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Forvaltningsberiittelse
Styrelsen tor Vacse Kalmar AB, organisationsnummer 556659-5392, avger hidrmed arsredovisning for
rikenskapséret 2023. Bolaget har sitt séte i Stockholm.

Eigarfo'l ‘hallanden
B(}hget ar ett helagt dotte:bohg tiH \/acsc AB (publ) or gamsatlm*lsmnmnex 556788-5883, med site |

Verksamheten
'Bol'aget ingal 'i Vacseékencemen vars aff‘amde al att via helag,da dettel bolag aga utveckla och Fewalta

Det verkliga virdet av bolagets fastighet, Tvittbjornen | 1 Kalmar, uppgick per den 31 december 2023 till
427 mkr (423).

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

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Inga visentliga hidndelser har skett under rikenskapsaret.

Ekonomisk oversikt (tkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Hyresintikter 25041 22 890 22 571 22 526 22252
Driftnetto 20498 18978 18 769 19 244 18 446
Rorelseresultat 16 635 14 815 15273 15 744 14 939

Resultat efter finansiella poster 8217
Marknadsvirde fastigheter 427 000
Uthyrningsgrad (%) 100
Overskottsgrad (%) 82
Soliditet (%) 2y

Betaningsgrad (%) 49

12118
423 000
100

83

0,6

52

12 543
437 000
100

83
4.6
41

13010
394 000
{00

85
0;}7

46

12 178

378 000

100
83
Lk
48

Definitioner: Senot 17

Finansiering och riantebindning
Vacse Kalmar AB finansieras via 1an frin Vacse AB (publ).

Miljo

M'i lj-fjal bet’et SO handlﬁggs av 'Vac‘se AB (pu’b:l') 1 Samar@bete, med hyresgésten, syftar till att minska

Mo jhgheter och risker
Fastighetsrelaterade risker
Fastigheternas vdrde ar den mest betydelsefulla faktorn for risknivan i ett fastighetsbolag. Av de risker

och faktorer som paverkar fastigheternas virde beddms risken for hojda avkastningskrav som den stdrsta
risken. Koncernens strategi [Or att hantera denna risk &r att dga s.k samhéllsfastigheter av hog kvalitet

med ldnga hyreskontrakt vilket skaparen god méjlighet till Iangsutigt stabila fastighetsvirden.

Upplysningar avseende verkligt viirde for forvaltningsfastigheter se not 10. | M
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F inm’i ¢ f-e! ler f'f -s*ker

illfll_._lfll’l_t!{)ll S not 1 l.

Forviintningar avseende den framtida utvecklingen
Under det kommande aret forviintas verksamheten att bedrivas med oférindrad inrikin ing.
Fastigheten kommer fortsitta att forvaltas och utvecklas med malséttningen att ge en bra avkastning.

I‘Eirslag -till 'vinstdispesit”ion

balanserad vinst 280 266

arets vinst 5552 698
5832 964

disponeras s atl

titl aktiedgare utdelas (5 000 kronor per aktie) 5 000 000

( ny rakning dverfores 832 964
5 832 964

Styrelsen foreslas bemyndigas att besluta om tidpunkt d& utdelningen skall betalas.

Sty:elsen anser att Fonslaget ar fm enllgt med Fozslktlghetm egeln 1 17 kap 3 § akt:ebolagslagen eniwt

konsolldef ngSthGV hkvxdltel och stallmng i Gvrlgt

Bolage‘t‘s resul‘ifat och Stﬁll‘ni ng i' &wrigt fl"amgﬁr'av '6ﬂ:e“1 f6 lja'nd“e 'l'esultat—'mh' ba’lanstﬁklﬁng sam't

av avnmdnmgal k_an plesente: ade snfﬁoa i vissa fall mte emkt sumimnera.
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Resultatrikning Not
Tkr

Rérelsens intikter

Hyresintikier 4
Ovriga rorelseintikter

Fastighetskostnader

[Fastighetsskatt

Drift-och underhallskostnader 5
Driftnetto

Avskrivningat 10

Bruttoresultat

Centrala administrationskostnader 5

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rénteintikter och liknande resultatposter 6
Réntekostnader och liknande resultatposter 7

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdepositioner
Koncernbidrag g

Resultat fore skatt

Skatt 9
Arets resultat

2023-01-01

25041
%21

728

-4 04 1

20 499

-1 953

18 546

-1 910
16 636

-8 472 7
-8 418
8218

4(18)

-2022-12-31

0

-728
3184

-1 953
17 025

2210
14 815

0
2 697
12 118
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Vacse Kalmar AB

Org.nr 556659-5392

Not

TILLGANGAR

Anliaggningstillgdngar

Materiella anliggningstillgangar |
Forvaliningsfastigheter 10
Pagiende nyanldggningar och {6rskotl avseende

materiella anldggningstillgngar

Fordringar hos koncernforetag

Summa anliiggningstillgangar

Omsiittningstillgangar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Aktuella skattefordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

2023-12-31

167 930
14

49 976
217 920

5
19215
| 54
[ 205

22 105

240 025

| 517
22 105

234415\ M

S (18)

2022-12-31

169 883
0

37967

;()'
25 630
133
5§97
245
26 565

26 565
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Balansrikning Not 2023-12-31 2022-12-31

Tkr

[get kapital 18

Bundet eget kapital

Aktiekapital 100 100

100 100

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 280 97

Arets resultat 593 | 183
5833 1280

Summa eget kapital 5933 1 380

Avsittningar 12
Uppskjuten skatteskuld 4 509 4 107
Summa avsiittningar 4 509 4 107

Langfristiga skulder | |
Skulder till koncernforetag 219 800 219 800
Summa langfristiga skulder 219 800 219 800

Kortiristiga skulder

Leverantérsskulder 658 537
Ovriga skulder 728 728
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 13 8 397 7 863
Summa kortfristiga skulder 9783 9128

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 240 025
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Rapport over forindringar i eget kapital

Tkr

Ingdende eget kapital 2022-01-01

Arets resultat
Uidelning

Utgiende eget kapital 2022-12-31

Ingaende eget kapital 2023-01-01

Arets resultat

Utgiende eget kapital 2023-12-31

Aktie~

kapital

100

100

100

100

Balanserade
vinstmedel,

arets resultat

9 097

1 280

3533
-1 000

5833

7(18)

Summa
eget kapital

9 197

1 183
-9 000

1 380

5553
-1 000

5933

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

Kvotvérde om 100 kronor per aktie. § A,
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Kassaflodesanalys
Tkr

Den Iopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster
Justeringar f6r poster som inte ingar 1 kassafiodet,
avskrivningar

Justering f6r poster som inte ingdr i kassafiddet, ej
reglerat koncernbidrag
Betald inkomstskatt

Kassaflode frian den 16pande verksamheten fore

Kassafiode fore forindring av rorelsekapitalet

Okning(-)Minskning(+) av rorelsefordringar
Okning(-)Minskning(+) av rorelseskulder

Kassafigde fran den ldpande verksambeten

Investeringsverksamheten
[FOrviirv av materiella anldggningstiligangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Okning av skulder hos koncernforetag
Minskning av skulder hos koncernforetag
Utbetald utdelnin g
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets slut

Not

15

2023-01-01
-2023-12-31

8218

| 953

7 887
4 481

655
13 023

-14
-14

-12 009
-1 000
-13 009

o=

(I8

2022-01-01
-2022-12-31

12 118

| 953

-10 422

=1 377
2272
-36 659

-32 762

41 762

-0 000
32 762
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisningsprinciper

Overensstimmelse med lag och nor mgivning

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

Faststdllelse __ _ |
Arsredovisningen har godkints for utfirdande av styrelsen den 26 mars 2024. Resultat- och
balansrakning kommer att framlédggas f6r beslut om faststilieise pa arsstiman den 26 mars 2024.

Tillgéngar, avsittningar och skulder har vérderats till historiska anskaffningsvérden, om inget annat
anges.

Rappm tel mgsenhet Och § edowsnmgsvaluta

tus_e:mals kmnor om m_g.e_t _armat an g_es.

Klassificering
Anlaggningstillgangar, langfristiga skulder och avsittningar bestar av belopp som forvéintas atervinnas
cller betalas efter mer én tolv manader riknat fran balansdagen. Omsiittningstiligdngar och kortfristiga

skulder bestar av belopp som forviintas atervinnas eller betalas inom tolv manader riknat frén
balansdagen.

Bedomningar och uppskattningar

Att uppratta de finansiella rapporterna 1 enlighet med RFR 2 kréver att styrelsen och foretagsledningen
oir beddmningar och uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tillimpningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intikter och kostnader.
Uppskattningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt 'mdza faktorer som beddms vara

elevanta och rimliga. Uppskattningar och antaganden ses 6ver regelbundet och jamférs mot faktiskt
utfall. Se vidare not 2.

Nya' och %i’ndr‘ade IF RS s-ta-n-dﬁrdér f)ch tolknin‘gar som Eﬁinnu inte- trﬁtt kraﬂ
_ﬁ..na-nsrel_la .l.appo.l.te;,im,

Intiikter fran rérelsen

Hyresintdkter

Hyresintikter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjirt dver hyresavtalens (leasingavtalens)
avtalsperiod. Intdkterna fordelas pa hyresintikter och serviceintikter. I hyresintikter ingar sedvanlig
utdebiterad hyra inkl index samt tilldggsdebitering for investering och ftastighetsskatt. [ serviceintikter
ingér all annan tilldggsdebitering sdsom virme, kyla, vatten mm. Férskottshyror redovisas som

forutbetalda hyresintikter. Hyresintdkter fran forvirvade fastigheter redovisas {ran och med
tilltridesdagen. Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationell leasing. f\/\ N
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Intcikter fi-dn fustighetsforsclining
[ntékt av fastighetsforsdljningar redovisas normalt pa frantrddesdagen om inte risker och férméner

overgatt till koparen vid ett tidigare tillfdlle. Kontrollen Gver tillgangen kan ha & weigatt vid ett tidigare
tillfille dn frantrddestidpunkten och om sé har skett intdktsredovisas fastighetsforsiljningen vid denna

lldl,g:,dt e tldpunkt Vld bedommng av mtaktsxed@wsmnﬂstldpunkt beaktas vad som avtaiats melhn

beaktas. .Dm.stand_lzghete1.. SO ..ka.n. _pav.el. k.a.. aff"azens utgang wlka llgg_;ei .u.tani‘m .salJ alens ..ﬁc.hfel,le,; .l\:Q-par*eﬁ:s

kontroll.

Finansiella intiikter och kostnader
Finansiella intidkter bestar av rdnteintikter pa fordringar. Finansiella kostnader bestar frimst av

rintekostnader pé lan fran kreditinstitut och moderbolag.
Rinteutgitter aktiveras inte 1 forvaltningstastigheter utan kostnadsfors 16pande.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition oavsett om koncernbidraget lamnas eller erhélles. Det

erhillna eller limnade koncernbidraget paverkar foretagets aktuella skatt eller i vissa fall uppskjutna

skatt,

Skatt

R’edwisad S:kdtt' Dmf‘attal aktuel s:kd"tt och uppslg ute*n skatt Aktuell GCh uppskjuten skat‘t beraknas utifran

lesultatlakmn gen

Aféf'ue[l S-km‘“f'

p.m. l.odm.. .Bc:}l.ag.ets. aktuﬁlh sk.a.t.tes._kuld be:akn.as. enl; g_t de ska‘ttesatsm som l.‘l.a-l. beslutats .e}.le; awsemis.
per balansdagen.

Uppgkf z;z'fén Skaﬂ

1ed0wsade OCh skattenmss:ga valden pa ’nll gangm och skuldez Beloppen bex aknas baselat pa qkattesat%ex
och skatteregler som 4r beslutade eller aviserade per balansdagen och har inte nuvirdesberiknats.
Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporira skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast i den man det dr sannolikt att dessa kan forvantas medfora ligre skatteutbetalningar i framtiden.

Forvaltningsfastigheter

Definition och viirdering

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintikter, viirdestegring etler en
kombination av dessa. Forvaltningstastigheter innefattar byggnader, mark, mar kanlaggmngm samt

fastighetsinventarier. Aven fastigheter under uppftrande och ombyggnahen som avses att anvindas som
forvaltningsfastigheter nar arbetena &r fardigstélida klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Férvaltningsfastigheterna redovisas till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuell nedskrivning samt med tilligg {6r eventuell uppskrivning. Redovisningsprinciper {6r

;nedsknvnmgal framgar nedan. Avskrivning sker linjart dver tillgdngens beriiknade nyttjandeperiod. Mark
skrivs inte av. } il
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pdy

o8 Avskrivining sker utifran foljande nyttjandeperioder:

o - Kontorslokaler 100 ar

i - Markanldggningar 20 ar

""% - By_g:j_gnadSl.Iw.ental Ie_l-’" 1 0- 20 ar

gn -~ Markinventarier l0ar
¢ - Hyresgistanpassningar Kontraktstiden

Tillkommande utgifter
Tlllkemmande utglftel Ia&gs tlll anskaffnmgsvatdet tll! den del tlllgangens pnestanda fm battlas 1

Upplysnmgm Iamnas i rmt om f‘m mltmngsfast:g mtel nas venkllga vérde baseras pa berfikningar 1 enlighet
med redovisningsstandarden IAS 40 Forvaltningsfustigheter.

Verkliga virden baseras pa marknadsvirden och representerar de beddémda belopp som skulle erhallas i
transaktioner vid vérderingstidpunkten mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra och som har
ett intresse av att transaktioner genomfors efter sedvanlig marknadsforing, déir bada parter forutsitts ha
agerat instktstullt, klokt och utan tvang.

Samtllga Ieasmgavtal redfm%a% som opez atlonella leasingavtal 1 enlighet med undantagsreglerna 1 RFR 2.
Leasingavgifterna kostnadsfors linjirt dver leasingperiodens 16ptid. Rorliga avgifter kostnadsfors
l6pande {6r den period till vilka de hénf6rs. Férmaner erhilina i samband med tecknandet av ett avtal
redovisas linjart som en minskning av den totala leasingkostnaden i resultatet.

Finansiella instrument

Finansiella anldggningstillgingar vérderas till anskaffningsvérde minus eventuell nedskrivning och
finansiella omséttningstillgangar enligt lagsta virdets princip. Finansiclla skulder véirderas till upplupet
anskaffningsvirde. Anskaffningsvirdet for rintebdrande instrument justeras for den periodiserade
skilinaden mellan vad som ursprungligen betalades, efter avdrag for transaktionskostnader och det belopp
som betalas pa forfallodagen (Sverkurs respektive underkurs).

Nedskrivningar
De 1ed0wsade valdena fm fmetagels tillgallgan kontmllei as wd vai Je l&pp@lﬂl“f"i“@ f‘m att ut1 ona om det

tlllgang, .OGh dess velkllga vmde MINus fOIS‘llJII{llgSk(Z}StilﬁdEI inte kan anmndas grupperas tlllﬁangm ha
vid px@vmng av nedskrivningsbehov till den ldgsta niva dir det gar att identifiera visentligen oberoende
kassafloden — en sa kallad kassagenererande enhet. Nedskrivning gors om dtervinningsvirdet understiger
det redovisade véirdet. Vid beridkning av nyttjandevirdet diskonteras framtida kassaﬂoden med en
diskonter mgsf’tkto; som beaktar riskfri riinta och den risk som #r forknippad med den specifika

titlg g,,angen v U
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En nedskrivining reverseras om det har skett en fOréndring av berdkningarna som anviindes for att
bestdmima atervinningsvérdet. En reversering gors endast i den utstrickning som tillgangens redovisade
alde mte Gvelstlgel det 1ed0wsade_ viirde som skulle ha redovisats, med avdrag f6r avskrivning, om

Nedskf ivaing av finansiella lillgangar

Vid varje rapporttillfille utvirderar foaetaget om det finns objektiva bevis p4 att en finansiell tillgang

eller grupp av tillgéngar dr i behov av nedskri tvning. Objektiva bevis utgms av observerbara forhallanden
som intraffat och som har en negativ inverkan pa méjligheten att atervinna anskaffningsvirdet.

Kundfordringar har efter individuell virdering upptagits till det belopp varmed de beridknas inflyta. Detta

innebdr att fordringarna redovisas till anskaffningsvérde med reservering for osékra fordringar. Bolaget
har en nedskrivningsmodell som baseras pa forvintade kreditforluster. Modellen innebir att det 16pande
gbrs en bedomning av kreditreserveringar baserat pa historik, nuvarande forhallanden och prognoser for
framtida forutsittningar. Forluster hiinforliga till osikra fordringar redovisas bland fastighetskostnader.

Fordringar med nedskrivningsbehov redovisas till nuvérdet av forvintade framtida kassafloden.

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaffningsvirde

aterfors om de tidigare skilen till nedskrivningar inte lingre foreligger och att full betalning frén kunden
forvantas erhallas.

Av-s ii't-tnin g'm"'

sOm en fc)l J-dﬁ av eﬁn. mti affa_d -h-a-n.d-_el-se ozc;-h_ .de_t-a_;l_ ta_l_:_.t;gt att .ett_ -l.t;;tﬂozde av akml_@nl.ns_ka resurser .komme; -a-tt,
krdvas for att reglera fOrpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan gbras. Avsittningar

gms med det bel@pp SOM Ar den basta uppskat n'in-ge'n av v‘ad' som krﬁvs -ﬁjr' att reglera -den férpﬁktd%n

Aktiedigartillskott och llimnad utdelning
Erhéllet aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av eget kapital.

_k"iplla__l nér be.b.l.u.t om u.tdelmng_ 1es,pekt1.ve. Ater b.eta.l.i.un;g:, f'l..t.t.a-ts,--

Not 2 Uppskattningar och bedomningar

Forvaltningstastigheter - uppgifter om verkligt vérde
Vld w‘udm mg av ﬁznvaltmngsfastighetel ha: uppsk*&ttnmgar och antaganden en belydan‘de eﬁekt pd
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b Not 3 Hiindelser efter balansdagen

C> Det har inte intrdftat ndgra handelser efter periodens utgéng som beddms vara av vikl att rapportera.

o Not 4 Intiikternas férdelning - operationella leasingavtal

X 2023 2022

Intiikter per intiktsslag

Flyresintikter 25 041 22 890

Ovriga intdkter 227 0
25269 22 890

Forfallostruktur kontrakterad hyra

Avtalade intdkter med betalning inom ett ar 25041 22 890

Avtalade intékter med betalning mellan tva till fem ar 100 165 91 560

Avtalade intédkter med betalning senare n fem ar U [1445
125 206 125 895

Hyreskontrakt avseende kontor upprittas initialt pa en hyrestid 6verstigande 10 ar.

Den genomsnittliga dterstdende kontraktslangden har beréiknats till 5 ar (6).
Kontrakt for kommersiella lokaler har vanligtvis indexklausuler.

Tabellen ovan visar hyresintikterna beriknade utifrdn aktuella hyreskontrakt.

Not 5 Fastighetskostnader samt centrala administrationskostnader
2023 2022
Fastighetskostnader

Drift- och underhallskostnader -3 332 Tog el
Fastighetsskotsel -709 -672
Fastighetsskatt -728 ~728

-4 769 -3 912
Centrala kostnader tor administrationen

Kopta tjanster fran moderbolaget -1 910 -2 210

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

Kopta fénster fran moderbolaget avser friamst kostnader [Or funktioner for ledning, ekonomi,
finansiering, drift- och underhallsplanering, juridik och 1'T-stod.

Not 6 Ranteintikter och liknande resultatposter
2023 2022

Ovriga rinteintidkter 9 0
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Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter

Riintekostnader, koncernforetag
Ovriga rdantekostnader

Not 8 Bokslutsdispositioner

Limnade konecernbidrag
Not 9 Skatt

Alktuell skattekostnad
Arets skattekostnad, aktuell skatt

Uppskjuten skatt avseende temporira skilinader

Totalt redovisad skattekostnad

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gillande skattesats
Ej avdragsgilla kostnader

Ej avdragsgill rdnta
Omfordelning konecernriinta
Redovisad effektiv skatt

Not 10 Forvaltningfastigheter

Ackumulerade anskaffningsviirden
Vid &rets borjan

Pagiende projekt

Vid arets slut

Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan
Arets avskrivning

Redovisat virde vid arets slut
Varav mark

Ackumulerade anskaftningsvarden
Redovisat viirde vid arets slut

Taxeringsvirde

Procent

20,6

0,0

0.0
I ,,_.'8:
32.4

2023

-8 413

14
-8 427

2023

-2 263

~4072
-2 665

2023

Belopp

8218

-1 693

071

2 665

2023

200 110
14

Procent

20,6
0,0

9.6

0,0

30,2

201 124

31227

-1 953

~-33 180

167 944

5 784
5 784

146 042

72 800

14 ( l 8)

2022
-2 697
0

-2 697
2022

-10 422
-10 422

2022
-110

_4()2
-513

2022
200 110
201 110

169 883
5 784
5 784

149 948

72 BODM ]
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o, [nformation om forvaltningstastigheternas verkliga vérde f6r upplysningsindamal.

Verkligt vérde 427 000 423 000

Hﬁéiju

NPt T4 W25 SR A0 0-

) Verkligt virde

Foretaget redovisar forvaltningsfastigheter till anskalfningsvirde med avdrag for av- och nedskrivningar.
Ovan ldmnas information om verkligt virde. Verkligt viirde definieras som det pris som vid
viirderingstidpunkten skulle erhallas vid forsiljning av en tillging eller betalas vid dverlatelse av en skuld
genom en ordnad transaktion meHan marknadsaktorer och representerar sdledes en form av

marknadsvirde.
Varderingsprocess och varderingsteknik

Virderingsprocess
Virdering av fastigheter sker enligt koncernens vérderingspolicy. I enlighet med denna policy gérs
vr der mgal tva gangel om aiet eften kvai tal 2 och kvattal 4 av samtllga fastlghetet av externa, obemende

ge@glaf“ sk marknad samt kategon av fastlghetel som valdel ats. Vld Gvr 1ga kval talsslut gons interna
virderingar i dialog med externa fastighetsvérderare. Per 2023-12-31 och under 2023 har virderingar
utforts av virderingsforetaget Forum Fastighetsekonomi.

Virderingsteknik
Verkliga virden har faststéllts med en kombinerad tillampning av ortsprismetod och avkastningsbaserad
metod.

D{,'nf 'avkastn i'n g:,sbaserade n*l'em'den' E'il ba‘ser-ad pé mwﬁrdesber?:ikn'i'ng av ﬁ'amti'da kassqﬂﬁden i: 'form av
lS Restvm det ha: bedomts genem en ev:ghetskap:talzsel mg av ett L:ppska"ttat mar knadsmasmgt dx. 1.ft.nett0
vid kalkylslut. Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav. Direktavkastningskravet {or
restviirdebedomning har hirletts fran den aktuella transaktionsmarknaden for jamforbara fastigheter,
savil direkta som indirekta (fastigheter sdlda i bolag) transaktioner har beaktats.

Diskonteringsriantan som anviénts for nuvirdeberdkning av framtida kassafléden bestar av
direktavkastnings-kravet med tilldgg for antagen tillvéxt 1 kassatlédena under prognosperioden,

IFRS kategoriserar indata for vardering till verkligt varde i tre nivaer. Hierarkin for verkligt virde ger
hégst prioritet at noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgangar, Nivé 1, och ldgst prioritet
at icke observerbara indata, Niva 3. Indata Niva 2 dr andra indata, vilka av direkt eller indirekt
ob-seﬁwel*bara 'fi'n' d’e' not‘e‘ra‘de p-r'isé-l‘ S‘Gm iﬂgﬁr i 'N i:vé: :'l 'Ié'kie i:jbsewefbara i-nda'ta 'ska' ﬁterspeg[a 'd'e'
ﬁmetaget% Faf;tighetel hal C;kett med mdata hanfm Iw’ tl]l niva 3 da e_] obset ver bfua mdata SOMm aiwants i
virderingarna har en vésentlig paverkan pa beddinda vérden.

[ndata: Hyresinbetalningarna berdknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut.
Lokalhyleskontra’kt m'ed en utgﬁende hyla som bed‘{f}ms vara mal'knadsm"ei:ssiﬁ“antas ‘[‘61 I"é’ingds 11'1e'd'

en 1‘naikllads_~.1ms'51g hyiesmva Kassaﬂodet fm dnft— unden halls— och qdmmlstlatlonskoslnadel utaﬂan
marknadsméssiga beddmningar baseras pa historiska kostnader och pa erfarenheter av jaimforbara objekt.
Investeringar beriiknas utifran det investeringsbehov som beddms foreligga. y If
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| verkligt véarde for forvaltningsfastigheter ingar byggrétter. Dessa vérderas framst genom tilldmpning av

--mlspusmetoden vilket innebir att bedémningen av virdet sker utifran jamforelser av priser for likartade

- vcnkh,g:,t valde fm byggl tten (mfn ken) med eventuell bef'ntlig byggnad v1d valdﬁtldpunkten med
tillagg for nedlagda kostnader och
- verkligt vérde for fastigheten i fardigt skick med avdrag for kvarstdende kostnader for att fardigstiilla

Verkligt vdrde tor tardigstillt projekt berdknas med samma virderingsteknik som for fardigstillda
faslzghetel Valdmmg som | f‘aldlgt sklck kan dock ske nir projektet dr néstan fardigstillt, nédstan helt

Not 11 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

'Fi'na'nsi-e I'l "iskhanteriﬂg

;(publ) och neglelas av koncen nens f“ nanspellcy som gallel fm samtlwa kmmem f‘m etag Fm metr
information om koncernens finansiella risker och hanteringen av dessa, se arsredovisningen for Vacse
AB (publ). Foretaget #r exponerat for foljande finansiella risker: finansieringsrisk, ranterisk samt
kreditrisk.

Finansieringsrisk
Foretaget innehar ett koncerninternt lan fran Vacse AB (publ) om 169 824 tkr (171 411). Lanet I6per tills

vidare.

Rénterisk
Lan fran Vacse AB (publ) 16per med en arlig rdnta som motsvarar dess upplaningsrinta. Vacse AB (publ)
séikrar ridnterisken via derivatinstrument.

Kreditrisk
Foretaget genomtor sedvanliga kreditprovningar fore det att en ny hyresgiist accepteras. Bolagets
hyresgister utgors av offentlig forvaltning och kreditrisken dr ddrmed forsumbar.

Not 12 Uppskjuten skatteskuld

Redovisade uppskjutna skattefordringar och skulder

2023-12-31 2022-12-31
Forvaltningsfastigheter, uppskjuten skatteskuld -4 509 -4.107
Belopp vid arets utgang -4 509 -4 107

Fordndringarna av uppskjutna skattefordringar/-skulder &r redovisade i periodens resultat. 1
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Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Forutbetalda hyresintikter
Ovriga poster

Not 14 Eventualforpliktelser och stillda sikerheter

Bolaget har inga eventualfsrpliktelser.

Not 15 Upplysningar till kassaflodesanalys

Rantor

Erhalien ranta
Erlagd rdnta

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

Not 16 Koncern- och foretagsuppgifter

2023-12-31

8282
115
8 397

2023-12-31

172 140
172 140

2023-12-31

9

14

23
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2022-12-31

7 708
155
7 863

2022-12-31

172 140
172 140

2022-12-31

Vacse Kalmar AB ir heldgt dotterforetag till Vacse AB (publ) med organisationsnummer 556788-5883,
bada med séte 1 Stockholm. Vacse AB (publ) med organisationsnummer 556788-5883 upprittar
Koncernredovisning. Huvudkontorets adress dr Kungsgatan 26, Stockhoim.

Not 17 Nyckeltalsdefinitioner

Drifinetto
fastighetsskatt och tomtrittsavgild.
évm‘*skattsgrad Driftnetto dividerat med hyresintikter.

Uthyrningsgrad
uthyrda ytor.

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

Belaningsgrad

[ntdkter minus drift- och underhallskostnader, fastighetsadministration samt

RedOVISade hyresin takter 1 plQC@ﬂt ay hyreSi]]taktEI" p[lls Iﬂarknads}lylﬂ Fl“ E‘:_i

Rintebdrande nettoskulder dividerat med fastigheternas verkliga virde. j g4
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Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel

(k FO5 Or) -
balanserad vinst

arets vinst

disponeras sa att
till akt ieagaie utdelas (5 000 kronor Der akti 6)
i ny rikning 6verfores.

Stockholm den 26 mars 2024

F“k Llndﬁtﬁbmg )
Sti]S S OIdfO]ﬂl]de

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor

ele

2023-12-31

280 266

S5 832 964

5 000 000

832964
5832 964
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Till bolagsstdmman i Vacse Kalmar AB

Ol"g nr. bbsbe5hH9 - 5392

Rapport om &rsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Vacse Kalmar AB

forar2023.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprdttats i enlighet

med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden

31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode

tor aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberdttelsen &r

forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor ott bolagsstémman faststaller resultatrék-

ningen och balansrédkningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing

(ISA) och god revisionssed i Sverige. V@rt ansvar enligt dessa stan-

darder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar, Vi ar.obero-

ende i forhallande till Vacse Kalmar AB enligt'god revisorssed i Sve-

rige och har { Svrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa

Kranv.,

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

andamélsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen upprét-
tas och att den ger en réttvisande bild en Igtﬁ rsredcwi’s-rﬁ-ﬁg:*slmge_:n ;
Styrelsen ansvardr dven for den interno kontroll som den bedSmer

ar nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehdl-

ler -n.ffig ravasentliga telaktigheter, vare sig dessa beror :pfﬁ. cegent-

ligheter eller misstag.

Vid upprattandet av &rsredovisni ngen ansvarar styrelsen for be-
démningen av bolagets térm &ga att fortsatta verksamheten. Den

upplyser, nar s8 Gr tilampligt, om férhallanden som kan pﬁ-ve-rzka

det om fortsatt drift, Antagandet om fortsatt drift tillampas dock

inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphSra med verk-
samheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra na-

got av detta.

Revisorns ansvar

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

ldmna en revisionsberdttelse som innehdller vara uttalanden. Rim-

lig stkerhet dr en hég grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for

Registrerat revisionsbolag
Member of Grant Thornton International Ltd

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

alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sédan

finns. Felaktigheter kan uppstd P& grund av oegentligheter eller

rimligen kan f8rvantas pdverka de ekonomiska beslut som anvan-

dare fattar med grund | drsredovisningen,

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professioneilt om-

déme och har en professionellt skeptisk installning under hela re-

visionen. Dessutom:

< identifierar och bed&mer viriskerna for vasentliga felaktigheter

i drsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller

misstag, utformar och utfér granskningsdtgdrder bland annat uti-

och @ndamdlsenliga for att utgdra en grund for vara uttalanden.

Risken for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av oe-

gentligheter dr hégre @n f6r en visentlig felaktighet som beror pd

misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i mas-

kopi, fGrtalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information el-

er Gsidosdttande avintern kontroll.
« skaffar vi oss en férstéelse av den del av bolagets interna kon-
troll som har betydelse for var revision f6r att utforma gransknings-

&tgarder som drl&mpliga med hdnsyn till omsténdigheterna, men

inte f&r att uttala oss om effektiviteten | den interna kontrollen.

vainds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen

och tillhérande upplysningar.

« drarvien slutsats om [Gmpligheten i att styrelsen anvander an-

tagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av &rsredovisningen.
Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevi-
sen, om huruvida det finns ndgon vésentlig osdkerhetsfaktor som
avser s8dana hdndelser eller férhdllanden som kan leda till bety-
dande tvivel om bolagets férméga att fortsatta verksamheten. Om

vidrar slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, méste

vi | revisionsberdttelsen fdsta uppmdrksamheten pd upplyshing-
arnd i &rsredovisningen om denvdsentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om s&dand upplysningar ar otillréickliga, modifiera uttalondet om

arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pd de revisionsbevis

som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan

framtida hdndelser eller forhé&llanden gbra att ett bolag inte langre

kan fortsatta verksamheten.
« utvéirderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och

innehdallet i arsredovisningen, ddribland upplysningarna, och om

arsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och

héindelsernd pé ett satt som ger en réttvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-

rade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi méste , .
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c:c_:ksf’:z: informera om betydelsefulla jakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen

som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-
fattningar

Uttﬁlﬂﬁd&ﬁ

ion av styreisens forvaltning for Vaese Kalmar AB for &r 2023 samt

av férslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller for-

lust,

Vi tillstyrkeratt bolagsstémman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberdttelsen och beviljor styrelsens ledaméter an-

svarsfrihet for rikenskapsdret.

Grund for uttalanden

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrgckliga och

dndamdlsenliga som grund for véira uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som hdr ansvaret f6r férslaget till dispositioner be-

tréffande bolagets vinst eller fériust. Vid forslag till utdeining inne-
fattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar fér-
svarlig med hédnsyn till de krav som bolagets verksamhetsart, om-

konsolideringsbehov, likviditet och stélining i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och frvaltningen av

bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortls-
pande bedéma bolagets ekenomiska situation och att tillse att bo-
lagets organisation dr utformad sa att bokféringen, medelsforvalt-

ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt kontroll-

eras pa ett betryggande satt.

Stockholm den 26 mars 2024,

Grant Thornton Sweden A

Mikael Ostblom

Auktoriserad revisor

Registreratrevisionsbelag
Member of Grant Thornten Internatiofal ttd

Revisorns ansvor

Vért mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarstrihet, ar ott inhamta revisionsbhevis or att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om ndgon styrelse-

ledamot | nagot vasentligt avseende:

» foretagit. n&g on atgéird eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan foranleda ersatiningsskyldighet mot bolaget, eller
- p& ndgot annat s&tt handlat i strid med aktiebolagslagen, &rs-

redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vért mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och dérmed vért uttalande om detta, ar

att med rimlig grad av séikerhet beddma om férslaget ar férenligt

med aktiebolagsiagen.

Rimlig stkerhet &r en hog grad av sakerhet, meningen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid

positioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktie-

bolagslagen.

som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-

dervi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk in-

stalining under hela revisionen. Granskningen av foérvaltningen
och torslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grun-
dar sig frimst pd revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgdrder som utfors baseras pa var professionella be-
démning med utg&ngspunkt i risk-och véisentlighet. Det innebér att
vi fokusera r-;g‘m-n?g'k;ﬁfﬁ@&n pd sadana atgdrder, omraden och for-
hé&llanden som &r v.f'j'se.ntli-gga forverksamheten och dér-avsteg.och
Svertradelser skulle ha stirskild betydelse for belagets situation. Vi
gar igenom ach provar fattade beslut, beslutsundérlag, vidtagna
&tgdrder och andra férhéllanden som &r relevanta fér vart utta-

lande om ansvarsfiihet.

Sem underlag for vért uttalande om styrelsens férslag till disposit-
ioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat styrel-
sens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta
for att kunna beddma om forslaget &r férenligt med aktiebolagsla-

gen.
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