Arsredovisning

for

Vacse Bjorko

559193-8781

Rékenskapsaret

Faststiillelseintyg

balansrikningen i arsredovisningen har faststillts pa arsstimma den 26 mars 2024. Arsstimman
beslutade att godkidnna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksd att innehéllet i drsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer &verens med
originalen.

Stockholm den 26 mars 2024

Fredrik Linderborg
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Forvaltmngsberattelse

lakenskapscu et_ 2_023 ,_ l@hget han sntt sate 1 St@ckhalm

Agarférhillanden
Bolaget r ett helagt dotterbolag till Vacse Ettan AB, organisationsnummer 559042-0237, med séte i
Stockholm och ingir i Vacse AB (publ) koncernen. Se vidare not 16.

Verksamheten
Bolaget ingar i Vacse-koncernen vars afférsidé dr att via heldgda dotterbolag 4ga, utveckla och férvalta
nybyggda eller nyrenoverade fastigheter i Sverige med offentliga hyresgister och langa hyreskontrakt.

Det verkliga virdet av bolagets fastighet, Bjorko 1:313, uppgick per den 31 december 2023 till 169 mkr
(175).

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

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

[Lkonomisk oversikt (tkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Hyresintikter 0 467 8 484 8 189 | 607 361

Driftoetto 7 826 7 169 6 947 803

Rorelseresultat -1 463
Resultat efter finansiella poster -4 844
Marknadsvirde fastigheter 169 000
Uthyrningsgrad (%) 100
Overskottsgrad (%) 83
Soliditet (%) 6.8
Beldningsgrad (%) 46

Definitioner: Se not 17
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I“inansi"ering {ich rii'ntebindning

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

Majligheter och risker

Fastighetsrelaterade risker

Fastigheternas viirde dr den mest betydelsefulla faktorn f6r risknivén i ett fastighetsbolag. Av de risker
och faktorer som paverkar fastigheternas virde bedoms risken for hojda avkastningskrav som den stérsta
nsken Kancel nens stnategl fll att hauteaa denna nsk ar att aga S. k saml“lailsfastighetex av hog kvalitet

Upplysningar avseende verkligt virde for forvaltningsfastigheter se not 10.

Fz’mms ‘ieﬁa 4 -i..skef

l.nfmmatmn S not, l 1..

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen o .
Uﬂde‘r*'dét komman'de‘ 'ﬁl et f"ti?l v-ﬁntas venksamheten aft bedrivﬁs med: oﬁilﬁndl a-d im 'iiktn-i ng

IForslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 5042 372

arets vinst 958 014
6 000 386

disponeras s att

till aktiedgare utdelas (10 kronor per aktie) 500 000

| ny rikning Sverféres 5500 386
6 000 386

Styrelsen anser att forslaget dr forenligt med forsiktighetsregeln i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt
foljande redogorelse: Styrelsens uppfattning ir att vinstutdelningen ar forsvarlig med hiansyn till de krav
verksamhetens art, omfattning och risk stiller pa storleken pé det egna kapitalet, bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Svrigt.

Bolagets resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansridkning samt
kassaflsdesanalys och noter. Alla belopp uttrycks i tusentals svenska kronor daz ej annat anges. Till foljd
av avrundningar kan presenterade siffror [ vissa fall inte exakt summera. § /| 1§
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Tk

Révelsens intiikter
Hyresintéikter
Ovriga rorelseintakter

Fastighetskostnader

Drift-och underhallskostnader

Driftnetto

Avskrivningar
Bruttoresultat

Centrala administrationskostitader

Rérelseresultat

Not

10

2023-01-01
-2023-12-31

4 (18)

2022-01-01
-2022-12-31

8 484
0
8 484

-1 315
7 169

-8 577
-1 408

643
-2 051

Resultat frian finansiella poster
Réanteintikter och liknande resultatposter 6 2 0
Réantekostnader och liknande resultatposter -1 871

~
1
Lod
>
it

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdepositioner
Koncernbidrag
Resultat fore skatt

S_katt
Arets resultat

6 050
1206

-2438
958

-3 922

2114

-389
1725
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Balansriikning Not 2023-12-31 2022-12-31
Tkr

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anlliggningstiligangar _ .
Forvaltningsfastigheter 10 79 307 87 884

Summa anliggningstillgangar 79 307 87 884
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 39 0

Fordringar hos koncernféretag 9437 f -8 |

Aktuella skattefordringar 121 120

Ovriga fordringar 2 134

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 191 269
9791 12 811

Kassa och bank 0 0
Summa omsittningstillgangar 9791 12 811

SUMMA TILLGANGAR 89 098 100 695 [y
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Balansrikning

Tkr

Eget kapital
Bundet eget kapital

Akti el\‘dplldl

Fritt eget kapital
Erhallna aktiedgartillskott

Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Not

18

2023-12-31

50
50

5397
958

2022-12-31

50
50

506
-80
| 725
2 151
2 201

Summa eget kapital 6 050

Obeskattade reserver |2
Uppskjuten skatteskuld 712 464
Summa aysiittningar 712 464

Langfristiga skulder 1
Skulder till koncernttretag 78 335 94 838
Summa langfristiga skulder 78 335 94 858

[.everantdrsskulder 449 137
Ovriga skulder 403 0
Upplupna kostnader och férutbetalda intédkter 13 3 147 3035
Summa kortfristiga skulder 3 999 3172

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 89 098 100 695 y I~
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Rapport over torindringar 1 eg
Tkr

et kapital

Balanserade _
Aktie- vinstmedel, Summa
kapital Arets resultat eget Kapital

Ingiende eget kapital 2022-01-01 50 1926 1976

Arets resultat 1725 1955
Aktiesigartiliskott erhalina -1 500 -1 500

Utghende eget kapital 2022-12-31 50 2 151 2 201

Ingiende eget kapital 2023-01-01 50 2 151 2 201
Arets resultat 058 58
Utdelning -2.000 -2 000
Aktiedgartiliskott erhallna 4 891 4 8§91
Utgfende eget kapital 2023-12-31 50 6 000 6 050

Aktiekapitalet var per 31 december 2023 tordelat pa 50 000 registrerade aktier med en rost per aktie och ett
kvotvirde om 1 kronor per aktle A
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Kassaflodesanalys
Tkr "

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet,
avskrivningar

reglerat koncernbidrag

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore
foriindring av rorelsekapital

Kassaflode fore fordindring av rorelsekapitalet
Okning(-yYMinskning(+) av rorelsefordringar
Okning(-)/Minskning(+) av rorelseskulder
Kassaflode frén den lépande verksamheten

Finansieringsverksamheten

Minskning av skulder hos koncernféretag
Utbetald utdelning

Erhéllna aktiedigartillskott

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets slut

Not

-2023-12-31

4 Bad
8577

6050

9782

3426

424

13 632

-6 741

-2 000

-4 891

-13632

8 (18)

-2022-12-31

-3922

6035
241

10 449
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Noter
iy Tkr

&5 Not 1 Redovisningsprinciper

Overensstimmelse med lag och normgivning

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

Fastsidllelse ) _
Atsred'wisni'ngen ha-t godk%ints- f'it'ir utf‘é.rdande av styrel'sen den- 2‘6 mars '2024 Res-u}tat- G‘C”h

an.ges.

Rapporteringsenhet och redovisningsvaluta ) _
Foretagets funktionella valuta och redovisningsvaluta 4r svenska kronor (SEK). Samtliga belopp anges i
tusentals kronor om inget annat anges.

Klassificering

Anldggningstiligngar, langfristiga skulder och avsittningar bestar av belopp som forviintas atervinnas
eller betalas efter mer dn tolv manader riknat fran balansdagen. Omséttningstillgangar och kortfristiga
skulder bestar av belopp som forvéntas atervinnas eller betalas inom tolv manader riknat fran
balansdagen.

Uppskatmmgat och an‘taganden basel as pa hlstoriska er falenhete: Samt andra faktorel som bedoms vara

relevanta och rimliga. Uppskattningar och antaganden ses dver regelbundet och jaimfors mot faktiskt
utfall. Se vidare not 2.

_Nya ﬁch iindmde I:FRS' stand"irder och tolkningar som i‘innu inte triﬁitt i'kmft

Intiakter fran rorelsen
H ymsi m‘fikm

avtalspel lOd [ntaktel na f‘mdelas pa hyresmtaktel ocl semcemtdktel I hytesmtaktel mgat sedvanllg
utdeblten ad hym mkl 111dex Samt tlﬂagg‘%debltmmg fm mve%tenng @ch fastlghetsskatt I sewmemtaktm
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Intdikter fran fm:nghetgﬁ)rm{mmg

Intdkt av fastighetsforsiljningar redovisas normalt pa frantridesdagen om inte risker och forméner
evei gatt tl“ kbpalen vnd ett tldigase tlllf‘alle Kontuilen dver tl]lgangen kan ha mfel gatt wd ett tidlgale

tldlga;e tldpunkt Vld bedommng av mlakts;edowsmngsndpunkt beaktas vad SO avtalats mellan
parterna betriffande risker och forméaner samt engagemang i den [6pande forvaltningen. Darutover
beaktas omstindigheter som kan paverka affidrens utgang vilka ligger utanfor séljarens och/eller kdparens
kontroll.

Finansiella intiikter och kostnader _ _ ,
l“inansiella intéikter be‘st’ﬁl av t %inte i"iltékter“l)ﬁ fm dn ingai Finansiella kostnader bestar frimst av

Rénteutgifter aktiveras inte i forvaltningsfastigheter utan kostnadsfors [6pande.

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

erhallna eller [dmnade koncernbidraget paverkar foretagets aktuella skatt eller 1 vissa fall uppskjutna
skatt.

Skatt
Redovisad skatt omfattar aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell och uppskj uten skatt beriknas utifran

géllande skattesats. For dar 2023 4r den aktuella skattesatsen 20,6%. Inkomstskatter redovisas i

resultatrdkningen.

Aktuell skatt
Aktuell skatt avser skatt pd arets skattepliktiga resultat. Skattepliktigt resultat kan skilja sig fran det
redovisade resultatet i resultatrikningen da det har justerats {6r ¢j skattepliktiga intdkter och ej

avdragsgilla kostnader samt for intikter och kostnader som #r skattepliktiga eller avdragsgilla 1 andra

perioder. Bolagets aktuella skatteskuld beriiknas enligt de skattesatser som har beslutats eller aviserats
per bﬂflﬂ”l;;l,s'd_agen,

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrdkningsmetoden med utgéngspunkt i temporéra skillnader mellan
ledwlsade och skattemass;ga VAr den pa tlllgmlgal och skuldel leloppen bel aknas basel at pa Skatte.satsel

Uppskj utna skattefuda mga; avseende avdtagsgllla tempm ira sklllnadei c)ch undel skottsavdrag redowsas
endast i den mén det dr sannolikt att dessa kan forvintas medfora lagre skatteutbetalningar i framtiden.

Forvaltningsfastigheter

Definition och véirdering

Forvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintiikter, viirdestegring eller en
kombination av dessa. Forvaltningstastigheter innefattar byggnader, mark, markanldggningar samt
fastighetsinventarier. Aven fastigheter under uppforande och ombyggnation som avses att anvindas som
forvaltningstastigheter nér arbetena dr fardigstédllda klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheterna redovisas till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuell nedskl wmng samt med ttllagg fm eventuell uppsklwnmg Redowsnn‘lgspmwlpel f“m

skl VS mte av M H)
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Avskrivning sker utifran féljande nyttjandeperioder:

- Kontorsiokaler 100 ar

- Markanlédggningar 20 ar

- Byggnadsinventarier 10-20 ar

- Hyresgistanpassningar Kontraktstiden

Tillkommande utgifter

'Tlllkommande utglﬁez !aggs tl“ anska.ffmngsvaldet t:ll den del t:“gangens pn estanda fm battl as i

1edovtsas SOm k@stnad 1 den penod de uppkommel Repalatmnel kostnadsfms Iopande

Verkliga viirden baseras pa marknadsvirden och representerar de bedémda belopp som skulle erhallas i
transaktioner vid vérderingstidpunkten mellan kunniga parter som ér oberoende av varandra och som har

ett intresse av att transaktioner genomfors efter sedvanlig marknadsforing, dir bada parter forutsitts ha
agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

vatdebedmmmlgai na ﬁamgm av not _l _ :

Leasing - foretaget som leasingtagare

Samtliga leasingavtal redovisas som Gpetatmnella leasingavtal i enlighet med undantagsreglerna i RFR 2.
Leasingavgifterna kostnadsfors linjért dver leasingperiodens 16ptid. Rorliga avgifter kostnadsfors
I6pande for den period till vilka de hianférs. Forméaner erhdlina i samband med tecknandet av ett avtal
redovisas linjdrt som en minskning av den totala leasingkostnaden i resultatet.

Finansiella instrument

Finansiella anldggningstillgangar vérderas till anskaffnmgsvat de minus eventuell nedskrivning och

finansiella omsittningstillgangar enligt ldgsta virdets princip. Finansiella skulder vérderas till upplupet
anskaffningsvirde. Anskaffningsvérdet for rdntebdrande instrument justeras for den periodiserade

skillnaden mellan vad som urspr ungligen betalades, efter avdrag for tr ansaktionskostnader och det belopp
som betalas pa forfallodagen (6verkurs respektive tlndel_;*kl,iﬁl’.s_{)...

Nedskrivningar

De redovisade viirdena for foretagets tillgAngar kontrolleras vid varje rapporttillfille for att utréna om det

finns ndgon indikation pa nedskrivningsbehov. Om négon sadan indikation finns, beréknas tillgdngens

;atewummgs valde Om de’t mte g'u' att faststalla vasenthgen obemende kassaﬂoden t1ll en enskild

v1d ptovmng av nedskrwmngsbehov tnll den lagsta niva d'u* det gm att 1dent1f' lera vasentllgen obemende

kassafldden — en s kallad kassagenererande enhet. Nedskrivning gdrs om atervinningsvérdet understiger
det redovisade virdet. Vid beriikning av nyttjandeviirdet diskonteras framtida kassafloden med en
diskonteringsfaktor som beaktar riskfri riinta och den risk som dr férknippad med den specifika

tillgangen.

En nedskrivining reverseras om det har skett en f6randring av berdkningarna som anvéindes for ait
bestémma atervinningsvérdet. En reversering gors endast i den utstrickning som tillgangens redovisade

virde inte dverstiger det redovisade valde som skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivaing, om

ingen nedskrivning skulle gjorts.
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Nedskrivning av finansiella tillgdngar
Vid varje rapporttillfille utvirderar foretaget om det finns objektiva bevis pa att en finansiell tillgang
eller grupp av tillgdngar dr i behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgors av observerbara f6rhallanden

som intrédffat och som har en negativ inverkan pa mojligheten att atervinna anskaffnmgsval det.

'_mnebal att fmdnmgama wdewsas tlll anskaff‘mngsvalde med reservering fm osakta fm dlmga; Bolaget

-hfu en nedskl wnmgsmode{! som baselas pa fm vantade ki edatfm Iustex Medellen nnwbm att det lapande

ﬁ i’:lmtld"l fmuimtmmgai Fm lustes. hanfm l:ga txll osakla fmdi mgm mdowsag bland fastlglwtskostnadet
Fordringar med nedskrivningsbehov redovisas till nuviirdet av forvintade framtida kassafloden.

‘N’e’dfski ivn i‘n‘gm av Iﬁnefmdt’i n-gan' och ku ndf‘m'dr iﬁgm som -1'ed0v"isas ti‘ll? uppmpe‘t aﬂskaffn i'ngs‘vﬁl de*

'f'm._vantas_ea..ha]Ia.s.

Avsattmngar
bn avsattmng skili Jei Si g ﬁan andla sku!dez gen@m att det fmeh ggex ovmshel om tldpunkl ﬁ)r betdlmn-g

gons med det belopp som Ar den basta uppskattnmgen av vad som kl 4VS fm att leg]eia den fmphktelse.__
pa balansdagen. En avsittning for forlustkontrakt redovisas nér de fOrvéntade t6rdelarna som fGrvéntas
fran ett kontrakt dr ldgre dn de oundvikliga kostnaderna for att upptylia torpliktelserna enligt kontraktet.

Aktieiigartillskott och limnad utdelning _
Erhallet aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av eget kapital.

Limnad utdelning respektive dterbetalning av aktiesigartiliskott redovisas som en minskning av eget
kapital nér beslut om utdeining respektive dterbetalning fattats.

Not 2 Uppskattningar och bedémningar

Forvaltningsfastigheter - uppgifter om verkligt viirde
Vld valdel mg av fmvaltnmgsfastlghetel hai uppska’ttnmgal och antaganden en betydande effekt pa

'bed@mmngm av a _kmel I_a mmknadsmass:ga. avkastm_ngsk-l.a;v fm_ var J.e- -e;nski.ld fastlgh@t;.

For att spegla den osiikerhet som finns i gjorda antaganden och uppskattningar anges normalt 1
valden mgal na ett 58 kaliat valden mgsnnewall om +/—-- S 10 % Infmmatlon om viktiga antaganden och

Not 3 Hiindelser efter balansdagen

Det har inte intréffat nagra hindelser efter periodens utgang som beddmns vara av vikt att rapportera., |
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Not 4 Intikternas fordelning - operationella leasingavtal

2023

Intiikter per intiktssiag

Hyresintikter 9 467
@'w-igzl, intiikter 16
9 543

Forfallostruktur kontrakterad hyra

Avtalade intikter med betalning inom ett ar 0 467

Avtalade intikter med betalning mellan tva till fem ar 37 869
Avtalade intikter med betalning senare dn fem ér 160 942

208 278

Av hyresintikterna utgjorde serviceintikter 221 tkr (252).
Hyreskontrakt avseende kontor upprittas initialt pd en hyrestid Sverstigande 10 ar.

Den genomsnittliga dterstdende kontraktsldngden har berdknats till 22 ar (23).
Kontrakt for kommersiella lokaler har vanligtvis indexklausuler.

Tabellen ovan visar hyresintikterna beriiknade utifran aktuella hyreskontrakt.

Not § Fastighetskostnader samt centrala administrationskostnader
2023
Fastighetskostnader

Drift- och underhéllskostnader -1 257
Fastighetsskotsel -46 1
-1 718

Kopta tjdnster frin moderbolaget -711
-T11

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

Kopta tjinster fran moderbolaget avser frimst kostnader f6r funktioner for ledning, ekonomi,

finansiering, drift- och underhallsplanering, juridik och IT-stéd.

Not 6 Ranteintikter och liknande resultatposter

2023

Ovriga rinteintikter

o

Not 7 Rintekostnader och liknande resultatposter

2023

Réntekostnader, koncernforetag -3 384
Ovriga rintekostnader 0

3384

13 (18)

.2022:

8 484
O
8 484

8 484
152 714
195 134

2022

2020
-395
-1 315

-643
-643

<@

2022
-1 870
-1
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Not 8 Bokslutsdispositioner

Erhétlna koncernbidrag
Not 9 Skatt
Aktuell skattekostnad

Uppskjuten skatt avseende temporira skillnader
Totalt redovisad skattekostnad

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat f6re skatt

Skatt enligt géllande skattesats

Ovrigt, avser skatt pd dveravskrivningar

Redovisad eftektiv skatt

Not 10 Férvaltningfastigheter

Vid arets borjan
Avyttringar och utrangeringar
Vid arets slut

Ackumulerade avskrivningar

Vid érets borjan
Arets avskrivning

Redovisat virde vid arets slut

Skattemiissigt virde

Taxeringsvéirde

Verkligt viirde

Procent

20.6

0,0
20,6

Fastigheten Bjorks 1:313 dr taxerad som specialenhet.

2023

2023

6 050

2023

0
-248
248

Procent

1 206
248

248

2023
104 200

104 200

-16 315
8577

79 307

75 848
0

Information om f6rvaltningsfastigheternas verkliga viirde for upplysningsindamaél.

169 000

20,6
=2,2

14 (18)

2022

6 035

2022
- |
-388
-389

2022

Belopp
2114

435

47
-389

2022
104 200

0
104 200

7738
87 885

85 629
0

175 000,y
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o Verkligt virde

i Foretaget redovisar forvaltningsfastigheter till anskaffningsvérde med avdrag for av- och nedskrivningar.
s Ovan limnas information om verkligt virde. Verkligt virde definieras som det pr is som vid

- vérderingstidpunkten skulle erhéllas vid forsdljning av en tillgang eller betalas vid dverléatelse av en skuld
& genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktdrer och representerar saledes en form ay
marknadsvirde.

Virderingsprocess och viirderingsteknik

Viirderingsprocess
Valdermg av fastlghetel skel enhgt konce: nens vzudel mgspcmcy l enhghet med delma pahcy gms

utfm ts av valdm mgsf”metaget Fm um Fastlgl‘netse-konoml

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

Den avkastningsbaserade metoden ar baserad pa nuvérdesberdkning av framtida kassafiéden i form av
duﬁnetten undel 10 ar, som successwt mar knadsanpassats samt nuvéi det av bedc)mt lestvatde kalkyim

wstvmdebedomnmg hm héu Ietts ﬁ an den aktual{a tlansaktionsm'u l{naden fm Jamfmbala fastlghetei
savil direkta som indirekta (fastigheter salda 1 bolag) transaktioner har beaktats.

Diskonteringsrintan som anvints for nuviirdeberiikning av framtida kassafloden bestar av
direktavkastnings-kravet med tilldgg for antagen tillvixt i kassaflodena under prognosperioden.

antaganden som mar knadsaktmel na skulle aawanda fol att pl lssatta tlllgangen Val dermgai na av
fmetagets fastigheter har skett med indata hianforlig till niva 3, da ej observerbara indata som anvénts i
vérderingarna har en visentlig paverkan pé bedémda virden.

:ofonandlade vnllkm eftel utgangen av mnevalande kentiaktspenod medan ovnga lokalhyml Justenas till
en marknadsmissig hyresniva. Kassaflodet for drift-, underhélls- och administrationskostnader utifran

marknadsmissiga beddmningar baseras pa historiska kostnader och pa erfarenheter av jamforbara objekt.
[uvesteringar berdknas utifran det investeringsbehov som bedoms foreligga.

| verkligt viirde f0r forvaltningsfastigheter ingér byggratter. Dessa véirderas frimst genom tillimpning av
ortsprismetoden, vilket innebir att beddmningen av virdet sker utifran jamforelser av priser for likartade

byggritter. U‘&
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Venkllgt vande fm ny— och tallbyggnadspl {)_jekt bestams utlfran de:t lagsta av:

- velk 1gt vatde fm fastlgheten i faidlgt skick med avdrag f6r kvarstdende kostnader for att fardigstilla

projektet.

Verkligt virde for Faldlgstallt projekt berdknas med samma vérderingsteknik som {6r firdigstéllda
fastigheter. Virdering som i fiardigt skick kan dock ske néir projektet dr ndstan fiardigstillt, néistan helt

uthyrt forutsatt att extern vérdering genomforts.
Not 11 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiell riskhantering

Hanteri mgen av finansiella risker inom Vacse-koncernen dr centraliserad till finansfunktionen i Vacse AB
(publ) och regleras av koncernens finanspolicy som giller f6r samtliga koncernféretag. For mer
information om koncernens finansiella risker och hanteringen av dessa, se arsredovisningen for Vacse
AB (publ). Foretaget dr exponerat for foljande finansiella risker: finansieringsrisk, rinterisk samt
kreditrisk.

Finansieringsrisk

Foretaget innehar ett koncerninternt 1an fran Vacse AB (publ) om 89 277 tkr (100 893). Lanet [6per tills
vidare.

Ranterisk

Lan fran Vacse AB (publ) 16per med en arlig riinta som motsvarar dess upplaningsrinta. Vacse AB (publ)
sikrar rinterisken via derivatinstrument,

Kreditrisk
Foretaget genomfor sedvanliga kreditprévningar fore det att en ny hyresgist accepteras. Bolagets

hyresgiister utgbrs av offentlig forvaltning och kreditrisken dr ddrmed férsumbar.

Not 12 Uppskjuten skatteskuld

Redovisade uppskjutna skattefordringar och skulder
2023-12-31 2022-12-31

Forvaltningsfastigheter, uppskjuten skatteskuld ~712 -464
Forvaltningsfastigheter, uppskjuten skattefordran 0 0
Belopp vid arets utgang =712 -464

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

Not 13 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

2023-12-31 2022-12-31

Ovriga poster -3 147 3035
=3 147 -3 035

Not 14 Eventualforpliktelser och stilida sikerheter

Bolaget har inga eventualforpliktelser eller stillda sékerheter.

&

Rantm;
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2023-12-31 2022-12-31

Erhédllen rénta 2
Erlagd rdnta 0
5 0

[

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

Not 16 Koncern- och foretagsuppgifter

Vacse Bjorkd AB ér heldgt dotterforetag till Vacse Ettan AB med organisationsnummer 559042-0237,
bada med site 1 Stockholm.

Koncernens moderbolag Vacse AB (publ) med organisationsnummer 556788-5883 upprittar
koncernredovisning.

Not 17 Nyckeltalsdefinitioner

Driftnetto Intdkter minus drift- och underhéllskostnader, fastighetsadministration samt
fastighetsskatt och tomtréttsavgild.

w:rskc:attsgmd Driftnetto dividerat med hyresintiikter.

Uthyrningsgrad Redovisade hyresintikter i procent av hyresintikter
uthyrda ytor.

Soliditet Eget kapital vid arets slut 1 férhallande till totala tillgangar.

Beilfl'n}i;_lil-gsﬁgra.d Réntebidrande nettoskulder dividerat med fastigheternas verkliga vérde., ayg
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Not 18 Forslag till disposition av foretagets resultat

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till férfogande stdende vinstmedel
(kronor):

balanserad vinst

arets vinst

disponeras s3 att
till aktiefigare utdelas (10 kronor per aktie)
i ny rikning Gverfores

Stockholm den 26 mars 2024

Y -

Styrelseledamot

Aoy

Var revisionsberittelse har limnats den 26 mars 2024

G‘!‘%’il’lt ThO‘ N.SwadaeMAR

Henrik Molin

2023-12-31

5042 372

958 014

6 000 386

500 000
5500 386

6 000 386
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&r nddvandig f6r a

Till bolagsstdmman i Vacse Bjorkd AB

Org.nr. 559193 - 8781

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av &rsredovisningen 6r Vacse Bjérks AB

fﬁr ar - 2023 s

Enligt vér uppfatthing har érsredovisningen upprattats i enlighet

med Arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaftode

for &ret enligt Grsredovisningslagen. Forvaltningsberdtielsen @r

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman fastst@ller resultatrik-

ningen och balansrakningen.

(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart dnsvar enligt dessa stan-
darder beskrivs ngrmare i avsnittet Revisorns gnsvar, Vi @r obero-
endé i férhallande till Vacse Bjdrkd AB enligt god revisorssed i Sve-
rige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enfigt dessa
krav.

andamalsentiga som grund for vara uttalanden.

Styrelserns ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att rsredovisningen upprét-

ler ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegent-

ligheter eller misstag.

démningen av bolagets férmdgo ott fortsatta verksamheten. Den

upplyser, ndr s& &r tilldmpligt, om férhéllanden som kan péverka

formégan att fortsdtta verksamheten och att anvénda antagan-

det om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock
inte om styrelsen avser att likvidera bologet, upphdra med verk-

samheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra nd-

got av detta.

Revisorns ansvayr

Vara mél &r att Uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida &rs-

redovisningen som helhet inte innehdller ndgra vésentliga felaktig-

{amna en revisionsberdttelse som innehdller vara uttalanden. Rim-

ig stkerhet dr en hdg grad av sékerhet, men dr ingen garanti for

Registrerat revisionsbolag

neter, vare sig dessa beror pd cegentligheter eller misstag, och att

att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka en vise ntlig.:-fe-!.a:kt-ig’h:e_t--ﬂm en s&dan
finns. Felaktig heter kan uppstd pﬁt g rund av c.ié:g entligheter eller
misstag och anses vara visentl Egc:-' om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan f8rvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvén-

dare fattar med grund i érsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt om-

db&me och har en professionellt skeptisk instélining under hela re-

vigionen. Dessutom:

» identifierar och beddmer vi riskerna f6r vaisentliga felaktigheter
i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, utformat ach utfér granskningsdtgdrder bland annat uti-
frdn dessa risker och inh@mtar revisionsbevis som ar tillrdekliga
och Grnidamalsenliga for ott utgdra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vdsentlig felaktighet till f6ljd av ce-
gentligheter &r hégre &n f6r en vasentlig felaktighet som beror p&
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatto agerande i mas-

copi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information el-

er dsidosdttande av intern kontroll.

troll som har betydelse f6r var revision foratt utforma gransknings-

atgarder som @r ldmpliga med hdnsyn till omsténdigheterna, men

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

- utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-

vénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen

och tillhdrande upplysningar.

« drarvi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander an-

tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av Grsredovisningen.

Vi drar ocksé en slutsats, med?.gru nd i de inhdmtade revisionsbevi-

sen, om huruvida det finns ndgon vésentlig osdkerhetsfaktor som

avser s@dana hdndelser eller férhdllanden som kan leda till bety-
dande tvivel om bolagets férméga att fortsétta verksamheten. Om

vi drar slutsatsen att det finnsen viéise n-’r:.lj.i'_ g osGkerhetsfaktor, méste

vi i revisionsberdttelsen fdsta uppmdarksamheten pd upplysning-
arna i &rsredovisningen omden véisentliga oséikerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar dr otilirdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vdra slutsatser baseras p& de revisionsbevis

som inhdmtas fram till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan

framtida héndelser eller férhdllanden gora att ett bolag inte langre

1(2)

kan fortstitta verksamheten.
« utv@irderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i &rsredovisningen, déribland upplysningarna, och om

héndelserna pd ett sdtt som.ger en rattvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-

rade .medtmi-ﬁg och inriktning samt tidpunkten for den. Vi mﬁsta_,- 3
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acksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisiorien,
déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen

som vi identifierat,

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-
fattningar

Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revis-

lust..

Vitillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forsiaget

i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledamdter an-

svarsfrihet for rakenskapsadret.

Grund for uttalanden

svar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
dr oberoende i forhallande till Yacse Bjrks AB enligt god revisors-
sed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat dr tillrackliga och
dndaméalsenliga som-grund férvara uttalanden..

Styrelsens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret {or férslaget till dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller forlust. Vid fﬁ.rslag till utdelning inne-

fattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen Gr f&r-

svarlig med hdnsyn till de krov som bolagets verksamhetsart, om-
fattning och risker staller pE: storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stdllning i ovrigt.

'.Sigg_r_e'l sen ansvarar for bola gets organisation och forvaltn ngen av

bolagets ang ,elif;_getnhatar, Detta innefattar bland annat att fortls-
pande bedoma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bo-

'I.cr.gets. organisation ar utformad s@ att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och bolagets ekonomiska a-ng_;elﬁga-n:heter i ovrigt kontroll-

eras pd ett betryggande sétt.

Stockholm den 26 mars 2024,

Grant Thornton Swedep AB

Mikae! Ostblom.

Auktoriserad revisor

Registrerat reﬁs_ii’.l nsholag
Member of Grant Thoraton International Lid

Revisorns ansvar

Yart mal betriaffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, dr att inh&mta revisionsbevis for att

ledamot i nagot vasentligt avseende:

» féretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon f&rsum-
melse som kan féranleda erstttningsskyldighet mot bolaget, eller
+  p& ndgot annat s&tt handlat i strid med aktiebolagslagen, ars-

redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av

bolagets vinst elier torlust, och darmed vé’ rt uttalande om detta, ar

att med rimlig grad av-stkerhet beddma.om férslaget &r 5 renligt

med ﬂkﬁ-eb@ildgsilﬂ_ge.n,

att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer-att upptécka &tgdarder eller férsummelser som kan f6ran-
leda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dis-
positioner av bolagets vinst eller férlust inte &r férenligt med aktie-

bolagsiagen.

Som en del av en-révision enligt god revisionssed i Sverige envén-

der vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk in-

dar sig framst pd& revisionen av rékenskaperna. Vilka titkommande

granskningsdtgdrder som utférs baseras pa var professionelld be-

hallanden som &r vasentliga fér verksamheten och ddr avsteg och

Bvertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gdr igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag; vidtagna

londe om ansvarsfrihet.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till disposit-
ioner betrGffande bolagets vinst eller frlust har vi granskat styrel-

sens motiverade yttrande samt ett urval av undertagen for detta

for att kunna beddma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslao-
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