-31 2021-12-31
Avtalade intdkter med betalning inom ett ar - 8 484 8 189
Avtalade intdkter med betalning mellan tva till fem ar 33 936 32 758
Avialade intdkter med betalning senare &n fem ar 152 714 165 599
195 134

196 546\&&



Vacse Bjorkd AB
Org nr 559193-8781

12 {15)

Not 6 Fastighetskostnader samt centrala administrationskostnader
2022 2021
Fastighetskostnader
Drift- och underhallskostnader -1 710 -828
astighetsskotsel 395 -415
-1 315 -1 243
Centrala kostnader for administration
Kopta tjanster fran moderbolaget -643 -593
-643 -5563
Kopta tjanster fran moderbolaget avser framst kostnader for funktioner for ledning, ekonomi, finansiering. drift- och
underhallsplanering, juridik och 1T-stdd.
Arvode och kostnadsersattning till revisorer
Arvode lill bolagets revisorer fakiureras moderbolaget Vacse AB (publ).
Not 6 Finansiella paster
Rdnteintdkter och liknande resultatposter
N 2022 2021
Rdnteintakter, 6vriga 0 -
Rantekostnader och liknande resultatposter
,. 2022 2021
Rdntekostnader, koncernfGretag -1 870 -1 905
Rantekostnader, dvriga -1 -
-1 871 -1 906
Not 7 Bokslutsdispositioner
) 2022 2021
Koncernbidrag, erhallna 6 035 5 220
6 035 5 220
Not 8 Skatt
2022 2021
Aktuell skattekostnad
Justering av skatt hanforlig till tidigare ar -1 -
Aktuell skatt -1 -
Uppskjuten skattekostnad
Uppskjuten skatt avseende tempordra skiilnader -388 -76
Uppskjuten skatt -388 -76
Totait redovisad skattekostnad -389 -76
Avstamning av effektiv skatt
N 2022 2021
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat ftre skatt 2114 1970
Skatt enligt gdilande skattesats 20,6% -435 20,6% -406
Ej avdragsgill ranta 0,0% - -9,6% 189
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,0% 0 0,0% -
Effekt av omrdkning till ny skattesats 0,0% — 0,0% 141
Ovrigt, avser skatt pa tveravskrivningar -2,2% 47 0,0%
Redovisad effekliv skatt 18.4% -389 3,9%

76 (\,{&



13 (15)

Vacse Bjorko AB
Org nr 559193-8781

Not 8 Forvaltningsfastigheter
) L , 2022-12-31 2021-12-31
v, " Ackumulerade anskaffningsvérden
s Vid arets bbrjan 104 200 104 701
s Avyttringar och utrangeringar - -501
::f,;,!; Vid arets slut 104 200 104 200
¢
'!““; Ackumulerade avskrivningar
™ Vid &rets bdrjan -7 738 —
Arets avsKrivning -8 577 -7 738
-16 315 -7 738
Redovisat varde vid arets slut 87 884 96 462
Skattomassigt varde 85 629 95 410
Taxeringsvarde ﬁ -~ -
Fastigheten Bjorkd 1:313 ar taxerad som specialenhet.
Information om forvaltningsfastigheternas verkiiga varde for upplysningsandamat
2022-12-31 2021-12-31
Verkligt vdrde 175 000 174 000

Verkligt varde

Féretaget redovisar fOrvaitningsfastigheter till anskaffningsvdrde med avdrag f6r av- och nedskrivningar. Ovan
lamnas information om verkligt varde. Verkligt varde definieras som det pris som vid varderingstidpunkten skulle
erhallas vid forsdljning av en tillgang eller betalas vid 6verslatelse av en skuld genom en ordnad transaktion mellan
marknadsaktdrer och representerar saledes en form av marknadsvdérde.

Varderingsprocess

Vdrdering av fastigheter sker enligt koncernens varderingspolicy. | enlighet med denna policy gérs varderingar
tvd ganger om aret, efter kvartal 2 och kvartal 4 av samtliga fastigheter av externa, oberoende fastighets-
varderare, med relevanta, professionella kvalifikationer och med erfarenhet av aktuell geografisk marknad samt
kategori av fastigheter som vdrderats. Vid dvriga kvartalsslut gors interna vérderingar i dialog med externa
fastighetsvérderare. Per 2022-12-31 och under 2022 har vdrderingar utférts av varderingsforetaget Forum
Fastighelsekonomi,

Véarderingsteknik

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

Den avkastningsbaserade metoden ar baserad pa nuvdrdesherdkning av framtida kassafléden i form av

driftnetton under 10 ar, som successivt marknadsanpassats, samt nuvérdet av beddmt restvarde kalkylar 10.
Restvidrdet har beddmts genom en evighetskapitalisering av elt uppskattat marknadsmassigt driftnetto vid kalkyislut.
Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav. Direktavkastningskravet for restvérdebeddmning har
hdrletts fran den aktuella transaktionsmarknaden f6r jamitrbara fastigheter, savél direkta som indirekta

(fastigheter salda i bolag) transaktioner har beaktats.

Diskonteringsrantan som anvants for nuvardeberakning av framtida kassafléden bestar av direktavkastnings-
kravet med tilldgg {6r antagen tillvaxt i kassaflédena under prognosperioden.

IFRS kategoriserar indata for vardering till verkligt vérde i tre nivaer. Hierarkin for verkligt vdrde ger higst
prioritet at noterade priser pa aktiva marknader for identiska tiligangar, Niva 1, och lagst prioritet &t icke
observerbara indata, Niva 3. Indata Niva 2 4r andra indata, vilka ir direkt eller indirekt ocbserverbara,

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

som marknadsaktdrerna skulle anvédnda for att prissatta tillgangen. Védrderingarna av foretagets fastig-
heter har skett med indata hanfarlig till miva 3, da ej observerbara indata som anvénts i varderingarna har
en vasentlig paverkan pa beddmda varden.

Indata; Hyresinbetalningarna berdknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram fill avtalstidens slut. L.okal-
hyreskontrakt med en utgaende hyra som beddms vara marknadsmassig antas forldngas med oférandrade
villkor efter utgangen av innevarande kontraktsperiod, medan dvriga lokalhyror justeras till en marknads-
mdssig hyresniva. Kassaflddet for drift-, underhalls- och administrationskostnader utifrdan marknadsmaéssiga
beddmningar baseras pda historiska kostnader och pa erfarenheter av jamférbara objekl. Investeringar berdknas
utifran det investeringsbehov som beddms fﬁreliggab(yg
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| verkligt véarde {0r forvaltningsfastigheter ingar byggraiter. Dessa varderas framst genom tillampning av
ortsprismetoden, vilket innebdr att bedtmningen av vardet sker utifrdn jamforelser av priser for likartade
byggratter.

Verkligt varde {6r ny- och tillbyggnadsprojekt bestams utifran det ldgsta av;

- verkligt varde f6r byggratten (marken) med eventuell befintlig byggnad vid vardetidpunkten, med tillagg for
nediagda kostnader ach

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

Verkligt varde for fardigstallt projekt berdknas med samma varderingsteknik som for fardigstailda fastigheter.
Vardering som i fardigt skick kan dock ske ndr projektet dr ndstan fardigstallt, ndstan helt uthyrt férutsatt
att extern vardering genomforts.

Not 10 Finansiella instrument ach finansiell riskhantering

Finansiell riskhantering

Hanteringen av finansiella risker inom Vacse-koncernen dr centraliserad till finansfunktionen i Vacse AB (publ) och
regleras av koncernens finanspolicy som géller for samtliga koncernféretag. For mer information om koncernens
finansiella risker och hanteringen av dessa, se arsredovisningen for Vacse AB {publ), Féretaget ar exponerat §or
foljande finansiella risker: finansieringsrisk, ranterisk samt kreditrisk.

Finansieringsrisk
Foretaget innehar elt koncerninternt 1an fran Vacse AB (publ) om 94 858 tkr (93 804). Lanet 18per tills vidare.

Ranterisk

Lan fran koncernmodern 16per med en arlig rdnta som motsvarar koncernmoderbolagets upplaningsrénta. Vacse AB (publ)
sdkrar ranterisken via derivatinstrument.

Kreditrisk

Foretaget genomfor sedvanliga kreditprovningar fore det att en ny hyresgést accepteras. Bolagets hyresgaster
utgdrs av offentlig {0rvaltning och kreditrisken &r ddrmed férsumbar,

Not 11 Uppskjuten skatteskuid
Redovisade uppskjutna skattefordringar och skulder
Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld
» , 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Férvaltningsfastigheter ~ - -464 -76 -464 -76
Skattefordringar/-skulder 0 - -464 -76 -464 -76

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

Not 12 Upplupna kostnader och fdruthetalda intdkter
2022-12-31 2021-12-31
Ovriga poster 3 036 86
.3 036 86
Not 13 Stallda sdkerheter och eventualférpliktelser
Bolaget har inga stallda panter eller eventualférpliktelser,
Not 14 Upplysningar till kassaflédesanalys
Réntor
l 2022 2021
Erhallen rdnta 0 -

Erlagd rdnta » -

L]

Likvida medel
Bolaget dr ansiutet till Vacse AB's (publ) centralkanto.

Not 15 Koncern- och foretagsuppgifter

Vacse Bjorkd AB ar heldgt dotterforetag till Vacse Ettan AB med organisationsnummer 5§59042-0237, bada med

sdte | Stockholm. Vacse AB (publ) med organisationsnummer 556788-5883 med sdte i Stockholm dr moderbolag
till Vacse Ettan AB. Vacse AB (publ) uppréttar koncemredowsmng

Huvudkontorets adress dr Kungsgatan 26, Stockholm. L‘“
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Not 16 Nyckeltalsdefinitioner

Driftnetto Intakter minus drift- och underhallskostnader, fastighetsadministration samt fastighetsskatt och tomtrattsavgatd.
Overskottsgrad Driftnetto dividerat med hyresintdkter.

Uthyrningsgrad Redovisade hyresintakter | procent av hyresintékter plus marknadshyra for ej uthyrda ytor.

Soliditet Egel kapilal vid arets slut i férhallande il totala tiligangar.

Belaningsgrad Rantebirande nettoskutder dividerat med fastigheternas verkliga varde.

Not 17 Forslag till disposition av foretagets vinst

Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, 2 150 928 kronor, disponeras enligt féljande:

Utdeining (50 000 aktier * 40 kr)
Balanseras i ny rdkning

Stockholm den 28 mars 2023

Styrelsens ordfrapde
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Sara lJdagermo
@rﬁl ¢ledamo

Var revisionsberéltelse har [ampats den Z 8 / g 2023
Grant Thornton S%edan
R/ y

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor

‘Q,Q,;f‘a

Henrik Molin

Styrelseledamot

Summa

2 00C 000
150 928

2 150 928
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Vacse Bjorko AB

Org.nr. 659193 - 8781

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen {6r Vacse Bjorka AB
for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med darsredovisningsiagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av Vacse Bjorkd ABs finansiella stalining per den
31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassafléde
for aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberiittelsen &r
forenlig med drsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstémman faststdller resultatrak-
ningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
[1SA) och god revisionssed i Sverige. V&rt ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs narmare i avsnittet Revisarns ansvar. Vi &r obero-
ende i férhdllande till Vacse Bjorksd AB enligt god revisorssed i Sve-
rige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisicnsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
dandamdlsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprat-
tas och att den ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen,

Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer

ar nadvindig for att uppratta en arsredovisning som inte innehdal-
ler nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegent-
ligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styreisen fér be-
ddmningen av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, ndr sd dr tillampligt, om férhallanden som kan paverka
f8rmagan att fortsatta verksamheten och ott anviinda antagan-
det om fortsott 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 detta,

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida ars-
redovisningen som helhet inte innehdaller nagra vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag, och att
ldmna en revisionsberdttelse som innehdller vara uttalanden. Rim-
lig sékerhet Gr en hig grad av sdkerhet, men dr ingen garanti for

Ragistrorat ravisionsbolag
Mambaor of Grant Thoraten International Lid
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att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sédan
finns, Felaktigheter kan uppsta pd grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vidsentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvaintas paverka de ekonomiska beslut som anvan-
dare fattar med grund i arsredovisningen.

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

* identitierar och bed&mer vi riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pd ocegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgtrder bland annat uti-
fran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrdckliga
och dndamalsenliga fér att utgéra en grund for véra uttalanden.
Risken f&r att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till f6ljd av ce-
gentligheter dr hégre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom ocegentligheter kan innefatta agerande i mas-
kopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information el-
ler Gsidosattande av intern kontroll.

» skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kon-
troll som har betydelse fér var revision for att utforma gransknings-
atgdrder som ar [@mpliga med hdnsyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.
 utvarderor vi [Gmpligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar,

« drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder an-
tagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionshevi-
sen, om huruvida det finns nagon vasentlig ostkerhetsfaktor som
avser sadana handelser elier férhallanden som kan teda till bety-
dande tvivel om bolagets formaga att fortsatta verksamheten, Om
vi drar slutsatsen att det finns en vdsentlig osdkerhetsfaktor, maste
vi i revisionsbertittelsen fasta uppmarksamheten p& upplysning-
arna i arsredovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pd de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet {6r revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser elier forhallanden gora att ett bolag inte ldngre
kan fortsatta verksamheten.

» utvarderar vi den overgripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, ddribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pd ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-

rade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi mﬁstM&\
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ocksd 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

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revis-
ion av styrelsens forvaltning {6r Vacse Bjorkd AB for &r 2022 samt
av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller f&r-
lust,

Vi tillatyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget
| forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter an-
svarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart an-
svar enligt denna beskrivs ntirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
4r oheroende i férhdllande till Vacse Bjérksd AB enligt god revisors-
sed i Sverige och har i vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
tréiffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag 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 pd storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stdllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar f6r bolagets organisation och forvaltningen av

bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortls-
pande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bo-
lagets organisation &ir utformad sa att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i Svrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt,

Stockholm 2023 - 03 - 28

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor

Rogistrorat rovisionsbolag
Mombaor of Grant Thornton Internationol Lid
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Revisorns ansvar

Vért mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionshevis for att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon styrelse-
ledamot i ndgot vasentligt avseende:

+ fdretagit nagon atgdrd eller gjort sig skyldig till nédgon férsums-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
« pd& ndgot annat satt handiat i strid med aktiebolagslagen, ars-
redovisningslagen eller bolagsordningen,

Vart mal betr&ffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och dérmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sadkerhet beddma om férslaget ar férenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptdcka atgarder eller férsummelser som kan foéran-
leda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dis-
positioner av bolagets vinst eller §6rlust inte &r forenligt med aktie-
bolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-
dar vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk in-
stalining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grun-
dar sig fradmst pé& revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgdrder som utférs baseras pa var professionella be-
ddmning med utgangspunkt i risk och viésentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pé sadana atgdrder, omrédden och tor-
hallanden som @r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
évertradelser skulle ha sdrskild betydelse for bolagets situation. Vi
gdr igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra forhéllanden som &r relevanta fér vart utta-

lande om ansvarsfrihet.

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



