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Vacse Polishuset AB
Org nr §56659-9808

Férvaltningsberéttelse

Styrelsen for Vacse Polishuset AB, organisationsnummer §56659-9808, avger hdrmed arsredovisning for rékenskapsaret 2022,
Bolaget har sitt séte i Stockholm.

Agarfdrhallanden

Bolaget &r ett heldgt dotterbolag till Vacse AB (publ), organisationsnummer 556788-6883, med sate i Stockholm och ingar

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

Verksamhaeten
Bolaget ingar i Vacse-koncernen vars affdrside &r att via heldgda dotterbolag &ga, utveckla och forvalta nybyggda eller
nyrenoverade fastigheter i Sverige med offentliga hyresgaster och langa hyreskontrakt.

Det verkliga vérdet av bolagets fastighet Vevaxeln 8 i Malm6 uppgick per den 31 december 2022 till 666 mkr (657).

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

assel management kopts externt.

Vasentliga handelser under riakenskapsaret
Inga védsentliga hdndelser har skett under rdkenskapsaret.

Sammanfattning av utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stilining

2 (15)

Definitioner: Se not 16.

Resultat

Hyresintakterna uppgick under aret til 41 062 tkr (38 249). Fastighetskostnaderna uppgick till 10 641 tkr (8 604)..

Brultoresultatet uppgick tilt 27 594 tkr (26 818). Resullatutvecklingen fljer plan och inga storre férandringar har skett.

Rérelseresultatet 6kade till 24 604 tkr (24 303).

Rantenettot uppgick till -4 574 tkr (-4 674).

Resultat efter finansielia poster uppgick till 20 030 tkr (19 629).

Koncernbidrag har [dmnats med 19 354 tkr (4 127),

Arets resuitat uppgick till 93 tkr (12 768).NN:>

Ekonomisk dversikt 2022 2021 2020 2019 2018
Hyresintékter, tkr 41 062 38 249 36 421 36 935 35 516
Driftnetto, tkr 30 420 29 644 29 743 29 065 28 666
Rorelseresultat, tkr 24 604 24 303 22 077 20 634 20 418
Resultat efter finansiella poster, tkr 20 030 19 629 17 343 15776 16 418
"Marknadsvérde fastigheter, tkr 666 000 6567 000 589 000 6577 000 534 000
Uthyrningsgrad, % 100% 100% 100% 100% 100%
Overskottsgrad, % 74% 78% 82% 79% 81%
Saliditet, % 0% 5% 1% 2% 2%
Beldningsgrad, % 41% 39% 45% 49% 50%



Vacse Polishuset AB
Org nr 556659-9808

Finansiering och rantebindning
Vacse Polishuset AB finansieras via lan fran moderbolaget.

Miljo
Miijdarbetet, som handidggs av moderbotaget | samarbete med hyresgésten, syfiar tilt alt minska miljsbetastningen
och bidra till ett hallbart samhalle.

Mojligheter och risker

Fastighetsrelaterade risker

Fastigheternas virde ar den mest betydelsefulla faktorn fGr risknivan i et fastighetsbolag. Av risker och
faktorer som paverkar fastigheternas varde bedéms risken for héjda avkastningskrav som den stérsta risken.
Koncernens stralegi for att hantera denna risk &r att dga s.k. samhaéllsfastigheter av hdg kvalitet med langa
hyreskontrakt vilket skapar en god mdjlighet tifl langsiktigt stabila fastighetsvirden.

Upplysningar avseende verkligt vdrde f6r {Grvaltningsfastigheter se not 9.
Finansiella risker

Finansiella risker hanteras centralt fér kancernen av moderbolaget Vacse AB (publ). For ytterligare information se
not 10,

Forvantningar avseende den framtida utveckiingen
Under det kommande aret férvéintas verksamheten att bedrivas med oftrdandrad inriktning.
Fastigheterna kommer forisétta att fdrvaltas och utvecklas med malséltningen att ge en bra avkastning.

Forslag till disposition av fdretagets vinst
Styrelsen féreslar att fritt eget kapital, kronor 369 169, disponeras enligt f6ljande:

Balanseras i ny rékning

369 169

Summa

Bolagets resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrdkning samt kassaflédesanalys och noter. M&

369 169

3 (19)
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Resultatrakning

4 (15)

Belopp i thr - Not 2022 2021
Hyresintdkler | 4 41 062 38 249
Fastighetskostnader | 5

Drift- och underhallskostnader -8 939 -7 008
Fastighetsskatt -1 702 -1 596
Driftnetto 30 420 29 644
Avskrivningar 9 -2 827 -2 827
Bruttoresultat | 27 594 26 818
Centrala administrationskostnader , 5 -2 990 -2 815
Rdrelseresultat 24 604 24 303
Resultat fran finansiella poster

Ranteintdkter och iknande resultatposter 0 -
Rdntekostnader och liknande resultatposter 6 -4 574 -4 674
Resultat efter finansiella poster 20 030 19 629
Bokslutsdispositioner 7

Koncernbidrag, ldmnade -19 354 -4 127
Resultat fore skatt 675 15 801
Skatt 8 -582 -2 734
Arets resultat ,{ 93 12 768

Arets resullat"i.’werensstﬁmmer med arets totalresultat.
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Vacse Polishuset AB
Org nr §56659-9808

Balansrakning

Belopp i thr | Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 9 257 398 260 225

Summa anldggningstillgangar 257 398 260 225

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 582 —

Fordringar hos koncernféretag 35 215 26 323

Ovriga fordringar 694 361

Fdrutbetalda kostnader och upplupna intékter 3 006 673
39 497 27 357

Kassa och bank

Kassa och bank - ~

Summa omséttningstillgangar 39 497 " 27 357

SUMMA TILLGANGAR 296 895 287 582
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Vacse Polishuset AB
Org nr 556659-9808

Balansrdakning

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

EGET KAPITAL OCH SKULDER |

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 100 100
100 100

Fntt eget kapital

Balanserat resultat 276 508

Arets resultat 93 12 768
369 13 276

Summa eget kapital 469 13 376

Avsdttningar

Uppskjuten skatteskuid 11 6 987 6 405

Summa avsdttningar 6 987 ~ 6405

Langfristiga skulder 10

Skulder till koncernféretag 273 489 253 688

Summa langfristiga skulder 273 489 253 688

Kartfristiga skulder

Leverantdrsskulder 694 -

Aktuell skatteskuld | 1796 2 001

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 12 13 460 12 112

Summa kortfristiga skulder 15 949 14 113

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2906 895 287 582

Rapport dver férandringar i eget kapital

2021
Aklie- Balanserade Summa
kapital vinstmedel, eget
Belopp i tkr arels resultat kapital
Vid arets ingang 100 2 008 2 108
Arets resultat 12 768 12 768
Transaktioner med dgare
Utdelning -1 500 -1 500
Vid arets utgang 100 13 276 13 376
2022 |
Aktie- Balanserade Summa
kapital vinstmede/, _ eget
Belopp 1 tkr arets resullat kapital
Vid arets ingang 100 13 276 13 376
Arets resultat | 93 93
Transaktioner med dgare
Utdelning -13 000 . -13 000
Vid arets utgang 100 369 469

Akliekapitalet var per 31 december 2022 férdelat pa 1 000 registrerade aktier med en rost per aklie och kvotvarde

om 100 kronor per akfie. k,{lé)
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Kassaflodesanalys

Belopp i tkr ) Not 2022 2021

Den 16pande verksamheten 14

Resultat efter finansiella poster 20 030 19 629

Justering f6r poster som inte ingar i kassaflddet, avskrivningar 2 827 2 827

Justering for poster som inte ingar i kassafladet, ej reglerat koncernbidrag -19 3564 -4 127
3 503 18 329

Betald inkomstskatl -205 -109

Kassafldde fran den I6pande verksamheten fore

férandringar av rorelsekapital 3 298 18 220

Fdrdndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -12 141 -10 1562

Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder 2 042 71

Kassafléde fran den I6pande verksamheten -6 801 8 139

Investeringsverksamhetan

Kassafldde fran investeringsverksamheten ~ -~

Finansieringsverksamheten

Okning av skulder hos koncernféretag 19 801 -

Minskning av skulder hos koncernféretag - -6 639

Utbetald utdelning -13 000 -1 500

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 6 801 -8 139

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bdrjan
Likvida medel vid arets slut
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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 utgivent av Radet 167 finansiell rapporiering.

Faststdllelse
Arsredovisningen har godkéants fér utfdrdande av styrelsen den 28 mars 2023. Resuiltat- och
balansrakningarna kommer att framlaggas 16r beslut om faststédllelse pa arsstamman den 28 mars 2023.

Varderingsgrunder
Tillgangar, avsétiningar och skulder har vérderats till historiska anskaffningsvérden, om inget annat anges. -

Rapporteringsenhet och redovisningsvaluta
Féretagels funktionelia valuta och redovisningsvaluta ar svenska kronor (SEK). Samtliga belopp anges i
tusentals kronor om inget annat anges.

Klassificering

Anlédggningstillgangar, langfristiga skulder och avsatiningar bestar av belopp som farvdntas atervinnas eller
betalas efter mer dn tolv manader rdknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar
av belopp som férvdntas atervinnas eller betalas inom tolv manader rdknat fran balansdagen.

BedOmningar och uppskattningar

Alt uppritta de finansiella rapporterna i enlighet med RFR 2 kréaver att styrelsen och féretagsledningen gor
beddmningar och uppskaltningar samt gér antaganden som paverkar tilldmpningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tillgangar, skuider, intdkter och kostnader. Uppskattningar och

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

Nya och andrade IFRS standarder och tolkningar som dnnu inte tratt i kraft.

De standarder och tolkningar som annu inte {ratt | kraft forvdntas inte ha nagon vésentlig paverkan
pa de finansiella rapporterna.

Intékter fran roérelsen

Hyresintékter

Hyresintdkter fran forvaitningsfastigheter redovisas linjdrt dver hyresavtalens (leasingavtalens) avtalsperiod,
ntdklerna férdelas pa hyresintékler och serviceintdkter. | hyresintakier ingar sedvanlig utdebiterad hyra inkl
index samt tilldggsdebitering for investering och fastighetsskatt. 1 serviceintdkter ingar all annan tillaggsdebitering
sasom varme, kyla, vatten mm. Fdrskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintakter, Hyresintdkter fran
fdrvdrvade fastigheter redovisas fran och med tilltrddesdagen. Samtliga hyreskontrakt kiassificeras

som operationell leasing.

Intékter fran fastighetsforsélining

Intakt av fastighetsférsdliningar redovisas normall pa frantrddesdagen om inte risker och fdrmaner Svergatt 4ill
kparen vid ett tidigare tillfdlle. Kontrolien dver tillgangen kan ha dvergatt vid ett tidigare tillfalle dn
frantrddestidpunkten och om sa har skett intdktsredovisas fastighetsforséljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid
beddmning av intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande risker och
formaner sami engagemang i den lépande forvaliningen. Darutéver beaktas omstandigheter som kan paverka
affdrens utgang vilka ligger utanfdr séljarens och/eller képarens kontroll.

Finansiolla intdkter och kostnader

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

lan fran kreditinstitut och moderbolag. -
Ranteutgifter aktiveras inte i férvaltningsfastigheter utan kostnadsférs l6pande.

Koncernbidrag |
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition oavsett om koncernbidraget lamnas eller erhalles. Det

erhallna eller lAmnade koncernbidraget paverkar foretagets akiuelia skalt eller i vissa fall uppskjutna skatt. M b

8 (15)
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Vacse Polishuset AB
Org nr 556659-3808

Skatt

Redovisad skatt omfatiar aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt berdknas utifran gédllande skattesats.
FOr ar 2022 dr den aktuella skattesatsen 20,6%. Inkomsiskatter redovisas i resultatrakningen.

Aktuell skatt

Akluell skait avser skatt pa arets skattepliktiga resultat. Skattepliktigt resultat kan skilja sig fran det redovisade
resultatet i resultatrdkningen da de! har justerats f6r ej skattepliktiga intékter och ej avdragsagilla kostnader

samt for intdkter och kostnader som &r skattepliktiga eller avdragsgilla i andra perioder.

Bolagets aktuella skatteskuld berdknas enligt de skatlesatser som har beslutats eiler aviserats per balansdagen.

Uppskjuten skalt

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporéra skillnader mellan
redovisade och skattemadssiga vérden pa tillgangar och skulder. Beloppen berdknas baserat pa skattesatser
och skalteregier som ar beslutade eller aviserade per balansdagen och har inte nuvdrdesberaknats. Uppskjutna
skattefordringar avseende avdragsgilla tempordra skillnader och underskotisavdrag redovisas endast i den man
det dr sannolikt att dessa kan forvantas medfora lagre skatteutbetalningar i framtiden.

Forvaltningsfastigheter

Definition och vérdering

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintakter, vardestegring eller en
kombination av dessa. Fdrvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanldggningar samt
fastighetsinventarier. Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att anvandas som
férvaltningsfastigheter nér arbetena ar fardigstélida kiassificeras som forvaltningsfastigheter.

Fdrvaliningstastigheterna redovisas tilt anskafiningsvarde med avdrag f6r ackumulerade avskrivningar och
eventuell nedskrivning samt med tilidgg for eventuell uppskrivning. Redavisningsprinciper for nedskrivningar
framgar nedan. Avskrivning sker linjart Sver lillgangens berdknade nyttjandeperiod. Mark skrivs inte av.

Avskrivning sker utifran fdljande nytljandeperioder:

- Kontorslokaler 100 ar
- Markanldggningar 20 ar
- Byggnadsinventarier | 10-20 ar
- Markinventarier 10 ar
- Hyresgdstanpassningar kontraktstiden

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter taggs till anskaffningsvérdet till den del tillgangens prestanda f6rbattras i forhallande till
den niva som géllde, da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifier redovisas som
kostnad i den period de uppkommer, Reparationer kostnadsférs l6pande.

Upplysningar om fdrvaltningsfastigheternas verkliga védrden
Upplysningar ldmnas i not om férvaltningsfastigheternas verkliga varde baseras pa berdkningar i enlighet med
redovisningsstandarden IAS 40 Fdrvaltningsfastigheter.

Verkliga vdrden baseras pa marknadsvarden och representerar de beddémda belopp som skulle erhallas |
transaktioner vid vérderingstidpunkten mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har
ett intresse av att transaktioner genomifdrs efter sedvanlig marknadsféring, dar bada parter forutsétts ha
agerat insiktsfulit, klokt och utan tvang.

Beskrivning av tilldmpade vérderingsprocess och varderingsteknik samt betydande indata i vardebedémningarna
framgar av not 9. |

Leasing - féretaget som leasetagare

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavial i enlighet med undantagsreglerna i RFR 2.
Leasingavgifterna kostnadsfors linjért Sver leasingperiodens l6ptid. Rérliga avgifter kostnadsférs l16pande for
den period till vilka de hdnférs. Férmaner erhallna i samband med tecknandet av ett avtal redovisas linjart som
en minskning av den totala leasingkostnaden i resultatet.

Finansiella instrument och sakringsredovisning

Finansiella anldggningstiiigangar vérderas till anskaffningsvérde minus eventuell nedskrivning och finansiella
omsattningstillgangar enligt ldgsta vardets princip. Finansiella skulder vérderas lill upplupet anskaffningsvérde.
Anskaffningsvérdet {6r rantebdrande instrument justeras f6r den periodiserade skillnaden mellan vad som
ursprungligen betalades, efter avdrag f0r transaktionskostnader och det belopp som betalas pa forfallodagen

(Bverkurs respektive underkurs). le
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Nedskrivningar

De redovisade vardena for féretagets tillgangar kontrolleras vid varje rapporttillfalie for att utréna om det finns
nagon indikation pa nedskrivningsbehov. Om nagon sadan indikation finns, berdknas tillgangens atervinnings-
virde. Om del inte gar att faststélla vésentligen oberoende kassafidden till en enskild tililgang, och dess
verkliga vdrde minus foérséljningskostnader inle kan anvdndas, grupperas tiligangarna vid prévning av
nedskrivningsbehov lill den ldgsta niva dar det gar att identifiera vésentligen oberoende kassafléden — en sd
kallad kassagenererande enhet. Nedskrivning gors om atervinningsvardet understiger det redovisade vérdet.
Vid berdkning av nyttjandevardet diskonteras framtida kassafléden med en diskonteringsfaktor som beaktar
riskfri rdnta och den risk som &r forknippad med den specifika tillgangen.

En nedskrivning reverseras om det har skelt en {6rdndring av berékningarna som anvéndes for att bestdmma
atervinningsvardetl. En reversering gdrs endast i den utstrdckning som tillgangens redovisade vérde inte

Gverstiger det redovisade virde som skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning, om ingen nedskriviiing
skulle gjorts.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfalle utvdrderar foretaget om det finns objektiva bevis pa att en finansiell tillgang eller grupp
av tillgangar ar i behov av nedskrivning, Objekliva bevis utgtrs av observerbara forhallanden som intraffat
ach som har en negativ inverkan pa mdéjligheten att atervinna anskaffningsvéardet.

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

Detta innebdr att fordringarna redovisas till anskaffningsvarde med reservering for fGrvantade forluster.

Bolaget har en nedskrivningsmodell som baseras pa forvdntade kreditfériuster. Modellen innebér att det 15pande
gors en beddmning av kreditreserveringar baserat pa historik, nuvarande férhallanden och prognoser for
framtida fOrutsattningar. Férluster hédnférliga till osdkra fordringar redovisas biand fastighetskostnader.
Fordringar med nedskrivningsbehov redovisas lill nuvdrdet av forvantade framtida kassafléden.

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaffningsvérde aterférs om
de tidigare skalen till nedskrivningar inte langre foreligger och att full betalning fran kunden férvéntas erhallas.

Avsdttningar

En avséttning skiljer sig fran andra skulder genom att det foreligger ovisshet om tidpunk! fér betalning eller
beloppets storlek. En avsattning redovisas nér det finns en befintlig legal eller informell forplikielse som en félid
av en intriffad handelse och det &r troligt att ett utfléde av ekonomiska resurser kommer att krdvas {6r att
reglera farpliktelsen samt en tillférlitlia uppskattning av belappet kan géras. Avsétiningar gars med det belopp
som dr den bdsta uppskaltningen av vad som krdvs {0r att reglera den forpliktelsen pa balansdagen. En
avséttning for férlustkontrakt redovisas nér de forvantade fordelarna som férvantas fran ett kontrakt ar lagre an
de oundvikliga kostnaderna fér att uppfylla férpliklelserna enligt kontraktet.

Aktiedgartillskott och lamnad utdelning
Erhallet aktiedgartillskotit redovisas som en dkning av eget kapital.

Lamnad utdelning respektive alerbetalning av aktiedgartiliskott redovisas som en minskning av eget
kapital ndr beslut om uidelning respektive aterbetalning fattats.

Not 2 Uppskattningar och bedémningar

Forvaltningsfastigheter - uppgifter om verkligt varde
Vid vdrdering av forvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande effekt pa beddmda

vdrdel. Virderingen av forvaltningsfastigheter kraver antaganden om framtida kassafloden samt bedémningar av
aktuella marknadsmassiga avkasiningskrav for varje enskild fastighet.

FF&r att spegla den osdkerhet som finns i gjerda antaganden och uppskattningar anges normalt i vdrderingarna
et! sa kallat varderingsintervall om +/- 5-10 %. Information om viktiga antaganden och osdkerhet vid virdering av
farvaltningsfastigheler framgar av not 9. |

. Not 3 Handelser efter balansdagen

Det har inte intraffat nagra hdandelser efter per'iodens utgang som bedtms vara av vikt att rapporiera. W:}
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Not 4 Intdkternas férdeining - operationella leasingavtal

Intakter per intdktsslag

11 (15)

) 2022 2021
Hyresintdkter 41 062 38 249
41 062 38 249
Av hyresintdkterna utgjorde serviceintakter 6 365 tkr (4 080).
Hyreskontrakt avseende kontor upprattas initialt pa en hyrestid éverstigande 10 ar.
Den genomsnittliga aterstaende kontrakisldngden har berdknats till 12 ar (13).
Kontrakt for kommersiella lokaler har vanligtvis indexkiausuler.
Tabellen nedan visar hyresintdkterna berdknade utifran aktuella hyreskontrakt.
Forfallostruktur kontrakterad hyra
B 2022-12-31 2021-12-31
Avlalade intdkter med betalning inom ett ar 41 062 38 249
Avlalade inldkter med betalning mellan lva till fem ar 164 246 152 995
Avialade intdkter med betalning senare n fem ar 287 431 3056 990
* 492 738 497 234
Not § Fastighetskostnader samt centrala administrationskostnader
2022 2021
Fastighetskostnader
Drift- och underhaliskostnader -7 238 -5 361
Fastighetsskoétsel -1 701 -1 648
Fastighetsskatt - -1 702 -1 586
-10 641 -8 604
Centrala kostnader fér administration
Kdpta {jdnster fran moderbolaget -2 990 -2 515
-2 990 -2 515
Kdpta tjdnster fran moderbolaget avser framst kostnader f6r funktioner fér ledning, ekonomi, finansiering, drift- och
underhallsplanering, juridik-och IT-st6d.
Arvode och kostnadserséttning till revisorer
Arvode lill bolagets revisorer faktureras moderbolaget Vacse AB (publ).
Not 6 Finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resultatposter .
* 2022 2021
R&nteintdkter, 6vriga 0 -
0 —
Réntekosinader och liknande resultatposter
... 2022 Z§021
Rantekostnader, koncernféretag -4 574 -4 674
-4 574 -4 674
Not 7 Boksiutsdispositioner _
) ) 2022 20__21
Koncernbidrag, ldmnade -19 354 -4 127
-19 354

4 12?*\/(&




Vacse Polishuset AB
Org nr 556659-9808

12 (15)

Not 8 Skatt
2022 2021 .
Aktuell skattekostnad
Arets skattekostnad, aktuell skatt - -
Akluell skatt - -
Uppskjuten skattekostnad
Uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader -582 -2 734
Uppskjuten skatt -582 -2 734
Totall redovisad skallekostnad -582 -2 734
Avstimning av effektiv skatt
) 2022 2021
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt 675 | 15 501
Skatt enligt gdllande skattesats 20,6% -139 20.6% -3 193
E] avdragsgilla kostnader/ej skattepliktiga intdkter = —~
Ej avdragsgill rdnta 65,6% -443 -3,0% 460
Skatt hanférlig till tidigare ar 0,0% — 0,0% -1
Redovisad effektiv skatt 86,2% -582 17.6% -2 734
Not 9 Forvaltningsfastigheter
N 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 323 579 323 579
Vid arets slut 323 579 323 579
Ackumulerads avskrivningar
Vid arets bdrjan -63 355 -60 528
Arets avskrivning -2 827 -2 827
-66 182 -63 355
Redovisat virde vid arets slut 257 398 260 225
Varav mark
Ackumulerade anskalfningsvarden 10 079 10 079
Redovisat virde vid arets slut 10 079 10 079
Skattemadssigt varde 223 480 229 133
Taxeringsvdrde 170 200 159 600
Information om forvaltningsfastigheternas verkliga varde for upplysningsdndamal
2022-12-31 2021-12-31
Verkligt vdrde 666 000 657 000

Verkligt varde

Féretaget redovisar férvaltningsfastigheter till anskaffningsvérde med avdrag fér av- och nedskrivningar. Ovan
ldmnas information om verkligt varde. Verkligt varde definieras som det pris som vid varderingstidpunkten skulle
erhallas vid forséljning av en tiligang eller betalas vid 6verlatelse av en skuld genom en ardnad transaktion melian

marknadsaktérer och representerar saledes en form av marknadsvirde.

Varderingsprocess

Vardering av fastigheter sker enligt koncernens varderingspaolicy. | enlighet med denna policy gors varderingar
tva ganger om aret, efter kvartal 2 och kvartal 4 av samtliga fastigheter av externa, oberoende fastighets-
vdrderare, med relevanta, professionella kvalifikationer och med erfarenhet av aktuell geografisk marknad samt
kategori av fastigheter som vérderats. Vid dvriga kvartalsslut gérs inlerna varderingar i dialog med externa
faslighetsvéarderare, Per 2022-12-31 och under 2022 har varderingar utférts av vérderingsféretaget Forum

Fastighetsekonomi. \
\t
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Varderingsteknik

Verkliga varden har faststdlits med en kombinerad tilldmpning av ortsprismetod och avkastningsbaserad
metod.

Den avkastningsbaserade metoden dr baserad pa nuvardesberdkning av framtida kassafloden i form av driftnetton
under 20 ar, som successivt marknadsanpassats, samt nuvardet av beddmt restvarde Kalkylar 20. Restvérdet har

bedémts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsmadssigt driftnetio vid kalklylperiodens slut.

Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav. Direktavkastningskravet far restvardebedémning har

harletts fran den akiuella transaktionsmarknaden {6r jamforbara fastigheter, saval direkta som indirekta
(fastigheter salda i bolag) transaklioner har beaktats.

Diskonteringsrantan som anvants {6r nuvardeberdkning av framtida kassafldden bestar av direktavkastnings-
kKravet med lilldgg for antagen tillvaxt | kassaflddena under prognosperioden.

IFRS kategoriserar indata f6r vdrdering till verkligt varde i tre nivaer. Hierarkin fdr verkligt varde ger hogst
prioritet at noterade priser pa aktiva marknader {0r identiska tillgangar, Niva 1, och lagst prioritet at icke
observerbara indata, Niva 3. Indata Niva 2 &r andra indata, vilka ar direkt eller indirekt observerbara,

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

som marknadsaktérerna skulle anvanda for alt prissdtta tillgangen. Varderingarna av féretagets fastig-
heter har skett med indata hanfdrlig till niva 3, da ej observerbara indata som anvénts i varderingarna har
en vdsentlig paverkan pa bedémda viérden.

Indata: Hyresinbetalningarna berdknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut. Lokal-
hyreskontrakt med en utgaende hyra som beddms vara marknadsmdssig antas fdrldngas med oférandrade
villkar efter utgangen av innevarande kontraktsperiod, medan 6vriga lokalhyror'justeras till en marknads-
méssig hyresniva. Kassaflodet for drift-, underhalls- och administrationskostnader utifran marknadsméssiga
bedd6mningar baseras pa historiska kostnader och pa erfarenheter av jJdmfdrbara objek!. Investeringar berdknas
utifran det investeringsbenov som beddms foreligga.

| verkligt vérde for férvaltningsfastigheter ingar byggratier. Dessa varderas frdmst genom tilldmpning av
ortsprismetoden, vilket innebér att beddmningen av vardet sker utifran jamférelser av priser for likartade
byggratter.

Verkligt vdrde f6r ny- och tillbyggnadsprojekl bestdms utifran det lagsta av:

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

- verkligt vérde (Gr fastighelen i fardigt skick med avdrag for kvarstaende kostnader for att fardigstélla projektet.

Verkligt varde for fardigstallt projekt berdknas med samma véarderingsteknik som r fardigstallda fastigheter.
Vardering som i fardigt skick kan dock ske nar projektet dr nastan fardigstallt, nastan helt uthyrt férutsatt
att extern vdrdering genomforts.

Not 10 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

FinansieH riskhantering

Hanteringen av finansiella risker inom Vacse-koncernen dr centraliserad till finansfunktionen i Vacse AB (publ) och
regleras av koncernens finanspolicy som géller fGr samtliga koncernféretag. For mer information om koncernens

finansiella risker och hanteringen av dessa, se arsredovisningen for Vacse AB (publ). Foretaget dr exponerat for
féljande finansiella risker: finansieringsrisk, rénterisk samt kreditrisk.

Finansieringsrisk .
Foretaget innehar ett koncerninternt lan fran moderbolaget om 273 489 tkr (253 688). Lanet I0per tills vidare,

Ranterisk

Lan frdn moderbolaget I6per med en arlig ranta som speglar moderbolagets upplaningsrianta. Moderbolaget sdkrar

ranterisken via derivatinstrument.

Kreditrisk

FFdretaget genomfdr sedvanliga kreditprévningar fore det att en ny hyresgédst accepteras. Bolagets hyresgéaster
utgors av offentlig férvaitning och kreditrisken &r darmed férsumbar. \,lED
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Not 11 Uppskjuten skatt
Redovisade uppskjutna skattefordringar och skuider
Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Forvaitningsfastigheter - - -6 987 -6 405 -6 987 -6 405
Skattefordringar/-skulder —~ - -6 987 -6 405 -6 987 -6 405
Férandringarna av uppskjutna skattefordringar/ -skulder ar redovisade i periodens resultat.
Not 12 Upplupna kostnader och foruthetatda intdakter
_L ) 2022-12-31 2021-12-31
Fdrutbetalda hyresintdkter ' 12 808 11677
Qvriga poster 652 435
~ 13 460 12 112
Not 13 Stdllda sdkerheter och eventualférpliktelser
Bolaget har inga stélida panier eller eventualiorplikielser.
Not 14 Upplysningar till kassaflodesanalys
Réntor |
| . ) , 2022 2021
Erhallen rénta 0 o
Likvida medel

Bolaget 4r anslutet tifl Vacse AB’s (publ) centralkonto.
Not 15 Koncern- och foretagsuppgifter
Vacse Polishuset AB dr elt heldgt dolterféretag till Vacse AB (publ) med organisationsnummer 556788-5883 bada med

sdle | Stockholm. Vacse AB (publ) uppratiar koncernredovisning for den stdrsta koncernen.
Huvudkontorets adress ar Kungsgatan 26, Stockholm.

Not 16 Nyckeltalsdefinitioner .

Drifinetto Intékter minus drift- och underhallskostnader, fastighetsadministration samt fastighetsskatt och
tomirattsavgald.

Overskottsgrad Driftnetto dividerat med hyresintakter

Uthyrningsgrad Redovisade hyresintakter i procent av hyresintakter plus marknadshyra for gj uthyrda ylor.

Soliditet Eget kapital vid arets slut i forhallande till totala tillgangar

Belaningsgrad Rantebarande nettoskulder dividerat med fastigheternas verkliga vérde u}b
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Not 17 Forslag till disposition av foretagets vinst
Styrelsen fdreslar att fritt eget kapital, 369 168 kronor, disponeras enligt f5ljande:

Balanseras i ny rakning 369 169
Summa 369 169

Stockholm den 28 mars 2023

4.0 e

Henrik Molin
Styrelseledamot

Sara Qgeqmo \
Styrel eiedarﬁy :

S
Var revisionsberéttelse har {amnats den Z 6! g 2023

Grant Thognto wezen
!\// ) L )

TP

Mikael Ostblom
Auktariserad revisor
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Till bolagsstdmmoan i Vacse Polishuset AB

Qrg.nr. 566659 - 9808

Rapport om &rsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen for Vacse Polishuset
AB for ar 2022,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med drsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av Vacse Polishuset ABs finansiella stdillning per
den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassa-
fiode for aret enligt drsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen
ar férenlig med drsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker dérfér att bolagsstamman faststaller resultatrék-
ningen och balansrikningen.,

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar, Vi &r obero-
ende i forhallande till Vacse Polishuset AB enligt god revisorssed i

Sverige och har i Gvrigt fuligjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirackligo och
tndamélsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &ir styrelsen som har ansvaret f&r att drsredovisningen upprat-
tos och att den ger en réttvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar &ven for den interna kontroll som den bed&mer
ar nddvandig fér att uppratta en arsredovisning som inte innehal-
ler ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag.’

Vid uppréittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for be-
dbébmningen ov bolagets farmdga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nér sé &r tillampligt, om férhéllanden som kan paverka
férmagan att fortsttta verksamheten och att anvanda antagan-
det om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock
Inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphdra med verk-
samheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra na-
got av detta.

Revisorns ansvar

Véra mél ar att uppnd en rimlig gracd av stkerhet om huruvida &rs-
redovisningen som helhetinte innehdller nagra vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa berar pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsber&ttelse som innehaller vara uttalanden. Rim-
lig sakerhet &r en hdg grad av stkerhet, men ar ingen garanti for

Reglistrerat ravisionsbhotag
Mambar of Grant Thorntan Intarnalional Ltd

Revisionsberattelse

1(2)

att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvén-
dare fattar med grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt {SA anvander vi professionellt om-
ddme och har en professionellt skeptisk instdlining under hela re-
visionen. Dessutom:

» identitierar och beddmer vi riskerna f6r vasentliga felaktigheter
i @rsredovisningen, vare sig dessa beror pa ocegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat uti-
frain dessa risker och inhd@mtar revisionsbevis som ar tillrackliga
och andamadlsenliga fér att utgbra en grund fér vara uttalanden,
Risken for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till f6ljd av oe-
gentligheter ar hdgre dn for en vasentlig felaktighet som beror p&
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i mas-
kopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information el-
ler asidosdttande av intern kontroll.

+ skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna kon-
troll som har betydelse f6r var revision fér att utformo granakﬁings—-
atgarder som ar [ampliga med hansyn till omstaindigheterna, men
inte for att uttola oss om effektiviteten i den interna kontrollen,

« utvarderar vi ladmpligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhdrande upplysningar.

* drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevi-
sen, om huruvida det finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som
avser sadana héindelser eller férhallanden som kan leda till bety-
dande tvivel om bolagets férmaga att fortsatta verksamheten, Om
vi dror slutsatsen att det finns en vésentlig os@kerhetsfoktor, mdste
vi i revisionsberattelsen fdsta uppmarksamheten pd upplysning-
arna i drsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otilirackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsbherattelsen. Dock kan
framtida haindelser eller térhallanden gora att ett bolag inte langre
kan fortsatta verksamheten.

» utvarderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i drsredovisningen, ddribland upplysningarna, och om
arsredovisningen Gterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett sdtt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-

rade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste M&D
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Grant Thornton

ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydonde brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-
fattningar

Uttalanden

Utdver var revision av Grsredovisningen har.vi Gven utfGrt en revis-
lon av styrelsens férvaltning for Vacse Polishuset AB for ar 2022
samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller
forlust,

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens tedaméter an-
svarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed { Sverige. Vart an-
svar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar, Vi
ar oberoende i forhallande till Vacse Polishuset AB enligt god revi-
sorssed | Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamélsenligo som grund fér vara uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
tréiffande bolagets vinst eller férlust. Vid férslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar f&r-
svarlig med hdnsyn till de krav som bolagets verksamhetsart, om-
fattning och risker stdller pd storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stalining i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortic-
pande bedoma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bo-
lagets organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i ovrigt kontroll-
eras pa ett betryggande sitt,

Stockholm 2023 - 03 - 28

Grant Thornton Sweden A

M

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor

Reglstrerat rovisionshelag
Mambar of Grant Tharpnton International Ltdd
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Revisorns ansvar

Vart mél betréffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelse-
ledamot i ndgot viisentligt avseende:

+ fdretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till ndgoen férsum-
melse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot bolaget, eller
» pd ndgot annat sttt handlat i strid med coktiebolagslagen, ars-
redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forsiaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och diéirmed vart uttalonde om detta, ar
att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om férslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet Gr en hég grad av stGkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féran-
leda ersatiningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dis-
pasitioner av bolagets vinst eller forlust inte &r farenligt med aktie-
bolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-
der vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk in-
stdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen
och farslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grun-
dar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pd var professionella be-
ddmning med utgdangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pd sadana atgérder, omraden och for-
hallanden som dr vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gdr igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra foérhallanden som &r relevanta fér vart utta-
lande om ansvarsfirihet.

Som underlag f6r vart uttalande om styrelsens forslag till disposit-
ioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.




