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Vacse

556602-1688

Rikenskapsaret

Faststillelseintyg

Undertecknad verkstéillande direktor i Vacse Visby AB intygar att resultatriikningen och balansrikningen
i arsredovisningen har faststéllts pa arsstimma den 26 mars 2024. Arsstimman beslutade att godkédnna
styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer $verens med

or lg inalen.

Stockholm den 26 mars 2024
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Org.nr 556602-1688

Forvaltningsberiittelse
Styrelsen for Vacse Visby AB, organisationsnummer 556602-1688, avger hiirmed arsredovisning for

rikenskapsdret 2023. Bolaget har sitt sidte i Stockholm.
Agarforhallanden

Bolaget ér ett helqgt d@ttex.b@hg till Vacse AB, organisationsnummer 556788-5883, med siite i
Stockholm och ingér i Vacse AB (publ) koncernen. Se vidare not 16.

Verksamheten

Bolaget mg‘u 1 Vacse-k@ncemen vars aff‘msnde ar att via helagda dotteibelag qga utveckla ech fowalta

mki (277)

Bolaget har under aret inte haft ndgra egna anstillda. All forvaltning har kopts fran moderbolaget medan
asset management kdpts externt.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret
Inga visentliga hindelser har skett under rikenskapséret.

Ekonomisk dversikt (tkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Hyresintikter 20 296 18217 18 735 17 554 20 748
Drifinetto 11 763 10 409 12119 11427 10988
Rorelseresultat 8095 6 991 9058 8 882 8717

Resultat efter finansiella poster 1 971 5 065 7203 7 030 7072
Marknadsvirde fastigheter 271 000 277 000 267 000 249 000 222 000
Uthyl ningsgrad (%) 100 100 100 100 100

Overskotisgrad (%) 58 57 65 65
Soliditet (%) | 2 2 l
Belaningsgrad (%) 47 45 42 45

Definitioner: Se not 17

Finansiering och rintebindning
Vacse Visby AB finansieras via ldn frdn Vacse AB (publ).

Miljo
Miljoarbetet, som handldggs av Vacse AB (publ) i samarbete med hyresgisten, syftar till att minska
miljobelastningen och bidra till ett hallbart samhille.

Madjligheter och risker

Fustighetsrelaterade risker

Fastigheternas viirde it den mest betydelsefulla faktorn for risknivan i ett fastighetsbolag. Av de risker
och faktorer som péaverkar fastigheternas virde bedoms risken for hojda avkastningskrav som den storsta

risken. Koncernens strategi for att hantera denna risk #r att dga s.k samhillstastigheter av hog kvalitet
med langa hyreskontrakt vilket skaparen god mojlighet till langsiktigt stabila fastighetsvirden.

Upplysningar avseende verkligt virde for forvaltningsfastigheter se not 10. wl
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Finansiella risker
Finansiella risker hanteras centralt for koncernen av moderbolaget Vacse AB (publ). For ytterligare

information se not 11.

Forvintningar avseende den framtida utvecklingen

Under det kommande aret forvéintas verksamheten att bedrivas med ofériindrad inriktning.
Fastigheterna kommer fortsétta att forvaltas och utvecklas med malséttningen att ge en bra avkastning.

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen forestar att till férfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 264 652
arets vinst 901 877
1166 529

disponeras sa att

till aktiedgare utdelas (1 000 kronor per aktie) 1 000 000
i ny riakning Overfores 166 529

1166 529
Styrelsen foreslds bemyndigas att besluta om tidpunkt da utdelningen skall betalas.

Styrelsen anser att forslaget dr forenligt med forsiktighetsregeln 1 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt
foiymde ledogmalse Stylelsens uppfattmng ar att wnstutdelmngen ar fOlSVﬂ[llg nwd hansyn till de krav

kO.ﬂS.Gl.l.d_ﬁ.l.lllnge.I]OV,,_ l.l_.k.v_!d.x.t.e.t._ Qch .St‘li.ln.l ng i f)V.i.]_gt,

Bél&ge‘ts resu!taﬁt mh stéill'n’i’ng i 6wigt- ﬁ'am-gé‘r' av ef'terffi")lj"ande'resultat *Qc:h 'ba'lansrﬁkn i‘ng samt
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Tkr N

Rii relsens intikter

Hyresintikter

Ovriga rérelseintikier

Fastighetskostnader
[Fastighetsskatt

Driftnetto

Biuttoresultat

Centrala admunistrationskostnader
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rinteintdkter och liknande resultatposter

Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdepositioner

Koncernbidrag
Resultat fore skatt

Skatt
Arets resultat

Not

I 0

~}

-2023-12-31

20 296
20 988

-7156
-8 469
11763

-2 147
9616

-1 521
8 095

-6 150
-6 125

197%

0

1971

-1 069
902

2022-01-01
-2022-12-31

18217
0
18 217

-756
10 409

-1 952
8 457

-1 466
6 991
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Balansrikning Not 2023-12-31 2022-12-31
ﬁ.!m*i. -—r.l( ” *

’ _
=] TILLGANGAR
Anlidggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 10 121 523 116 177

materiella anlaggningstillgangar 3518 5642

Summa anliggningstillgangar 126 839 124 408

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundford 1'-i_111'ga..:f 43 | 0
Fordringar hos koncernforetag 18 224 16 139
Aktuella skattefordringar | 392 1 935
Ovriga fordringar 2 43] 676
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 877 770

23 356 19 519

Kassa och bank 0 0

Summa omséittningstillgangar 23 356 19 519

L

SUMMA TILLGANGAR 150 195 143 927 L
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Bala n-:sriikni:ng Not 2023-12-31 2022-12-31
- Tk '

3 LGET KAPITAL OCH SKULDER

Fget kapital 18
Aktiekapital 100 100
Reservfond 20 20

120 120

Iritt eget kapital

Balanserad vinst ¢ller forlust 265 247

Arets resultat 902 2018
1167 2 265

Summa eget kapital 1 287 2 385

Avsittningar 12
Uppskjuten skatteskuld 8571 8 301
Summa avsiittningar 8 571 8 301

Langfristiga skulder |
Skulder till koncernforetag 127 840 124 211
Summa langfristiga skulder 127 840 124 211

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 2490 2 021
Ovriga skulder 756 756
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 13 9252 6 253
Summa kortfristiga skulder 12 498 9 030

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 150 195 143927 i
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Tkt

Ingiende eget kapital 2022-01-01

Arets resultat
Utdelning

Utgdende eget kapital 2022-12-31

Ingiende eget kapital 2023-01-G1

Arets resultat
Utdelning

Utgiende eget kapital 2023-12-31

apport over forandringar i eget kapital

Aktie-
kapital

100

100

100

100

Reserv-
fond

20

20

20

20

Balanserade
vinstmedel,
arets resuftat
4 746

2018
-4.500

2 264

2264

902

-2 000

1 166

7(18)

Sumima
eget kapital
4 866

2018
-4 500

2 384

2 384

902

2000

1286

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

kvotvirde om 100 kronor per aktie. y U
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Thkr o 2023-12-31 -2022-12-31

Den Iopande verksamheten

Resultat efier finansiella poster 1.3 L 971 5065
Justeringar f6r poster som inte ingér i kassaflgdet,

avskrivningar 2 147 1 952
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet, e]

reglerat koncernbidrag 0 s 320
Betald inkomstskatt -256 -1 464

foriindring av rarelsekapital 3 862 3033

Kassaflode fore forindring av rérelsekapitalet

Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar -4 380 -9 162
Okning(-)/Minskning(+) av rérelseskulder 3 468 2215
Kassaflode frian den lpande verksamheten 2 950 3914

Investeringsverksamheten |
FOrviry av nmt*eriezl la anldggningstillgangar -4 578 -4 434
Kassaflode fran investeringsverksamheten -4 578 -4 434

Finansieringsverksamheten

Okning av skulder hos koncernféretag 3629 |2 849
Minskning av skulder hos koncernféretag 0 0
Utbetald utdelning -2 000 -4 500
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1628 8 348

Arets kassaflode 0
Likvida medel vid arets slut {
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o Noter
o Tkr

g}, Not 1 Redovisningsprinciper
)

Overensstimmelse med lag och nor mgivning
-Alﬂledowsmngen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen (1995:1554) och RFR 2
Redovisning f6r juridiska personer utgiven av Radet for finansiell rapportering.

.F’mf‘sm!/e‘h‘e
balanslaknmg kommei att ﬁamlagg,as fon bes]ut oIm faststallelse p’l alsstamm cien 26 mars 2024

Virderingsgrunder
Tillgangar, avsitiningar och skulder har vérderats till historiska anskaftningsvirden, om inget annat
anges.

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

Klassificering
Anldggningstillgangar, langfristiga skulder och avséittningar bestar av belopp som foérviintas dtervinnas
eller betalas efter mer én tolv manader riknat fran balansdagen. Omsattningstiligangar och kortfristiga

skulder bestar av belopp som forviintas atervinnas eller betalas inom tolv ménader riiknat fran
balansdagen.

Bedomningar och uppskattningar

Att upprétta de finansiella rapporterna i enlighet med RFR 2 kréver att styrelsen och foretagsledningen
gor beddmningar och uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tillimpningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intidkter och kostnader.
Uppskattningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedoms vara

relevanta och rimliga. Uppskattningar och antaganden ses dver regelbundet och jam{ors mot faktiskt
uttall. Se vidare not 2.

Dc. s.t.ancl.al..d.et. .-QC-h -t@-lknmgat SOM Annu mte tl-aitt- 1 kl_.-a.ft fO__l va.l:f_,t-as 1_11t6 _h’-l -ﬂ.agon Vﬂ-S@j;llt];lg paverkan pa de
finansiella rapporterna,

Intiikter fran rérelsen

Hyresintdkter

Hyresintikter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjirt Sver hyresavtalens (leasingavtalens)
avtalsperiod. Intikterna fordelas pd hyresintikter och serviceintikter. 1 hyresintiikter ingér sedvanlig
utdebiterad hyra inkl index samt tilliggsdebitering for investering och fastighetsskatt. 1 serviceintikter
ingar all annan tillaggsdebitering sasom vdrme, kyla, vatten mm. Forskottshyror redovisas som

fGrutbetalda hyresintiikter, Hyresintikter fran forvirvade fastigheter redovisas fréin och med
tilltridesdagen. Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationell leasing, NIB)
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Intcikter fran fastichetsforsdlining
Intéikt av fastighetsforsiljningar redovisas normalt pa frantradesdagen om inte risker och forméaner

dvergatt till kdparen vid ett tidigare tillfille. Kontrollen dver tillgangen kan ha dvergéatt vid ett tidigare

tllfélle dn [rantrddestidpunkten och om sa har skett intéktsredovisas fastighetstorsélyningen vid denna
tidigare tidpunkt. Vid bedémning av mtqktsnedowsnmgstldpunkt beaktas vad som avtalats mellan
pa;tel na betiaffande nskei och fon’nanet samt engagemang ] den lc:apande fbwaltmngen Dalumvel

Fmans_iella mt'iktel bestaa av 1antemlaktez pa fordringar. Finansiella kostnader bestar framst av
rantekostnader pa lan fran kreditinstitut och moderbolag.

Rénteutgifter aktiveras inte i forvaltningsfastigheter utan kostnadsférs lopande.

Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition oavsett om koncernbidraget ldmnas eller erhilles. Det
erhéllna eller lamnade koncernbidraget paverkar foretagets aktuella skatt eller i vissa fall uppskjutna

skatt.

Skatt

Redovisad skatt omfattar aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell och uppskjuten skatt beriiknas utifran
gillande skattesats. For ar 2023 dr den aktuella skattesatsen 20,6%. Inkomstskatter redovisas i

resultatrakningen.

Aktuell skatt
Aktuell skatt avser skatt pa arets skattepliktiga resultat. Skattepli ktig‘t resultat kan skilja sig {ran det
redovisade resultatet i resultatrikningen da det har justerats for ej skattepliktiga intikter och e

avdragsgilla kostnader samt for intdkter och kostnader som 4r skattepliktiga eller avdragsgilla i andra

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

Uppskjuten skatl

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporira skillnader mellan
ledewsade och skattemflsmgfi virden pa tillgangar och skulder. Beloppen beriiknas baserat pa skattesatser
och skatteregler som dr beslutade eller aviserade per balansdagen och har mte nuvérdesberiknats.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporira skillnader och unde:skott&avdmg redovisas
endast 1 den man det dr sannolikt att dessa kan forvéntas medfora ldgre --skatt@utbemln_mgaa 1 framtiden.

Férvaltningsfasticheter
Definition och vdirdering

Forvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintékter, viirdestegring eller en
kombination av dessa. Fozvaltnmgsf"istlglwtez innefattar byggnader, mark, markanléggningar samt

fastighetsinventarier. Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att anvindas som.
forvaltningsfastigheter nér arbetena &r fardigstéllda klassificeras som foérvaltningsfastigheter.

['orvaltningstastigheterna redovisas till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivaningar
och eventuell nedskrivning samt med tilligg for eventuell uppskrivning, Redovisningsprinciper f6r

ncquuwmngal ﬂdmgas nedan. Avskrivning sker linjédrt Sver tiligangens beriknade nyttjandeperiod. Mark
skrivs inte av. p |
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Avskriviing sker utifran foljande nyttjandeperioder:

- Kontorslokaler 100 ar

- Markanldggningar 20 ar

- Byggnadsinventarier 10-20 ar

- Markinventarier 10 ar

- Hyresgéstanpassningar Kontraktstiden

T! ! 2’ kt)mnmndé' zzigiﬁ‘er

fmhallandc tl” dcn niva som gallde da den uispl ngllgen anskaffades Alla émdl.a tlllkmnmande utgsfter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Reparationer kostnadsfors lopande.

Upplysningar om forvaltningsfastigheternas verkliga vérden
Upplysningar ldmnas i not om forvaliningsfastigheternas verkliga viirde baseras pa berdkningar i enlighet
med redovisningsstandarden [AS 40 Forvaltningsfastigheter.

Verkliga virden baseras pa marknadsvirden och representerar de bedomda belopp som skulle erhdllas |
transaktioner vid varderingstidpunkten mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra och som har
ett intresse av att transaktioner genomfors efter sedvanlig marknadsforing, dér bada parter [6rutsitts ha
agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Beskrivning av tillaimpad virderingsprocess och viirderingsteknik samt betydande indata i
virdebedomningarna framgar av not 10.

Leasing - foretaget som leasingtagare , ,
S’amtliga leasingavt‘al redovzisf‘a-s som opei”tti“ne la Ieas’ifngavtal 'i enli’ghet med 'unda'nI:agsreglema i RFR 2.

lopaﬁde fOl den pex lod tlll wlka de hanfols meanet er I’aallna i samband med tecknandet av ett avtal
redovisas linj __]_all SOMm €n mmsknmg_d.v den totala leasingkostnaden 1 resultatet.

Finansiella instrument

Finansiella anldggningstillgdngar virderas till an%kaffmngsvat de minus eventuell nedskrivining och
finansietla omsittningstillgdngar enligt ligsta virdets princip. Finansiella skulder viirderas till upplupet
anskaffiingsvérde. Anskaffhingsvérdet for rdntebidrande instrument justeras for den periodiserade
skillnaden mellan vad som ursprungligen betalades, efter avdrag for transaktionskostnader och det belopp
som betalas pa forfallodagen (6verkurs respektive underkms)

Nedskrivningar
De redovisade virdena for foretagets tillgangar kontrolleras vid varje rapporttillfille for att utréna om det

f’ inns nag:,on mdlkatlon pa nedsknvnmgsbel‘;ov Om nagon sadan mdlkatmn ﬁnns bexaknas tlllgangens
ttllgang,, och dess ‘Velkllg’i vatde minus foisal ] nmgskostnadex mte kan alwandas gmppems tlllgﬁllgdl na
wd pl vang av nedskl wmngsbehov ttll den lagsta niva dal det gal att 1dent1ﬁena vasenthgen obmoende

del led{:msa.de wldet Vnd belaknmg av nyttjandevaz det dlskantelas ﬁ amtlda kassaﬂeden med en
dlSl{Ol]tel mgsfaktm som beaktar riskfri rdnta och den risk som #r forknippad med den specifika




Vacse Visby AB 12(18)
Org.nr 556602-1688

En nedskrivining reverseras om det har skett en foérdndring av berikningarna som anvéndes for att
bestdmma atervinningsvirdet, En reversering gors endast i den utstrickning som tillgangens redovisade

virde inte Gver stlgel det redovisade vérde som skulle ha redovisats, med avdrag t6r avskrivning, om
ingen nedskrivning skulle gjorts.

Nedskrivning av finansiella tillgangar
V:d var |e mppoattlllﬁlle utveildel ar Foxetawet om det ﬂnns objektwa bews pa att en f”mnswll tlllg:,ang

SOOI mtlaﬁdl och som hat en neg:,atw uwelk‘m pa moﬂlghuen 3[1 atewmna anskdf[‘nmgwatdu

Kundfordri mgal har efter individuell virdering upptagits till det bei()pp varmed de berdknas inflyta. Detta

innebir att fordringarna redovisas till anskaffningsviirde med reservering for osékra fordringar. Bolaget
har en nedskrivningsmodell som baseras pa forvintade kreditforluster. Modellen innebir att det [5pande

gbrs en beddmning av kreditreserveringar baserat pd historik, nuvarande forhéllanden och prognoser for

framtida forutsittningar. Forluster hdnforliga till osikra fmdnng'u redovisas bland fastighetskostnader.

Fordringar med nedskrivningsbehov redovisas till nuvirdet av forvintade framtida kassafldden.

Nedskriviningar av lanefordringar och kundfordri ingar som redovisas till upplupet anskaftningsvérde
aterfors om de tidigare skilen till nedskrivningar inte lingre foreligger och att full betalning fran kunden
forviintas erhillas.

Avsiittningar
E1-1- avsﬁttn i n-g -s‘l{i'lje-r Sig g_:; *Fi*fi § *l-rld't*a -sfl«:ﬁu'-l'-d'e*-t*' gjenmn- att deﬁt-' 1*"6-1*6'! i-gg,er @vi-sshe-t- om t-i-dpu n kt‘ fFé-r b-emlmn g

.ktﬂsxas fQ.n; -a.tt l-:e.g_l_et:-a jf @-u_p_l __ktel;se_n_; s_:amt en tll-lf'oi ilh % uppskattnmﬁ av be!eppet l(ﬂﬂ- gdras. Avsqtmmgal

g’fﬁ-re med -tl-et be'IOpp sOMm ﬁ:r -dmw lj*ista up-ps[{at‘tm 1gen av vad SON) krws fo: att teglela clen f‘mpllkteisen

ﬂ"m ctt kontmkt Ar I’igm an -c-l-e mmdwkll&a kostnadema FOI att uppfylh folpllktels_et_na enhg.:,t konttalxtet

Akt‘ieﬁga rtillslmtt och liimnad utddning

Limnad utdelning respektive aterbetalning av aktiedgartillskott redovisas som en minskning av eget
kapttal ndr beslut om utdelning respektive aterbetalning fattats.

F 01valtmngsﬁstlghetel - uppgifter om verkligt virde
Vid viirdering av forvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande effekt pa

beddmda viirdet. Virderingen av forvaltningsfastigheter kriver ant&ganden om framtida kassafléden samt
bedomningar av aktuella marknadsmissiga avkastningskrav {6r vacje enskild fastighet.

For att spegla den osikerhet som finns i gjorda antaganden och uppskattningar anges normalt i
viirderingarna ett sa kallat virderingsintervall om +/- 5-10 %. Information om viktiga antaganden och
osiikerhet vid virdering av {6rvaltningsfastigheter framgér av not 10.

Not 3 Héandelser efter balansdagen

Det har inte intrdffat ndgra hiindelser efter periodens utgdng som beddms vara av vikt att rapportera. M&)
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Not 4 Intiikternas férdelning - operationella leasingavial
2023
Intikter per intiktsslag

Hyresintikter 20 296
Ovriga intikter 692
20 988

Forfallostruktar kontrakterad hyra
Avtalade intikter med betalning inom ett ar 20 296
Avtalade intikter med betalning mellan {va till fem &r 20 296
Avtalade intikter med betalning senare in fem &r O
40 592

Av hyresintikterna utgjorde serviceintakter 2 083 tkr (2 390).
Hyreskontrakt avseende kontor upprittas initialt pa en hyrestid dverstigande 10 ar.

Den genomsnittliga aterstdende kontraktsldngden har beréknats till 2 ar (3).
Kontrakt for kommersiella lokaler har vanligtvis indexklausuler.

Tabellen ovan visar hyresintiikterna beridknade utifran aktuella hyreskontrakt.

Not 5 Fastighetskostnader samt centrala administrationskostnader
2023
Fastighetskostnader

Drift- och underhallskostnader -7 991

Fastighetsskotsel 478

Fastighetsskatt -756
-9 225

Centrala kostnader for administrationen

Kopta tjénster fran moderbolaget -1 521
-1 521

Arvode till bolagets revisorer faktureras moderbolaget Vacse AB (publ).

Kopta tjinster frdn moderbolaget avser framst kostnader for funktioner {6r ledning, ekonomi,

finansiering, drift- och underhdlisplanering, juridik och I'T-st6d.

Not 6 Riinteintikter och liknande resultatposter

2023

Ovr iga riinteintéikter 26
26

Not 7 Riintekostnader och liknande resultatposter

2023

Riantekostnader, koncernfOretag -0 150
-6 150
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2022
18217
18217

18217
44 336

§)
62 553

2022

-6 634
419

~756

-1 466

2022
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Not 8 B-’okslutsdiis,pﬂs-i-tiﬁ oner

Ldmnade koncernbidrag

Not 9 Skatt

Aktuell skattekostnad
Arets skattekostnad, aktuell skatt

Justering av skatt hinforlig till tidigare ar
Uppskjuten skatt avsecnde temporira skillnader

Totalt redovisad skattekostnad

AVSﬁIIH ning av effektiv Sk ﬂtt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gillande skattesats
Ej avdragsgilla kostnader
Omfoérdelning koncernrénta

Justering av skatt hinforl 1g till tidigare ar

Utnyttjande av tidigare ej aktiverade
underskottsavdrag
Redovisad effektiv skatt

Not 10 Forvaltningfastizheter

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan

Nyanskaffningar

Pagaende projekt

Vid arets slut

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets borjan

Arets avskrivning

Redovisat virde vid arvets slut

Varav mark

Ackumulerade anskaffningsvérden

Redovisat virde vid arets shut

Skattemdssigt véirde

Taxeringsvérde

Procent

20,6
-0,2
34,1
-0,2

0,0
54,2

2023

2023

-799

9 T

2023

Bala'pp
1 971

4

672

-1 069

145 530
6 702
-2 124

Procent

2043
0,0

0,0

0,0

0.0
20,6

150 107

=21 121

2147
-23 268

126 839

5063
5063

81715
75 600

Information om forvaltningsfastigheternas verkliga vérde tor upplysningsindamal. U‘b

14 (18)

2022

2522
-2 522

2022
525
2022

Belopp
2 543

2022

fh1f096

.364
3570

145 530

-19 169
-1 952

-21 121

124 408

5063
5063

78 488
75 600
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Verkligt virde 271 000 277 000

Verkligt virde
Foretaget redovisar forvaltningsfastigheter till anskaftningsvérde med avdrag {6r av- och nedskrivningar.
Ovan ldmnas information om verkligt virde. Verkligt viirde definieras som det pris som vid

virderingstidpunkten skulle erhdllas vid férséljning av en tillgdng eller betalas vid dverlatelse av en skuld

genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer och representerar saledes en form av

marknadsvirde.

Viirderingsprocess och virderingsteknik

V ﬁl‘detfi.;l.gspi‘e'cess-

vmde: mgm tva gan ger om met ef‘tm lwm lf'll 2 Gch kvmtal 4 av S‘un.t.llgl fdstighetm av exter na, c}bcxocnclc
fastighets- viirderare, med relevanta, professionella kvalifikationer och med erfarenhet av aktuell
g,myaf"sk mallmad samt l<:aleg01 | ay fdstlg__.,,hetet som Vﬂldeidt‘a th Ovr lg"l kmatalsslut gms mtem'l

ut 1 Or ts.- av \.fa1.:(:.l..m_.1;.n_gs-f7’01 et-ag__e.t 'r-;o_s; um .E as.t 1ghetse!m nomi.

Véi rdcrin gstc k n i’ [%:

me l...od...

Den avkastningsbaserade metoden dr baserad pa nuvérdesber aluung:, av [ramtida kassaftléden 1 form av
driftnetton under 10 &r, som successivt marknadsanpassats, samt nuvérdet av bedomt restvérde kalkylar
10 Restvaldel lm bcd@mt& genmn en evmhetslmpltahsm mé, av ett uppskattat mar Imadsnnssngt dl 1Ftnetto

Diskonteringsrintan som anviénts f6r nuvirdeberdkning av framtida kassaﬂodcn bestar av
direktavkastnings-kravet med tilldgg for antagen tillvixt i kassaflddena under prognosperioden.

[FRS kalegm iserar indata for vardering till verkligt virde i tre nivaer. Hierarkin for verkligt virde g ger
hogst prioritet at noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgangar, Nivé |, och ldgst prioritet

4t icke observerbara ll'ldﬂl"l Nivé 3. Indata Niva 2 dr andra indata, vilka dr direkt eller indirekt

antaganden som marknadsaktérerna skulle anviinda for att prisséita tillgingen. Virderingarna av
(Oretagets fastigheter har skett med indata hdntorhig till niva 3, da ¢j observerbara indata som anvénts i
viirderingarna har en visentlig paverkan pa bedémda vérden.

observerbara, dn de noterade priser som ingéar i Niva |, [cke obsetverbara indata ska aterspegla de

Indata: Hyresinbetalningarna beriiknas utifrdn befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut.
Lokalhyreskontrakt med en utgiende hyra som beddms vara marknadsmissig antas forlingas med
oftrindrade villkor efter utgdngen av innevarande kontraktsperiod, medan 6vriga lokalhyror justeras till

en marknadsmissig hyresniva. Kassaflddet for drift-, underhills- och administrationskostnader utifrén

mmkmdqmqsmga bedommngﬂl baseras pa historiska kostnader och pa erfarenheter av jamftrbara objekt.
[nvesteringar beriknas utifran det investeringsbehov som beddms foreligga.

[ verkligt virde for forvaltningsfastigheter ingér byggritter. Dessa viirderas frimst genom tillimpning av
ortsprismetoden, vilket innebiir att beddmningen av viirdet sker utifrdn jamtorelser av priser for likartade

_________ M
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byggriitter.

Verkligt virde for ny- och tillbyggnadsprojekt bestdms utifrdn det ldgsta av:

- verkligt viirde for byggritten (marken) med eventuell befintlig byggnad vid viirdetidpunkten, med
tilldgg for nedlagda kostnader och o |

- verkligt virde [or fastigheten | fardigt skick med avdrag {6r kvarstaende kostnader for att fardigstilla
projektet.

_Fflstlghetel V'udenng som i f"u dlgt Sklck kan dogk qke nér pm-]ektct & nistan ﬁldm%tallt néistan halt
uthyrt forutsatt att extern vérdering genomforts.

Not 11 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiell riskhantering

Hanteringen av finansiella risker inom Vacse-koncernen #r centraliserad till finansfunktionen i Vacse AB
(publ) och regleras av koncernens finanspolicy som giller for samtliga koncernforetag. For mer
information om koncernens finansiella risker och hanteringen av dessa, se arsredovisningen for Vacse

AB (publ). Féretaget dr exponerat for foljande finansiella risker: finansieringsrisk, rdnterisk samt
kreditrisk.

Finansieringsrisk
Foretaget innehar ett koncerninternt lan fran Vacse AB (publ) om 127 840 tkr (121 689). Lanet i6per tills
vidare.

Rinterisk
Léﬂ ﬁ'?'n dee AB '('pub“]) lfjpel* m‘?‘d Gl f-'n*jlig ranta som motsvarar dess upplaningsrinta. Vacse AB (Plibzi’)

Kreditrisk )
Ffﬁre’t'ag?et genomn f'iiir S‘Cdvanlioa kredi‘tprévn i'n g'u‘ ﬁ':ir'e d‘et att' en ny hyresgﬁsf accept'e-rara; Bolagets

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

Forvaltningsfastigheter, uppskjuten skatteskuld -8 571 =8 301
Belopp vid arets utgang -8 571 -8 301

Forindringarna av uppskjutna skattefordringar/-skulder dr redovisade i periodens resultat.

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

Forutbetalda hyresintikter 6214 5 789
Ovri 1za poster 3 038 464
9252 6 253 » i1
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Not 14 Eventualforpliktelser och stillda sikerheter

Bolaget har inga eventualforpliktelser.
2023-12-31 2022-12-31

Stillda sdkerheter, pantbrey 70 380 79 380
79 380 79 380

Not 15 Upplysningar till kassaflodesanalys

Rintor
2023-12-31 2022-12-31

Erhallen rdnta 26 |
26 1
Likvida medel
Bolaget dr anslutet till Vacse AB’s (publ) centralkonto.

Not 16 Koncern- och foretagsuppgifter
Vacse Visby AB ir heldgt dotterforetag till Vacse AB med organisationsnumimer 556788-5883, bada

med séte i Stockholm. Vacse AB (publ) uppréttar koncernredovisning.
Huvudkontorets adress dr Kungsgatan 26, Stockholm.

Not 17 Nyckeltalsdefinitioner

Driftnetto [ntdkter minus drift- och underhallskostnader, fastighetsadministration samt
tastighetsskatt och tomtrittsavgéld.

Overskottsgrad Driftnetto dividerat med hyresintikter.

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

Soliditet Eget kapital vid rets slut i [6rhallande till totala tillgangar.

Belaningsgrad Réntebidrande nettoskulder dividerat med fastigheternas verkliga vérde. » a4
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Not 18 Forslag till disposition av foretagets resultat

Forslag till vinstdispositioi
Styrelsen fGreslar att till forfogande staende vinstmedel

(kronor):

2023-12-31

balanserad vinst 264 652
arets vinst 901 877
1 166 329

disponeras sa att

till aktiedigare utdelas (1 000 kronor per aktie) 1 000 000

i ny rikning overféres 166 529
1 166 529

I'redrik Linderborg Henrik Molin ~
Styrelsens eydférande : Styrelseledamot

Sard Jagerme
styrelseledamot

Grant Thegnintop SwedepA\By

Mikael Ostblom
\uktoriserad revisor
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Till bolagsstamman i Vacse Visby AB
Org.nr. 556602 - 1688

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av &rsredovisningen for Vacse Visby AB f6r

&r 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppriittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
réittvisande bild av Vaese Visby ABs finansiella stélining per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r foren-

lig med arsredovisningens Svriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstimman faststaller resultatrak-
ningen och baldnsrdkningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt Internationat Standards on Auditing
(I8A} cch god revisionssed i Sverige. V&rt ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs néirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr obero-
ende [ forh&llande till Vacse Visby AB enligt god revisorssed i Sve-
rige och har i Gvrigt fullgjort vart yrkesetiska dnsvar enligt dessa

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och

dndamdlsenliga som grund f&r véra uttalanden.

Styrelsens ansvar
Dét &rstyrelsen som haransvaret f6r att drsredovisningen tpprét-
tas och dtt den ger en réttvisande bild enligt drsredovisningslagen,

Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddmer

Vid upprédttandet dv 8rsredovisningen ansvarar styrelsen f&r be-
démningen av bolagets férméga att fortsétta verksamheten. Den

upplyser, nér sé& ar tillampligt, om forhéllanden som kan péverka

formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda artagan-

det om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock

. . L] )

inte om styrelsen avser att likvidera balaget, upphdra med verk-

samheten eller inte har néigot realistiskt alternativ till att géra na-

got v detta.

Revisarns ansvar

Vérd mal &r att uppnd en rimlig grad av sékerhet om huruvida érs-

redovisningen som helhetinte innehdller ndgra vésentligo felaktig-

heter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag, och att

lamna en.revisionsbérdttelse som innehdller vara Uttalanden. Rim-

lig sakerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for

Registrerat revisionsbolag
Member of Grant Thornten International btd

att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige

alltid kommer att upptdcka en vasentlig feloktighet om en sddan

finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund av cegentligheter eller

misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans

rimligen kan férvantas poverka de ekonomiska beslut som anvan-

Som del av en revision enligt ISA anv@nder vi professione

ddme och har en professionellt skeptisk instalining under hela re-

vistonen. Dessutom:

+ identitieraroch bedomer viriskerna f6r viisentliga felaktigheter

| arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

misstag, utformar och utfor granskningsatgdrder bland annat uti-

fran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r tillréckliga

och dndamdlsenliga f6r att utgéra en grund fér véra uttalanden.

Risken fér att inte upptéicka en vésentlig felaktighet till f5ljd av oe-

gentligheter &r hdgre dn f6r en véisentlig felaktighet som beror pé

misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i mas-

kopi, t8rfalskning, dvsiktliga uteldmnanden, felaktig information el-

ler &sidosattande év intern kontroll..

« skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kon-

troll som har betydelse for varrevision for att utforma gransknings-

» utv@rderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-

vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen

1(2)

och tillhérande upplysningar.

= drar vi enslutsats om lampligheten i att styrelsen anvéinder an-

Vidrar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevi-
sen, om huruvida det finns négon‘ vasentlig ostkerhetsfaktor som

avser s@dana handelser eller férhdllanden som kan leda till bety-
dande tvivel om bolagets fﬁ‘rm;ﬁg a att fortsatta verksamheten. Om
vidrar slutsatsen att det finns en vase ntlig ostkerhetsfaktor, maste
arna i arsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otilirackliga, modifiera uttalandet om

arsredovisningen. Vara slutsatser baseras p
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida hdndelser eller forhdllanden goro att ett bolag inte ldngre
« utvarderar vi den Svergripande presentationen, strukturen och
innehdéllet i &rsredovisningen, da fibland upplysningarna, och om
arsredovisningen Eterger".de underliggamd-e transaktionerna och

handelserna p& ett satt'som geren rattvisande bild.

rade -Gm’fﬁzt’tﬁiﬁg_ och inrikining samt tﬂid:p.un kten f6r den. Vi maste .




& GrantTho

ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen

som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra fr-
fattnin gar

Utdver var revision av &rsredovisningen har vi Gven utfort en revis-

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av f&rvaitningen, och dérmed vart

uttalande em ansvarsfrihet, &r att inhémta revisionsbevis f6r att

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

ledamot i négot vasentligt avseende:

« foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till négon férstim-

melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

*  pd& ndgot annat sdft handlat i strid med aktiebolagslagen, &rs-

redovisningslagen eller belagsordningen.

ion av styrelsens fdrvaltning for Vacse Visby AB f6r &r 2023 samt

i farvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledamdter an-

svarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vért an-

svarenligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar, Vi

dr oberoende i férhallande till Vacse Visby AB enligt god revisors-

sed i Sverige och har i vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

desso krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhé@mtat ar tillrackliga och

Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositionier be-
tréffande bologets vinst eller forfust. Vid férslag till utdelning inne-

fattar detta bland annat en bed&mning av om utdelningen &r for-

svarlig med hans yn till de krav som bt:i_i.c; gets verksamhetsart, om-
fattning och risker stéller pd storleken av bolagets egna kapital,

konsolideringsbehov, likviditet och stélining i ovrigt.

bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortls-
pande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bo-
lagets organisation dr utformad sa att bokfdringen, medelsférvalt-
ningen och beolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontroll-

eras __p?:j}: ett betryggaende satt.

Stockholm den 26 mars 2024,
Grant Thornton Sweden AB,

_..

Mikael Ostblom

Auktoriserad revisor

Registreratl revisionsbolag

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och dérmed vart uttalande om detta, ar

att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forstaget &r forenligt

med aktiebolagslagen.

Rimlig stkerhet dr en hdg grad av s@kerhet, men ingen garanti f&r
att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alitid
kommer att upptacka atgdrder eller forsummelser som kan féran-

positioner-av bolagets vinst eller torlust inte dr forenligt med aktie-

bolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvdn-
dervi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk in-
stalining under hela revisionen, Granskningen av forvaltningen

och férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grun-

dar sig frimst pé revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande

granskningsatgdrder som utférs baseras pa var professionella be-

.....

démning med utg@ngspunktirisk och visentlighet. Det innebéir att
vi fokuserar granskningen p& s&dana atgdrder, omraden och f5¢-
héillanden som &r visentliga for verksamheten och ddr avsteg och
overtradelser skulle ha sdrskild betydelse f6r bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra férhallanden som &r relevanta for vart utta-
lande om ansvarsfrinet.

ioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrel-
sens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta

for att kunna bedéma om férslaget &r forenligt med aktiebolagsla-

gen.




