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Undertecknad styrelseledamot intygar, dels att denna kopia av arsredovisningen
dverensstammer med originalet, dels att resultatrakningen och balansrakningen faststélits
pa arsstdmman den 2023-03-28. Arsstamman besl6t att godkdnna styrelsens férslag till

vinstdisposition.

Stockholm den 28 mars 2023

Fredrik Linderborg
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Vacse Huddinge AB
Org nr 556602-1696

Forvaitningsbherdttelse

Styrelsen for Vacse Huddinge AB, organisationsnummer 556602-1696, avger harmed arsredovisning for rékenskapsaret 2022.
Bolaget har sitt sate i Stockholm.

Agarférhallanden

Bolaget dr etl heldgt dotterbolag till Vacse AB (publ), organisationsnummer 556788-5883, med sate | Stockholm och ingar

i Vacse AB (publ) koncernen. Se vidare not 16.

Verksamheten

Bolaget ingar i Vacse koncernen vars affarside &r att via helagda dotterbolag dga, utveckia och férvaita nybyggda eller

nyrenoverade fastigheter | Sverige med offentliga hyresgaster och langa hyreskontrakt.

Det verkliga vérdet av bolagets fastighet, Rotorn 1, uppgick per den 31 december 2022 till 486 mkr (465).

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

asset management kopts externt.

Sammanfattning av utveckling av foretagets verksamhet, resuitat och stalining

2 (16)

Ekonomisk Sversikt 2022 2021 2020 2019 2018
Hyresintakter, tkr 36 841 35 121 34 278 34 264 30 651
Driftnetto, tkr 25 054 27 059 26 381 25 398 23 845
Rdrelseresultat, tkr 19 489 21 911 21 292 20 654 19 214
Resultat efter finansiella poster, tkr 16 549 18 860 18 280 17 591 16 814
Marknadsvérde fastigheter, tkr 486 000 465 000 347 000 350 000 464 000
Uthyrningsgrad, % 100% 100% 100% 100% 100%
Overskottsgrad, % 68% 77% 77% 74% 78%
Soliditet, % 2% 4% 1% 4% 4%
Belaningsgrad, % 38% 39% 49% 50% 37%

Definitioner: Se not 17,

Resultat

Hyresintdkterna uppgick under aret till 36 841 tkr (35 121). Fastighetskostnaderna uppgick till 11 788 tkr (8 062).

Bruttoresultatet uppgick till 22 334 tkr (24 339). Resultatutvecklingen fdljer plan och inga stdrre férandringar har skett.

Rorelseresultatet 6kade till 19 489 tkr (21 911),

Rantenettot uppgick till -2 940 tkr (-3 052).

Resultat efter finansiella poster uppgick till 16 549 tkr (18 860).
Koncernbidra-g till koncernbolag har idmnats med 12 410 tkr (10 963).

Arets resultat uppagick till 3 286 tkr (G 485).

Finansiering och rantebindning

Vacse Huddinge AB finansieras via lan fran moderbolaget. Finansieila risker hanteras centralt av moderbolaget.

Miljo

Miligarbetet, som handldggs av moderbolaget i samarbete med hyresgésten, syftar till att minska mifjobelastningen

och bidra till ett hallbart samhélle. Ml&



Vacse Huddinge AB
Org nr 556602-1696

Mojligheter och risker

Fastighetsrelaterade risker

Fastigheternas varde ar den mest betydelsefulla faktorn fér risknivan i ett fastighetsbolag. Av risker och
faktorer som paverkar fastigheternas varde beddms risken for hdjda avkastningskrav som den stdrsta risken,
Koncernens strategi for att hantera denna risk 4r att dga s.k. samhailsfastigheter av hég kvalitet med langa
hyreskontrakt vilket skapar en god madjlighet till langsiktigt stabila fastighetsvarden.

Upplysningar avseende verkligt varde f6r forvaltningsfastigheter se not 9.

Finansiella risker

Finansiella risker hanteras centralt fér koncernen av moderbolaget Vacse AB (publ). Foér ytterligare information se
not 10.

Férvantningar avseende den framtida utvecklingen
Under det kommande aret férvantas verksamheten bedrivas med oférandrad inrikining.
Fastigheterna kommer fortsatta att férvaltas och utvecklas med malsattningen att ge en bra avkastning.

Farslag till disposition av foretagets vinst
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor 3 293 030, disponeras enligt féljande:

Utdelning (1 000 aktier * 3 000 kr) 3 000 000
Balanseras i ny rdkning - 293 030
Summa 3 293 030

Bolagets resuitat och stdlining framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt kassaflédesanalys och

noter. K/l él)
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Org nr 556602-1696
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Resultatrakning

Belopp 1 tkr 2022 2021
Hyresintakter 36 841 35 121
Fastighetskostnader

Drift- och underhallskostnader 10 718 -6 638
Fastighetsskatt -1 070 -1 424
Driftnetto 25 054 27 059
AvsKrivningar -2 720 -2 720
Bruttoresultat 22 334 24 339
Centrala administrationskostnader -2 845 -2 428
Rorelseresultat 19 489 21 911
Resultat fran finansiella poster

Réanteintdkter och liknande resultatposter 0 —
Réantekostnader och liknande resultatposter -2 940 -3 052
Resultat efter finansiella poster 16 549 18 860
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, lamnade -12 410 -10 963
Resultat fére skatt 4 139 7 897
Skatt -853 -1 412
Arets resultat 6 485

3 286

Arets resultat Sverensstimmer med arets totalresuitat.
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Balansrakning

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

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar 9

FOrvaitningsfastigheter 180 114 182 438

Summa anldggningstiligangar 180 114 182 438

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 337 -

Fordringar hos koncernféretag 32 686 32 493

Aktuell skattefordran 196 -

Ovriga fordringar 794 —~

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1491 1 065
35 504 33 558

Kassa och bank

Kassa och bank - -

Summa omsaéttningstiligangar 35 504 33 558

SUMMA TILLGANGAR 215618 215 685




Vacse Huddinge AB
Org nr 556602-1696

6 (16)

Balansrakning

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

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eqget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 100 100

Reservfond 20 20

120 120

Frtt eget kapital

Balanserat resultat 7 2 023

Arets resultat 3 286 6 485
3 293 8 508

Summa eget kapital 3413 8 628

Avsdttningar 11

Uppskjuten skatteskuld 13 755 13 345

Summa avsdttningar 13 755 13 345

Langfristiga skulder 10

Skulder till koncernféretag 185 282 180 895

Summa langfristiga skulder 185 282 180 895

Kortfristiga skulder

Leverantbraskulder 305 3

Aktuell skatteskuld - 449

Ovriga skulder ~ 1 476

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 12 12 263 11 201

Summa kortfristiga skulder 13 168 13 128

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 215618

215 996 M\?)



Vacse Huddinge AB
Org nr 656602-1696

Rapport over fordandringar i eget kapital

2021 J
Aklie-  Reserviond Balanseracle Summa
kapital vinstmedel, eget
Belopp i tkr arels resuitat kapital
Vid arets ingang 100 20 2 022 2142
Arets resultat 8 485 6 485
Transaktioner med &gare
Utdelning | _ = ~
Vid arets utgang 100 20 8 507 8 627
2022
Aktie-  Reserviond Balanserade Summa
kapital vinstmedel, eget
Belopp i tkr arets resuitat kapital
Vid arets ingang 100 20 8 507 8 627
Arets resuitat 3 286 3 286
Transaktioner med dqare
Utdelning ) -8 500 -8 500
Vid arets utgang 100 20 3293 3413

Aktiekapitalet var per 31 december 2022 fordelat pa 1 000 registrerade aktier med en rdst per aktie och kvotvérde

om 100 kronor per aktie k}\g)
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Vacse Huddinge AB
Org nr 556602-1696

Kassaflodesanalys
fobtom *
b Belopp i tkr " Not 2022 2021
:?:; Den lOpande verksamheten - 14
u Resultat efter finansiella poster 16 549 18 860
o Justering f6r poster som inte ingar i kassafi0det, avskrivningar 2 720 2720
"'ﬂ Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet, ej reglerat koncernbidrag -12 410 i -10 963
™ 6 859 10 617
Betald inkomstskatt ' -639 -674
Kassaflode fran den {6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 6 220 9 943
Forédndringar i rorelsekapital
Okning(-YMinskning(+) av rérelsefordringar -1 750 -22 345
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 40 2 448
Kassaflode fran den lépande verksamheten 4 510 -9 954

Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -396 _-2435

Kassafldde fran investeringsverksamheten -396 -245

Finansieringsverksamheten

Okning av skulder hos koncernfdretag 4 387 10 199
Utbetald utdelning -8 500 —
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -4 114 10 199

Arets kassafléde - _
Likvida medel! vid arets borjan - ~

Likvida medel vid arets slut - -

* | \
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Vacse Huddinge AB
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Noter

Belopp | tkr om inget annat anges
Not 1 Redovisningsprinciper

Overensstdmmelse med lag och normgivning

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningsiagen (1995:1554) och RFR 2 Redoviéning for
juridiska personer utgiven av Radet for finansiell rapportering.

Fas(stéllelse
Arsredovisningen har godkiénts for utfardande av styrelsen den 28 mars 2023. Resultat- och
balansrakning kommer att framlaggas fér beslut om faststilielse pa arsstimman den 28 mars 2023,

Varderingsgrunder

Tillgangar, avsattningar och skulder har vdrderats till historiska anskaffningsvéarden, om inget annat
anges.

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

Klassificering

Anlaggningstillgangar, l1angfristiga skulder och avsattningar bestar av belopp som forvantas atervinnas eller
betalas efter mer &n tolv manader raknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och korifristiga skulder bestar
av belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader réaknat fran balansdagen.

Bedomningar och uppskattningar

Att upprétta de finansiella rapporterna i enlighet med RFR 2 krdver att styrelsen och féretagsledningen gor
beddmningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tilldmpningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tiligangar, skulder, intdkter och kostnader. Uppskattningar och

antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som beddms vara relevanta och rimliga.
Uppskattningar och antaganden ses ¢ver regelbundet och jamfors mot faktiskt utfall. Se vidare not 2.

Nya och d@ndrade IFRS standarder och tolkningar som dnnu inte tratt i kraft.
De standarder och tolkningar som dnnu inte tratt i kraft férvantas inte ha nagon vasentlig paverkan
pa de finansiella rapporterna.

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

De standarder och tolkningar som annu inte tratt i kraft forvantas inte ha nagon véasentiig paverkan
pa de finansiella rapporterna.

Intakter fran rorelsen

Hyresintéakter

Hyresintdkter fran férvaltningsfastigheter redovisas linjdrt dver hyresavtalens (leasingavtalens) avialsperiod.
Intdkterna fordelas pa hyresintakter och serviceintékter. | hyresintdkter ingar sedvanlig utdebiterad hyra inkl
index samt tilldggsdebitering fér investering och fastighetsskatt. | serviceintdkter ingar ail annan tillaggsdebitering
sasom varme, kyla, vatten mm. Fdrskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintékter. Hyresintakter fran
frvdrvade fastigheter redovisas fran och med tilitrddesdagen. Samtliga hyreskontrakt klassificeras

som operationell leasing.

Intédkter fran fastighetsforséljning

Intakt av fastighetsforséljningar redovisas normalt pa frantrddesdagen om inte risker och férmaner dvergatt tiil
képaren vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen dver tiligangen kan ha dvergatt vid ett tidigare tillfélle an
frantradestidpunkten och om sa har skett intdktsredovisas fastighets{érséljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid
beddmning av intakisredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats melian parterna betraffande risker och
formaner samt engagemang i den ibpande forvaltningen. Déarutdver beaktas omsténdigheter som kan paverka
affarens utgang vilka ligger utanfdr séljarens och/eller képarens kontroll.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intakter bestar av ranteintakter pa fordringar. Finansiella kostnader bestar fraimst av rdntekostnader pa
lan fran moderbolag. (\M:’*
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Vacse Huddinge AB
Org nr 556602-1696

Ranteutgifter aktiveras inte i forvaltningsfastigheter utan kostnadsfors 16pande.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition oavsett om koncernbidraget lamnas eller erhalles. Det
erhallna eller ldAmnade koncernbidraget paverkar {6retagets aktuefla skatt eller i vissa fall uppskjutna skatt.

Skatt

Redovisad skatt omfattar aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt berdknas utifran géllande skattesats.
Fér ar 2022 ar den aktuella skattesatsen 20,6%. Inkomstskatter redovisas i resultatrakningen.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser skatt pa arets skattepliktiga resuitat. Skattepliktigt resultat kan skilja sig fran det redovisade
resuitatet i resultatrdkningen da det har justerats for ej skattepliktiga intdkter och ej avdragsgilla kostnader
samt for intakter och kostnader som ar skattepliktiga eller avdragsgqilla i andra perioder.

Bolagets aktuella skatteskuld berdknas enliglt de skattesatser som har beslutats eller aviserats per balansdagen.

Uppskjuten skatl

Uppskjuten skatt beréknas enligt balansrdkningsmetoden med utgangspunkt i temporéra skilinader mellan
redovisade och skatteméssiga vérden pa tillgangar och skulder. Beloppen herdknas baserat pa skattesatser
och skatteregler som &r beslutade eller aviserade per balansdagen och har inte nuvardesberédknats. Uppskjutna
skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man
det ar sannolikt att dessa kan forvdntas medféra lagre skatteutbetalningar i framtiden.

Férvaltningsfastigheter

Definition och véardering

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas | syfte att erhalla hyresintdkter, vardestegring eller en
kombination av dessa. Férvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanidggningar samt
fastighetsinventarier. Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att anvidndas som
forvaltningsfastigheter nar arbetena ar fardigstallda klassificeras som férvaltningsfastigheter.

Férvaitningsfastigheterna redovisas tili anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuell nedskrivning samt med tillagg for eventuell uppskrivning. Redovisningsprinciper for nedskrivningar
framgar nedan. Avskrivning sker linjart dver tillgangens berdknade nyttjandeperiod. Mark skrivs inte av.

Avskrivning sker utifran foljande nyttjandeperioder:;

- Kontorslokaler 100 ar
- Markanlaggningar 20 ar
- Byggnadsinventarier . 10-20 ar
- Hyresgéastanpassningar kontraktstiden

Tilllkommande ulgifter

Tillkommande utgifter 18ggs till anskaffningsvardet till den del tillgangens prestanda forbétiras i forhaliande till
den niva som gallde, da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tiltkommande utgifter redovisas som
kostnad | den period de uppkommer. Reparationer kostnadsfors [Gpande.

Upplysningar om fGrvaltningsfastigheternas verkliga vérden

Upplysningar lamnas i not om férvaitningsfastigheternas verkliga varde baseras pa berdkningar i enlighet med
redovisningsstandarden IAS 40 Fdrvaltningsfastigheler. |

Verkliga varden baseras pa marknadsvarden och representerar de bedémda belopp som skulle erhallas i
transaktioner vid véarderingstidpunkten mellan kunniga parter som ar obercende av varandra och som har
ett intresse av att transaktioner genomférs efter sedvanlig marknadsféring, dar bada parter forutsatts ha
agerat insiktsfullt, kiokt och utan tvang.

Beskrivning av tillampad varderingsprocess och varderingsteknik samt betydande indata i vardebeddmningarna

framgar av not 9. Ml&)
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Leasing - fOretaget som leasetagare |
Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal i enlighet med undantagsreglerna i RFR 2.

ik Leasingavgifterna kostnadsfdrs linjart 6ver leasingperiodens 10ptid. Rérliga avgifter kostnadsfors l6pande for
’“"'}2 den period till vika de hadnférs. Férmaner erhallna | samband med tecknandet av ett avtal redovisas linjart som
,E: en minskning av den totala leasingkostnaden i resultatet.

Ei; Finansiella instrument

e Finansiella anlaggningstillgangar véarderas till anskaffningsvarde minus eventuell nedskrivning och finansiella
ﬂi omsattningstilgangar enligt lagsta vardets princip. Finansiella skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde.
v

Anskaffningsvéardet for rantebdrande instrument justeras f6r den periodiserade skillnaden mellan vad som
ursprungligen betalades, efter avdrag for transaktionskostnader och det belopp som betalas pa forfallodagen
(Overkurs respektive underkurs),

Nedskrivningar

De redovisade vardena for foretagets tillgangar kontrolleras vid varje rapporttilifalle for att utréna om det finns
nagon indikation pa nedskrivningsbehov. Om nagon sadan indikation finns, berdknas tillgangens atervinnings-
varde. Om det inte gar att faststélla vasentligen oberoende kassafloden till en enskild tillgang, och dess
verkliga varde minus forsaljningskostnader inte kan anvandas, grupperas tillgangarna vid prévning av
nedskrivhingsbehov till den lagsta niva dér det gar att identifiera vasentligen oberoende kassafléden — en sa
kallad kassagenererande enhet. Nedskrivning gors om atervinningsvérdet understiger det redovisade vardet.
Vid berdkning av nyttjandevérdet diskonteras framtida kassafldden med en diskonteringsfaktor som beaktar
riskfri rdnta och den risk som &r férknippad med den specifika tillgangen.

En nedskrivning reverseras om det har skett en férandring av berakningarna som anvéndes {6r att bestimma
atervinningsvéardet. En reversering gors endast i den utstrackning som tillgangens redovisade varde inte
dverstiger det redovisade varde som skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning, om ingen nedskrivning
skulle gjorts.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfalle utvarderar féretaget om det finns objektiva bevis pa att en finansiell tillgang eller grupp
av tillgangar ar i behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgdrs av observerbara farhallanden som intréffat

och som har en negativ inverkan pa mdjligheten att atervinna anskaffningsvéardet.

Kundfardringar har efter individuell vardering upptagits till det belopp varmed de berédknas inflyta,

Detta innebdar att fordringarna redovisas till anskaffningsvarde med reservering for férvantade forluster.

Bolaget har en nedskrivningsmodell som baseras pa férvantade kreditfdriuster. Modellen innebér att det |6pande
gérs en beddmning av Kreditreserveringar baserat pa historik, nuvarande forhallanden och prognoser f6ér
framtida forutsattningar, Forluster hanforliga till osékra fordringar redovisas bland fastighetskostnader.
Fordringar med nedskrivningsbehov redovisas till nuvardet av forvantade framtida kassafiéden.

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde aterférs om
de tidigare skalen till nedskrivningar inte tangre foreligger och att full betalning fran kunden {6rvantas erhalias.

Avsattningar

En avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att det foreligger ovisshet om tidpunkt for betalning eller
beloppets storlek. En avséttning redovisas néar det finns en befintlig legal eller informell férpliktelse som en falid
av en intréffad héndelse och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att krdvas for att
reglera forpliktelsen samt en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan géras. Avsattningar gérs med det belopp
som &r den badsta uppskattningen av vad som kravs for att reglera den férpliktelsen pa balansdagen. En
avsattning for forlustkontrakt redovisas nar de férvantade fordeiarna som férvantas fran ett kontrakt ar [dgre an
de oundvikliga kostnaderna for att uppfylla forpliktelserna enligt kontraktet.

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

Lamnad utdelning respektive aterbetalning av aktiedagartiliskott redovisas som en minskning av eget
kapital nér besiut om utdelning respektive aterbetalning fattats.

Not 2 Uppskattningar och beddmningar

Fdrvaltningsfastigheter - uppgifter om verkligt vérde

Vid vardering av férvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande eftekt pa bedémda
vardet. Varderingen av férvaltningsfastigheter kraver antaganden om framtida kassafloden samt bedémningar av
aktuella marknadsmaéssiga avkastningskray for varje enskild fastighet.

For att spegla den osdkerhet som finns | gjorda antaganden och uppskattningar anges normalt i varderingarna
ett sa kallat varderingsintervall om +/- 5-10 %. Information om viktiga antaganden och osékerhet vid vardering av
férvaltningsfastigheter framgar av not 9. h\;{ &
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Not 3 Handelser efter halansdagen

Det har inte intréffat nagra handelser efter periodens utgang som beddms vara av vikt att rapportera.

Not 4 Intdkternas fordelning - operationella leasingavtal

Intdkter per intaktsslag

12 (16)

2022 2027
Hyresintakter 36 841 35121
36 841 35 121
Av hyresintdkterna utgjorde serviceintékter 6 774 tkr (5 193).
Hyreskontrakt avseende kontor upprattas initialt pa en hyrestid éverstigande 10 ar.
Den genomshittliga aterstaende kontraktsiangden har berdknats till 1 ar (2),
Kontrakt for kommersiella lokaler har vanligtvis indexklausuler,
Tabellen nedan visar hyresintdkterna berdknade utifran aktueila hyreskontrakt.
Forfallostruktur kontrakterad hyra
. 2022-12-31 2021-12-31
Avtalade intdkter med betalning inom ett ar 36 841 35 121
Avtalade intdkter med betalning mellan tva till fem ar 36 841 70 242
Avtalade intdkter med belalning senare dn fem ar - ~
’ 73 683 105 363
Not § Fastighetskostnader samt centrala administrationskostnader
2022 2021
Fastighetskostnader
Drift- och underhallskostnader -9 737 -6 168
Fastighetsskatsel -981 -470
Fastighetsskatt -1 070 -1 424
-11 788 -8 062
Centrala kostnader for administration
Képta tjdnster fran moderbolag -2 745 -2 418
| -2 745 -2 418
Kdpta tjanster fran moderbolaget avser framst kostnader f6r funktioner for ledning, ekonomi, finansiering, drift- och
underhalisplanering, juridik och IT-stéd.
Arvode och kostnadserséattning till revisorer
Arvode till bolagets revisorer faktureras moderbolaget Vacse AB (publ).
Not 6 Finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resultatposter
2022 2021
Réanteintdkter, Gvriga 0 -
0 -
Riéntekostnader och liknande resultatposter
2022 2021
Réntekostnader, koncernfdretag -2 940 -3 052
-2 940 -3 052
Not 7 Bokslutsdispositioner
2022 2021
Koncernbidrag, lamnade -12 410 -10 963

-12 410

10 963 U\yb
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Verkligt varde

Foretaget redovisar férvaitningsfastigheter till anskaffningsvérde med avdrag for av- och nedskrivningar. Ovan
lamnas information om verkligt varde. Verkligt varde definieras som det pris som vid varderingstidpunkten skulle
erhallas vid forsaljning av en tillgang eller betalas vid dveriatelse av en skuld genom en ordnad transaktion mellan
marknadsaktdrer och representerar saledes en form av marknadsvérde.

Varderingsprocess

Vardering av fastigheter sker enligt koncemens varderingspolicy. | enlighet med denna policy gbrs varderingar
tva ganger om aret, efter kvartal 2 och kvartal 4 av samtliga fastigheter av externa, oberoende fastighets-
varderare, med relevanta, professionella kvalifikationer och med erfarenhet av aktuell geografisk marknad samt
kategori av fastigheter som varderats. Vid dvriga kvartalsslut gérs interna varderingar i dialog med externa
fastighetsvérderare. Per 2022-12-31 och under 2022 har varderingar utférts av varderingsfdretaget Forum

Fastighetsekonomi. M g)

Not 8 Skatt
2022 2021
Aktuell skattekostnad
Arets skattekostnad, aktuell skatt -444 -1 003
Aktuell skatt -444 -1 003
Uppskjuten skattekostnad
Uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader -409 -409
Uppskjuten skatt -409 -409
Totalt redovisad skattekostnad -853 -1 412
Avstiamning av effektiv skatt ?
2022 2021
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fére skatt 4 139 7 897
Skatt enligt gallande skattesats 20,6% -853 20,6% -1 627
Ej avdragsgilla kostnader 0,0% - 0,0% -2
Ej avdragsgill ranta 0,0% — -2, 7% 217
Redovisad effektiv skatt 20,6% -853 17,9% -1 412
Not 9 Forvaltningsfastigheter
2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bbérjan | 229 685 229 440
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 396 245
Vid arets slut 230 081 229 685
Ackumulerade avsKrivhingar
Vid arets bérjan -47 249 -44 529
Arets avskrivning | -2 720 -2 720
‘ -49 969 -47 249
Redovisat virde vid arets slut 180 113 182 437
Varavy mark 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden 18 518 18 518
Redovisat varde vid arets slut 18 518 18 518
Skattemdssigt virde 112 702 117 407
Taxeringsvarde 107 000 142 400
Information om fdrvaltningsfastigheternas verkliga véarde for upplysningsdndamal
2022-12-31 2021-12-31
Verkligt varde 486 Q00 465 000
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Véarderingsteknik
Verkliga varden har faststalits med en kombinerad tilldmpning av ortsprismetod och avkastningsbaserad

metod,

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

driftnetton under 15 ar, som successivt marknadsanpassats, samt nuvardet av bedémt restvirde kalkyl ar 15. Restvardet
har beddmts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsmaéssigt driftnetto vid kalkylperiedens slut.

Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav. Direktavkastningskravet fér restvardebedémning har
harletts fran den aktuella transaktionsmarknaden for jamforbara fastigheter, savél direkta som indirekta

(fastigheter salda i bolag) transaktioner har beaktats.

Diskonteringsréntan som anvants f6r nuvardeberdkning av framtida kassafioden bestar av direktavkastnings-
kravet med tillagg fér antagen tillvaxt i kassaflédena under prognosperiocden.

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

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

som marknadsaktdrerna skulle anvanda for att prissétta tillgangen. Varderingarna av foretagets fastig-
heter har skett med indata hanfbrlig till niva 3, da ej observerbara indata som anvénts i varderingarna har
en vdsentlig paverkan pa bedémda varden.

Indata: Hyresinbetalningarna bergdknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut, Lokal-
hyreskontrakt med en utgaende hyra som beddms vara marknadsméssig antas foridngas med oférandrade
villkor efter utgangen av innevarande kontraktsperiod, medan 6vriga lokathyror justeras till en marknads-
massig hyresniva. Kassaflédet for drift-, underhalls- och administrationskostnader utifran marknadsmaéssiga
bedémningar baseras pa historiska kostnader och pa erfarenheter av jdmférbara objekt. Investeringar berdknas
utifran det investeringshehov som beddms fdreligga.

| verkligt vdrde for forvaltningsfastigheter ingar byggratier. Dessa vdrderas framst genom tillampning av
ortsprismetoden, vilket innebar att beddomningen av vdrdet sker utifran jamforelser av priser for likartade
byggratter,

Verkligt varde f6r ny- och tilibyggnadsprojekt bestadms utifran det lagsta av:
- verkligt vérde for byggratten (marken) med eventuell befintlig byggnad vid vardetidpunkten, med tillagg for
nedlagda kastnader och

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

Verkligt varde for fardigstalit projekt beraknas med samma varderingsteknik som for fardigstallda fastigheter.
Véardering som i fardigt skick kan dock ske nar projektet ar nastan fardigstalit, nastan helt uthyrt forutsatt
att extern vardering genomfdrts.

Not 10 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiell riskhantering

Hanteringen av finansiella risker inom Vacse-koncernen ar centraliserad till finansfunktionen i Vacse AB (publ) och
regleras av koncernens finanspolicy som galler for samtiiga koncernforetag. For mer information om koncernens
finansiella risker och hanteringen av dessa, se arsredovisningen for Vacse AB (publ). Foretaget ar exponerat for
fdljande finansiella risker: finansieringsrisk, ranterisk samt kreditrisk.

Finansieringsrisk
Faretaget innehar ett koncerninternt ian fran moderbolaget om 185 281 tkr (180 835). Lanet ldper tills vidare.

Réanterisk

Lan fran moderbolaget 16per med en arlig ranta som speglar moderbolagets upplaningsranta. Moderbolaéet sdkrar
ranterisken via derivatinstrument.

Kreditrisk

Fdretaget genomfdr sedvanliga kreditprovningar fére det att en ny hyresgést accepteras. Bolagets hyresgaster
utgdrs av offentlig férnvaltning och kreditrisken dr darmed fdrsumbar, ‘Vl
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Not 11 Uppskjuten skatt

Redovisade uppskjutna skattefordringar och skulder

15 {16)

Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld
i 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Farvaltningsfastigheter o - -13 755 -13 346 -13 755 -13 346
Skattefordringar/-skulder — - -13 755 -13 346 -13 755 -13 346
Férandringarna av uppskjutna skattefordringar och -skulder ar redovisade i periodens resuitat.
Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
_ .. 2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda hyresintakter 10 919 10 323
Ovriga poster 1 344 878
12 263 11 201
Not 13 Transaktioner med ndrstaende
Nirstienderelationer
Bolaget har képt tjanster pa marknadsmassiga villkor med 2 745 tkr (2 418).
Not 14 Upplysningar till kassaflodesanalys
Rantor
2022 2021
Erhallen rénta 0 -
Erlagd ranta B B
Likvida medel
Bolaget dr anslutet tili Vacse AB’s (publ) centralkonto.
Not 15 Eventuaiforpliktelser och stédllda sdkerheter
| 2022 2021
Stallda sakerheter, pantbrev | ' 100 000 -
100 000 -

Bolaget har inga eventualférpliktelser.

Not 16 Koncern- och féretagsuppgifter

Vacse Huddinge AB &r ett helagt dotterfGretag till Vacse AB (publ) med organisationsnummer 556788-5883 bada med

sate | Stockholm. Vacse AB (publ) uppréttar konceraredovisning for den stérsta koncernen.
Huvudkontorets adress ar Kungsgatan 26, Stockholm.,

Not 17 Nyckeltalsdefinitioner

Driftnetto Intakter minus drift- och underhaliskostnader, fastighetsadministration samt fastighetsskatt och
tomtrattsavgaid.

Overskotisgrad Driftnetto dividerat med hyresintakter.

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

Soliditet Eget kapital vid arets siut i forhaliande titl totala tillgangar

Belaningsgrad Rantebarande nettoskulder dividerat med fastigheternas verkliga varde. Ui (k)
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Not 18 Forsiag till disposition av foretagets vinst

Styrelsen foresiar att fritt eget kapitat, 3 293 030 kronor, disponeras enligt foljande:

Utdelning (1 000 aktier * 3 000 kr) 3 000 000
Balanseras i ny rdkning | 293 030
summa 3 293 030

Stockholm den 28 mars 2023

: _
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Fredri}(\Linderborg Henrik Molin
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Var revisionsberittelse har I8mnats den 88 / O 2023
Grant Thorpion Sweden

Mikael Ostbliom
Auktonserad revisor
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Till bolagsstdmman i Vacse Huddinge AB
Org.nr, 5b6602 - 1696

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfart en revision av érsredovisningen for Vacse Huddinge

AB for &r 2022,

Enligt vé&r uppfattning har drsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden
rattvisande bild ov Vacse Huddinge ABs finansiella stallning per
den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassa-
flode for dret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen
ar forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststdller resultatrak-
ningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs néirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i férhallande till Vacse Huddinge AB enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesétiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrGckliga och
andomalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen upprat-
tas och att den ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen,
Styrelsen ansvarar dven f6r den interna kontroll som den bedémer
dr nddvandig for att upprdtta en arsredovisning som inte innehal-
ler nGgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa cegent-
ligheter elter misstag.

Vid upprattandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen fér be-
daémningen av bolagets fdrmaga att fortsatta verksamheten, Den
upplyser, ndr sd ar tillampligt, om férhallanden som kan péverka
fermagan att fortstitta verksamheten och att anvanda antagan-
det om fortsatt drift, Antagandet om fortsott drift tillampas dock
inte om styrelsen avser att likvidera holaget, upphtra med verk-
samheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra na-
got av detta.

Ravisorns ansvar

Véra mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida &rs-
redovisningen som helhet inte innehdller nagra viisentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag, och att
l&mna en revisionsbertittelse som innehdller vara uttalanden. Rim-
lig sdkerhet Gir en hdg grad av sdkerhet, men dr ingen garanti for

Raglstrerat rovisionsholag
Mamber of Grant Thornlun International Ltd
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Revisionsberattelse

att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en vésentlig felaktighet om en sddan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av ocegentligheter eller
misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvaintos paverka de ekonomiska beslut som anvan-
dare fattar med grund i arsredovisningen.

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

» identifierar och bedomer vi riskerna fér vasentliga felaktigheter
i Arsredovisningen, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgdrder bland annat uti-
fran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga
och dndamélsenliga for att utgéra en grund far vara uttalanden.
Risken for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av oe-
gentligheter ar hagre dn for en vasentlig felaktighet som berar pa
misstag, eftersom cegentligheter kan innefatta ageronde | mas-
kopi, forfalskning, avsiktliga utelomnanden, felaktig information el-
ler asidosattande av intern kontroll.

+ skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna kon-
troll som har betydelse for var revision fér att utforma gransknings-
atgarder som &r lampliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten | den interna kontrollen.

+ utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
viinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tilthGrande upplysningar.

+ drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de inhamtacde revisionsbevi-
sen, om huruvida det finns nGgon véisentlig osdkerhetsfaktor som
avser sadana héndelser eller férhallanden som kan leda till bety-
dande tvivel om bolagets férmaga ott fortsdtta verksamheten. Om
vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig ostkerhetsfoktor, maste
vi | revisionsherattelsen fasta uppmarksamheten pda upplysning-
arna i arsredovisningen om den véisentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrdackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pd de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen, Bock kan
framtida handelser eller férhallanden géra att ett bolag inte langre
kan fortsatta verksamheten.

» utvarderar vi den overgripande presentationen, strukturen och
innehdllet i arsredovisningen, ddribland upplysningarna, och om
arsredovisningen daterger de underliggande transaktionerna.och
hdndelserna pa ett sdtt som ger en rattvisonde bild,

Vi mdste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-

rade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi m&stM
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ocksd informera om betydelsefulla iokttagelser under revisionen,
ddribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-
fattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi Gven utfort en revis-
ion av styrelsens forvaltning fér Vacser Huddinge AB f6r ar 2022
samt av férslaget till dispositioner betrtffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget
| forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter an-
svarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fdr uttalanden

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

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller férlust. Vid férslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r f&r-
svarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart, om-
fattning och risker stdller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stdlining i ovrigt.

Styrelsen ansvaror for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bo-
lagets organisation Gr utformad sa att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter | dvrigt kontroll-
eras pa ett betryggonde satt.

Stockholm 2023 - 03 - 28

Grant Thornton Sweden AB
(\/ YU
¥ )l - 3
_—,-—-——”/)

Mikael Ostblom

Auktoriserad revisor

Rogistrorat rovislonsbolap
Momhbaer of Grant Thornlon internctional Lid

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vért
uttalonde om ansvarsfrihet, Gr att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av siékerhet kunna bedéma om ndgon styrelse-
ledamot i nagot vasentligt avseende:

« foretogit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till nagon férsums-
melse som kan féranleda erstttningsskyldighet mot belaget, eller
*  pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, &rs-
redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och dérmed vart uttalande om detta, Gr
att med rimlig grad av sakerhet beddma om farslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alitid
kommer att upptdcka atgarder eller férsummelser som kan foran-
leda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett fdrslag till dis-
positioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt 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-
stallning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grun-
dar sig framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkemmande
granskningsatgdrder som utférs baseras pa var professionella be-
démning med utgangspunkt i risk och vasentlighet, Det innebar att
vi fokuserar granskningen pd sddana atgarder, omraden och for-
hallanden som ar vasentliga f6r verksamheten och ddr avsteg och
dvertrddelser skulle ha strskild betydelse for bolagets situation. Vi
gdr igenom och prdvar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som ar relevanta for vart utta-
lande em ansvarsfrihet,

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till disposit-
ioner betréiffande bolagets vinst eller foriust har vi granskat styrel-
sens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detia
for att kunna beddma om tarslaget ar forenligt med aktiebelagsla-
gen.
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