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Arsredovisning

for

Vacse Huddinge AB

556602-1696

Réakenskapsaret

2024

Faststillelseintyg

Undertecknad verkstillande direktor i Vacse Huddinge AB intygar att resultatrdkningen och
balansrikningen i &rsredovisningen har faststiillts pd rsstimma den 25 mars 2025. Arsstimman
beslutade att godkénna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehéllet i arsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer dverens med

originalen.

Stockholm den 25 mars 2025

Coo 2™

Fredrik Linderborg
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Forvaltningsberiittelse

Styrelsen for Vacse Huddinge AB, organisationsnummer 556602-1696, avger hidrmed arsredovisning tOr
rakenskapsaret 2024, Bolaget har sitt sdte 1 Stockholm.

Agarforhallanden
Bolaget dr ett heldgt dotterbolag till Vacse AB, organisationsnummer 556788-5883, med séte |
Stockholm och ingar 1 Vacse AB (publ) koncernen. Se vidare not 135.

Verksamheten
Bolaget ingdr i Vacse-koncernen vars afférsidé &r att via heldgda dotterbolag &dga, utveckla och térvalta
nybyggda eller nyrenoverade fastigheter i Sverige med offentliga hyresgéster och langa hyreskontrakt.

Det verkliga vérdet av bolagets fastighet, Rotorn |, uppgick per den 31 december 2024 till 483 mkr
(463).

Bolaget har under aret inte haft ndgra egna anstéllda. All f6rvaltning har kopts fran moderbolaget medan
asset management kdpts externt.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
Inga visentliga hidndelser har skett under rikenskapsaret.

Ekonomisk dversikt (tkr) 2024 2023 2022 2021 2020
Hyresintdkter 40 206 38417 36 841 35 121 34 278
Driftnetto 8 996 28 872 25054 27 059 26 381
Rorelseresultat 3 366 23 031 19 489 21 911 21 292
Resultat efter finansiella poster -4 660 14 825 16 549 18 860 18 280
Marknadsvérde fastigheter 483 000 463 000 486 000 465 000 347 000
Uthyrningsgrad (%) 100 100 100 100
Overskottsgrad (%) 22 75 68 77
Soliditet (%) 0 5 0 4
Belaningsgrad (%) 32 35 38 39

Definitioner: Se not 16

Finansiering och rintebindning
Vacse Huddinge AB finansieras via lan fran Vacse AB (publ).

Miljo
Miljoarbetet, som handldggs av Vacse AB (publ) i samarbete med hyresgésten, syfttar till att minska
miljobelastningen och bidra till ett hallbart samhélle.

Mojligheter och risker

Fastighetsrelaterade risker

Fastigheternas vérde dr den mest betydelsefulla faktorn for risknivén 1 ett fastighetsbolag. Av de risker
och faktorer som paverkar fastigheternas virde bedéms risken fér hdjda avkastningskrav som den stdrsta
risken. Koncernens strategi for att hantera denna risk ar att dga s.k samhéllsfastigheter av hog kvalitet
med langa hyreskontrakt vilket skapar en god mojlighet till langsiktigt stabila fastighetsvirden.

Upplysningar avseende verkligt virde tor torvaltningstastigheter se not 9. %

100
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Finansiella risker
Finansiella risker hanteras centralt f6r koncernen av moderbolaget Vacse AB (publ). For ytterligare
information se not 10.

Forvintningar avseende den framtida utvecklingen
Under det kommande aret férvintas verksamheten att bedrivas med oftrédndrad inriktning.
Fastigheten kommer fortsétta att forvaltas och utvecklas med malséttningen att ge en bra avkastning.

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

balanserad vinst 5049 201

arets forlust -5 069 201
-20 000

behandlas sa att

1 ny rdkning dvertores -20 000
-20 000

Bolagets resultat och stilining 1 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrdakning samt
kassaflodesanalys och noter. Alla belopp uttrycks i tusentals svenska kronor dir ej annat anges. Till {6ljd
av avrundningar kan presenterade siffror 1 vissa fall inte exakt summera. q &)




Vacse Huddinge AB
Org.nr 556602-1696

Resultatrikning
Tkr

Rorelsens intikter
Hyresintdkter
Ovriga rérelseintékter

Fastighetskostnader
Fastighetsskatt
Drift-och underhallskostnader

Driftnetto

Avskrivningar
Bruttoresultat

Centrala administrationskostnader
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rénteintédkter och liknande resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Skatt
Arets resultat

Not

-1

2024-01-01
-2024-12-31

40 206
40 206
-1 070

-30 141
8 996

-2 720
6276

-2 910
3 366

-8 027
-8 026
-4 660

-4 660

-409
-5 069

4 (18)

2023-01-01
-2023-12-31

38 417
1 492

39 909

-1 070
-9 967
28 872

-2 720
26 152

-3 071
23 081

[
-8 267
-8 256
14 825
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Balansrikning
Tkr

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Materiella anliiggningstilleangar
Forvaltningstastigheter

Pagaende nyanlaggningar och fOrskott avseende
materiella anldggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncerniGretag
Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter

Kassa och bank
Summa omsittningstiligangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2024-12-31

174 033

0

174 033

155

8 056
480

2 060
| 240
11 991

0

11 991

186 024

5(18)

2023-12-31

176 753

| 601

178 353

57
26 457

833
I 2135

28 561
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Balansrﬁkning Not 2024-12-31 2023-12-31

Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 17

Bundet eget kapital

Aktiekapital 100 100

Reservfond 20 20
120 120

Fritt eget kapital

Erhallna aktiedgartillskott 4 907 0

Balanserad vinst eller foriust 142 293

Arets resultat -5 069 10 849
-20 11 142

Summa eget kapital 100 11 262

Avsittningar [ ]

Uppskjuten skatteskuld 14 572 14 163

Summa avsiittningar 14 572 14 163

Langfristiga skulder 0

Skulder till koncernforetag 155 254 166 134

Summa langfristiga skulder 155 254 166 134

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 2 646 | 047

Aktuella skatteskulder 0 1 120

Ovriga skulder 1 070 1 070

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 12 [2 381 12118

Summa kortfristiga skulder 16 097 15 355

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 186 024 206 9.15%)
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Rapport over forandringar i eget kapital

Tkr
Balanserade

Aktie- Reserv- vinstmedel, Sumima

kapital fond arets resultat eget kapital
Ingaende eget kapital 2023-01-01 100 20 3293 3413
Arets resultat 10 849 10 849
Utdelning -3 000 -3 000
Utgiaende eget kapital 2023-12-31 100 20 11142 11262
Ingaende eget kapital 2024-01-01 100 20 11 142 11262
Arets resultat -3 069 -5 069
Aktiedgartiliskott 4 907 4 907
Utdelning -11 000 -11 000
Utgaende eget kapital 2024-12-31 100 20 -20 100

Aktiekapitalet var per 31 december 2024 fordelat pa 1 000 registrerade aktier med en r0st per aktie och ett
kvotvirde om 100 kronor per aktie.
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Kassatlodesanalys Not
Tkr

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 14
Justeringat for poster som inte ingar 1 kassatlddet,
avskrivningar

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fore forandring av rorelsekapitalet
Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar
Okning(-)/Minskning(+) av rérelseskulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forviry av materiella anldggningstiligangar
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Minskning av skulder hos koncerntiretag
Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets slut

2024-01-01
-2024-12-31

-4 660

2 720
-1 600

-3 540

17 050
| 862
15 372

1 600
1 600

-5 972
-11 000
-16 972

- W

8 (18)

2023-01-01
-2023-12-31

14 825

2 720
-1 182

16 363

6 746

23 106

-960
-960

-19 147
-3 000
-22 146
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisningsprinciper

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

Faststdllelse
Arsredovisningen har godkiints for utfardande av styrelsen den 25 mars 2025. Resultat- och
balansrikning kommer att framldggas f6r beslut om faststillelse pa arsstiman den 25 mars 2025.

Virderingsgrunder
Tillgangar, avsidttningar och skulder har vérderats till historiska anskaftningsvérden, om inget annat
anges.

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

Klassificering

Anlaggningstillgangar, langfristiga skulder och avséttningar bestar av belopp som torvéntas atervinnas
eller betalas efter mer dn tolv manader rdknat fran balansdagen. Omséttningstiligangar och kortfristiga
skulder bestar av belopp som forvintas dtervinnas eller betalas inom tolv manader riknat fran

balansdagen.

Bedomningar och uppskattningar

Att uppriétta de finansiella rapporterna 1 enlighet med RFR 2 krdver att styrelsen och toretagsledningen
oOr bedémningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tillimpningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader.
Uppskattningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara
relevanta och rimliga. Uppskattningar och antaganden ses dver regelbundet och jAmf6érs mot faktiskt
utfall. Se vidare not 2.

Nya och dndrade IFRS standarder och tolkningar som innu inte triitt 1 kraft
De standarder och tolkningar som dnnu inte trétt 1 kraft férvéntas inte ha ndgon véisentlig paverkan pé de
finansiella rapporterna.

Intikter fran rorelsen

Hyresintdkter

Hyresintidkter fran fOrvaltningsfastigheter redovisas linjért 6ver hyresavtalens (leasingavtalens)
avtalsperiod. Intdkterna fordelas pa hyresintidkter och serviceintédkter. I hyresintékter ingar sedvanlig
utdebiterad hyra inkl index samt tilldggsdebitering for investering och fastighetsskatt. I serviceintékter
ingar all annan tilldggsdebitering sdsom virme, kyla, vatten mm. Forskottshyror redovisas som
forutbetalda hyresintékter. Hyresintékter fran forvarvade tastigheter redovisas fran och med
tilltrddesdagen. Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationell leasing. M&
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Intdikter franm fastighetsforsdlining |

Intdkt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa frantrddesdagen om inte risker och férmaner
overgétt till koparen vid ett tidigare tillfdlle. Kontrollen dver tillgingen kan ha dvergatt vid ett tidigare
tillfdlle 4n frantradestidpunkten och om sé har skett intdktsredovisas fastighetsforséljningen vid denna
tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intiktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan
parterna betrédffande risker och f6rméaner samt engagemang 1 den l8pande férvaltningen. Darutéver
beaktas omstdndigheter som kan paverka affarens utgang vilka ligget utanfér séljarens och/eller kdparens

kontroll.

Finansiella intidkter och kostnader
Finansiella intdkter bestar av rédnteintdkter pa fordringar. Finansiella kostnader bestar {rimst av
rdntekostnader pa lan fran kreditinstitut och moderbolag.

Rénteutgifter aktiveras inte t forvaltningsfastigheter utan kostnadstors 16pande.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition oavsett om koncernbidraget ldmnas eller erhalles. Det

erhallna eller limnade koncernbidraget paverkar féretagets aktuella skatt eller 1 vissa tall uppskjutna
skatt.

Skatt
Redovisad skatt omfattar aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell och uppskjuten skatt beréiknas utitran

gillande skattesats. For ar 2024 dr den aktuella skattesatsen 20,6%. Inkomstskatter redovisas |
resultatrikningen.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser skatt pa arets skattepliktiga resultat. Skattepliktigt resultat kan skilja sig fran det
redovisade resultatet i resultatrdkningen da det har justerats f6r ¢j skattepliktiga intdkter och ¢
avdragsgilla kostnader samt for intdkter och kostnader som &r skattepliktiga eller avdragsgilla i andra
perioder. Bolagets aktuella skatteskuld beréiknas enligt de skattesatser som har beslutats eller aviserats

per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrdkningsmetoden med utgangspunkt 1 temporéra skillnader mellan
redovisade och skatteméssiga virden pa tillgangar och skulder. Beloppen beriknas baserat pa skattesatser
och skatteregler som &r beslutade eller aviserade per balansdagen och har inte nuvirdesberiknats.
Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast i den man det dr sannolikt att dessa kan férvéntas medfora ldgre skatteutbetalningar 1 framtiden.

Forvaltningstastigheter

Definition och vdrdering

Forvaltningsfastigheter 4r fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintdkter, virdestegring eller en
kombination av dessa. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanliggningar samt
fastighetsinventarier. Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att anvindas som
forvaltningsfastigheter ndr arbetena ar fiardigstélida klassiticeras som torvaltningstastigheter.

Forvaltningsfastigheterna redovisas till anskaffningsvérde med avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuell nedskrivning samt med tilldgg t6r eventuell uppskrivning. Redovisningsprinciper 16r
nedskrivningar framgar nedan. Avskrivning sker linjért 6ver tillgangens berdknade nyttjandeperiod. Marm
skrivs inte av.
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Avskrivning sker utifran féljande nyttjandeperiodet:

- Kontorslokaler 100 ar

- Markanldggningar 20 ar

- Byggnadsinventarier 10-20 ar

- Hyresgéstanpassningar Kontrakistiden

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter 1dggs till anskaffningsvéardet till den del tillgangens prestanda forbéttras 1
forhallande till den niva som géllde, da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Reparationer kostnadstors 16pande.

Upplysningar om forvaltningsfastigheternas verkliga vdrden
Upplysningar ldmnas i not om forvaltningsfastigheternas verkliga vérde baseras pé berdkningar 1 enlighet
med redovisningsstandarden 1AS 40 Forvaltningsfastigheter.

Verkliga virden baseras pa marknadsvérden och representerar de beddmda belopp som skulle erhallas i
transaktioner vid vérderingstidpunkten mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra och som har
ett intresse av att transaktioner genomf{ors efter sedvanlig marknadsforing, dér bada parter térutsétts ha
agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Beskrivning av tillimpad virderingsprocess och vérderingsteknik samt betydande indata i
virdebedémningarna framgar av not 9.

Leasing - foretaget som leasingtagare

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal i enlighet med undantagsreglerna i RFR 2.
Leasingavgifterna kostnadsfors linjért Sver leasingperiodens 10ptid. Rorliga avgifter kostnadsfors
|6pande for den period till vilka de hdnfors. Férmaner erhallna i samband med tecknandet av ett avtal
redovisas linjdrt som en minskning av den totala leasingkostnaden 1 resultatet.

Finansiella instrument

Finansiella anldggningstiligdngar vérderas till anskaffningsvéarde minus eventuell nedskrivning och
finansiella omséttningstillgangar enligt ldgsta vérdets princip. Finansiella skulder vérderas till upplupet
anskaffningsvérde. Anskaffningsvérdet {6r rintebérande instrument justeras for den periodiserade
skillnaden mellan vad som ursprungligen betalades, efter avdrag for transaktionskostnader och det belopp
som betalas pa forfallodagen (Gverkurs respektive underkurs).

Nedskrivningar

De redovisade vérdena for foretagets tillgdngar kontrolleras vid varje rapporttilifdlie {6r att utréna om det
finns ndgon indikation pa nedskrivningsbehov. Om nagon sédan indikation finns, berédknas tillgdngens
atervinnings-vérde. Om det inte gér att faststélla vésentligen oberoende kassafldden till en enskild
tillgdng, och dess verkliga virde minus forsdljningskostnader inte kan anvédndas, grupperas tillgangarna
vid prévning av nedskrivningsbehov till den l&gsta niva dér det gér att identifiera vésentligen oberoende
kassafloden — en sa kallad kassagenererande enhet. Nedskrivning gérs om atervinningsvérdet understiger
det redovisade virdet. Vid berdkning av nyttjandevérdet diskonteras framtida kassafléden med en
diskonteringsfaktor som beaktar riskfri rénta och den risk som &r f6rknippad med den specifika
tillgangen.

En nedskrivning reverseras om det har skett en féréndring av berdkningarna som anvéndes tor att
bestimma atervinningsvirdet. En reversering goérs endast i den utstrackning som tiligangens redovisade

virde inte Overstiger det redovisade virde som skulle ha redovisats, med avdrag f6r avskrivning, om
ingen nedskrivning skulle gjorts. MP)
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Nedskrivning av finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfille utvirderar foretaget om det finns objektiva bevis pa att en finansiell tiligang
eller grupp av tillgangar &r i behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgdrs av observerbara forhallanden
som intriaffat och som har en negativ inverkan pa mdgjligheten att dtervinna anskaftningsvirdet.

Kundfordringar har efter individuell vardering upptagits till det belopp varmed de berdknas inflyta, Detta
innebiér att fordringarna redovisas till anskaffningsvirde med reservering f6r osikra fordringar. Bolaget
har en nedskrivningsmodell som baseras pa forvéintade kreditforluster. Modellen innebir att det [8pande
gOrs en beddmning av kreditreserveringar baserat pa histortk, nuvarande forhallanden och prognoser f6r
framtida forutséttningar. Forluster hdnforliga till osékra fordringar redovisas bland fastighetskostnader.
Fordringar med nedskrivningsbehov redovisas till nuvérdet av forvéntade framtida kassafloden.

Nedskrivningar av 1anefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaftningsvirde
aterfors om de tidigare skélen till nedskrivningar inte langre f6religger och att full betalning fran kunden
fGrvantas erhallas.

Avsittningar

En avséttning skiljer sig fran andra skulder genom att det f6religger ovisshet om tidpunkt tor betalning
eller beloppets storlek. En avsilining redovisas ndr del finns en belintlig legal eller informell fOrpliktelse
som en foljd av en intrdffad hdndelse och det dr troligt att ett utfléde av ekonomiska resurser kommer att
krdvas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Avséttningar
gors med det belopp som 4r den bésta uppskattningen av vad som krévs for att reglera den torpliktelsen
pa balansdagen. En avséattning tor forlustkontrakt redovisas nér de férvéntade térdelarna som torvintas
fran ett kontrakt ar ldgre dn de oundvikliga kostnaderna for att uppfylla férpliktelserna enligt kontraktet.

Aktiedgartillskott och limnad utdelning
Erhallet aktiedgartillskott redovisas som en kning av eget kapital.

Lamnad utdelning respektive aterbetalning av aktiedgartillskott redovisas som en minskning av eget
kapital nér beslut om utdelning respektive aterbetalning fattats.

Not 2 Uppskattningar och bedomningar

Forvaltningsfastigheter - uppgifter om verkligt virde

Vid virdering av forvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande effekt pa
beddimda virdet. Varderingen av férvaltningsfastigheter kréver antaganden om framtida kassatléden samt
bedomningar av aktuella marknadsmaéssiga avkastningskrav for varje enskild fastighet.

For att spegla den osédkerhet som finns i gjorda antaganden och uppskattningar anges normalt 1

virderingarna ett sa kallat viarderingsintervall om +/- 5-10 %. Information om viktiga antaganden och
osdkerhet vid vérdering av férvaltningsfastigheter framgar av not 9.

Not 3 Hiindelser efter balansdagen

Det har inte intridffat nagra hdndelser efter periodens utgdng som beddms vara av vikt att rapportera. Mb
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Not 4 Intikternas fordelning - operationella leasingavtal

2024 2023
Intikter per intiktsslag

Hyresintdkter 40 206 38 417
Ovriga intikter 0 1 492
40 206 39 909

Forfallostruktur kontrakterad hyra
Avtalade intdkter med betalning inom ett ar 4(0) 206 38 417
Avtalade intdkter med betalning mellan tva till fem ar 201 031 0
Avtalade intdkter med betalning senare dn fem ar 40 206 0
281 443 38 417

- Av hyresintdkterna utgjorde serviceintékter 5 764 tkr (6 073).
Hyreskontrakt avseende kontor uppriéttas initialt pa en hyrestid 6verstigande 10 ar.

Den genomsnittliga aterstaende kontraktsldngden har berdknats till 6 ar (1).
Kontrakt t6r kommersiella lokaler har vanligtvis indexklausuler.

Tabellen ovan visar hyresintédkterna berdknade utifran aktuella hyreskontrakl.

Not S Fastighetskostnader samt centrala administrationskostnader

2024 2023
Fastighetskostnader

Drift- och underhallskostnader -29 067 -8 878
Fastighetsskotsel -1 073 -1 089
Fastighetsskatt -1 070 -1 070
-31 210 -11 037

Centrala kostnader for administrationen
Kopta {jédnster fran moderbolaget 2910 -3 071
-2 910 -3 071

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

Kdépta tjénster fran moderbolaget avser framst kostnader f6r funktioner f6r ledning, ekonomi,
finansiering, drift- och underhéllsplanering, juridik och I'T-stdd.

Not 6 Rénteintikter och liknande resultatposter

2024 2023
Ovriga rinteintikter l | 1
1 11

Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter
2024 2023
Réntekostnader, koncernforetag -8 027 -8 263
Ovriga rdntekostnader 0 -4

-8 027 -8 267 N\b
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Not 8 Skatt
2024 2023
Aktuell skattekostnad
Arets skattekostnad, aktuell skatt 0 -3 568
Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader -409 -409
Totalt redovisad skattekostnad -409 -3 977
Avstamning av effektiv skatt
2024 2023
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fGre skatt -4 660 14 825
Skatt enligt gillande skattesats 20,6 960 20,6 -3 054
Skatteetfekt av ej avdragsgilla kostnader -28,8 -1 343 0,0 2
Skatteeftekt av e skattepliktiga intdkter 0,0 0 0,0 0
Omforing koncernrdnta -(,6 -26 6,3 -937
Skatt hinforlig till tidigare ar 0,0 0 -0,1 12
Redovisad effektiv skatt -8.8 -4(09 26,8 -3 977
Not 9 Forvaltningtastigheter
2024 2023
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets borjan 231 040 230 081
Pagdaende projekt -1 601 960
Vid arets slut 229 440 231 040
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -52 687 -49 967
Arets avskrivning -2 720 -2 720
-55 407 -52 687
Redovisat viirde vid arets slut 174 033 178 353
Varav mark |
Ackumulerade anskaffningsvérden 18 518 18 518
Redovisat viirde vid arets slat 18 518 18 518
Skatteméssigt virde 103 293 107 998
Taxeringsvérde 107 000 107 000
[nformation om forvaltningsfastigheternas verkliga vérde f6r upplysningsdndamal.
Verkligt vérde 483 000 463 000

Verkligt vérde

Foretaget redovisar forvaltningstastigheter till anskaftningsvirde med avdrag f6r av- och nedskrivningar.

Ovan lamnas information om verkligt varde. Verkligt virde definieras som det pris som vid
varderingstidpunkten skulle erhallas vid t6rséljning av en tillgang eller betalas vid dverlatelse av en skuld‘\{k‘b
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genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktérer och representerar saledes en form av
marknadsvirde.

Virderingsprocess och virderingsteknik

Viarderingsprocess

Virdering av fastigheter sker enligt koncernens virderingspolicy. I enlighet med denna policy gors
virderingar tva ganger om aret, efter kvartal 2 och kvartal 4 av samtliga fastigheter av externa, oberoende
fastighets- védrderare, med relevanta, professionella kvalifikationer och med erfarenhet av aktuell
geografisk marknad samt kategori av fastigheter som vérderats. Vid 6vriga kvartalssiut gors interna
virderingar i dialog med externa fastighetsvérderare. Per 2024-12-31 och under 2024 har vérderingar
utforts av vérderingsforetaget Forum Fastighetsekonomi.

Virderingsteknik
Verkliga virden har faststillts med en kombinerad tilldimpning av ortsprismetod och avkastningsbaserad
metod. |

Den avkastningsbaserade metoden dr baserad pa nuvdrdesberdkning av framtida kassatloden 1 form av
driftnetton under 15 ar, som successivt marknadsanpassats, samt nuvérdet av beddmt restvirde kalkylar
15. Restvirdet har bedomts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsmiissigt driftnetto
vid kalkylslut. Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav. Direktavkastningskravet {6r
restvirdebeddmning har hirletts fran den aktuella transaktionsmarknaden f6r jdmi6rbara fastigheter,
sdvil direkta som indirekta (fastigheter salda i bolag) transaktioner har beaktats.

Diskonteringsréntan som anvints for nuvirdeberdkning av framtida kassatloden bestar av
direktavkastnings-kravet med tilldgg for antagen tillvixt i kassaflédena under prognosperioden.

IFRS kategoriserar indata for vardering till verkligt vérde i1 tre nivaer. Hierarkin {6r verkligt virde ger
hogst prioritet at noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgangar, Niva 1, och ldgst prioritet
at icke observerbara indata, Niva 3. Indata Niva 2 dr andra indata, vilka dr direkt eller indirekt
observerbara, dn de noterade priser som ingar i Niva 1. Icke observerbara indata ska aterspegla de
antaganden som marknadsaktdrerna skulle anvénda for att prissétta tillgangen. Virderingarna av
foretagets fastigheter har skett med indata hanforlig till niva 3, da ej observerbara indata som anvénts 1
virderingarna har en vésentlig paverkan pa bedémda vérden.

Indata: Hyresinbetalningarna beréknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt tram till avtalstidens slut.
Lokalhyreskontrakt med en utgdende hyra som bed6ms vara marknadsméssig antas forldngas med
ofériandrade villkor efter utgangen av innevarande kontraktsperiod, medan dvriga lokalhyror justeras till
en marknadsméssig hyresniva, Kassaflodet [6r drift-, underhalls- och administrationskostnader utifran
marknadsmaéssiga bedomningar baseras pa historiska kostnader och pa erfarenheter av jamtorbara objekt.
[nvesteringar berdknas utifran det investeringsbehov som beddms foreligga.

[ verkligt virde for forvaltningstfastigheter ingar byggrétter. Dessa vérderas framst genom tillimpning av
ortsprismetoden, vilket innebér att bedémningen av vérdet sker utifran jamftorelser av priser tor likartade

byggritter.

Verkligt virde for ny- och tillbyggnadsprojekt bestdms utifran det lagsta av:
- verkligt vérde for byggritten (marken) med eventuell befintlig byggnad vid vérdetidpunkten, med

tilldgg for nedlagda kostnader och
- verkligt vérde for fastigheten i fardigt skick med avdrag f6r kvarstaende kostnader for att fardigstélla N\k\)

projektet.
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Verkligt varde for fardigstéilt projekt berdknas med samma virderingsteknik som {or tardigstélida
fastigheter. Vérdering som 1 fardigt skick kan dock ske nér projektet ar néstan fardigstéllt, ndstan helt
uthyrt fOrutsatt att extern vérdering genomforts.

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 giller 16r samtliga koncerntoretag. For mer
information om koncernens finansiella risker och hanteringen av dessa, se arsredovisningen for Vacse

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

Finansieringsrisk
Foretaget innehar ett koncerninternt lan fran Vacse AB (publ) om 155 254 tkr (166 134). Lanet 16per tills
vidare.

Réanterisk
Lan fran Vacse ADB (publ) I8per med en arlig rdnta som motsvarar dess upplaningsranta. Vacse AB (publ)
sidkrar rinterisken via dertvatinstrument.

Kreditrisk
Foretaget genomfor sedvanliga kreditprovningar {ore det att en ny hyresgést accepteras. Bolagets
hyresgéster utgors av offentlig foérvaltning och kreditrisken &r ddrmed f6rsumbar.

Not 11 Uppskjuten skatteskuld
Redovisade uppskjutna skattefordringar och skulder

2024-12-31 2023-12-31
Forvaltningsfastigheter, uppskjuten skatteskuld -14 572 -14 163
Belopp vid arets utgiang -14 572 -14 163

Fordndringarna av uppskjutna skattefordringar/-skulder &r redovisade 1 periodens resultat.

Not 12 Upplupna kostnader och torutbetalda intikter

2024-12-31 2023-12-31
Forutbetalda hyresintikter 11 398 11 384
Ovriga poster 983 734

12 381 12 113(\}\&)
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Not 13 Eventualforpliktelser och stillda sidkerheter

Bolaget har inga eventualforpliktelser.

2024-12-31 2023-12-31
Stéllda sékerheter, pantbrev 100 000 100 000
100 000 100 000
Not 14 Upplysningar till kassatlodesanalys
Réantor
2024-12-31 2023-12-31
Erhallen rinta 1 1
Erlagd rdnta 0 -4
1 7
Likvida medel

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

Not 15 Koncern- och foretagsuppgifter
Vacse Huddinge AB &r helégt dottertoretag till Vacse AB (publ) med organisationsnummer

556788-5883, bada med séte 1 Stockholm. Vacse AB (publ) uppréttar koncernredovisning.
Huvudkontorets adress dr Kungsgatan 26, Stockholm.

Not 16 Nyckeltalsdefinitioner

Driftnetto [ntdkter minus drift- och underhallskostnader, fastighetsadministration samt
fastighetsskatt och tomtréttsavgild.

Overskottsgrad Driftnetto dividerat med hyresintikter.

Uthyrningsgrad Redovisade hyresintédkter 1 procent av hyresintékter plus marknadshyra for e
uthyrda ytor.

Soliditet Eget kapital vid arets slut i forhallande till totala tillgangar.

Belaningsgrad Réntebdrande nettoskulder dividerat med fastigheternas verkliga véirde,Ml&




2025041700847

Vacse Huddinge AB
Org.nr 556602-1696

Not 17 Fﬁrslag till disposition av foretagets resultat

Forslag till behandling av ansamlad férlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade férlusten (kronor):
balanserad vinst

arets torfust

behandlas sa att
| ny rakning 6vertores

Stockholm den 25 mars 2025

yrelseledamot

Var revisionsberittelse har ldmnats den 25 mars 2025

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor

Frédriky Linderborg Henrik Molin
tyrel %ns ordf6rande Styrelseledamot
i
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2024-12-31

5049 201
-5 069 201
-20 000

-20 000
-20 000
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Vacse Huddinge AB
Org.nr. 556602 - 1696

Rapport om drsredovisningen -

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Vacse Huddinge

AB tor ar 2024,

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprattats i énlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av Vacse Huddinge ABs finansiella stalining per
den 31 december 2024 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberdttelsen @r férenlig med arsredovisningens vriga

delar.

bolagsstamman faststaller

Vi tillstyrker darfor  ott
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA} och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhdllande till Vacse Huddinge AB enligt god
revisarssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

Vi anser ott de revisionsbevis vi har inhGmtat &r tillréckliga och

dandamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som den bedomer dr nodvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehdller nagra vdsentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av bolagets férmaga att fortsGtta verksamheten.
Den upplyser, ndr sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvdnda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,

upphora med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt

alternativ till att géra ndagot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mél ar att uppna en rimlig grad ov sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehdller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag,

och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara

Registrerat revisionsbolog
Member of Grant Thorntaon International Ltd

1(2)

uttalanden. Rimlig stikerhet ar en hog grad av sakernet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt 1SA och god
revisionssed | Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan fGrvGntas paverka de

ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i

arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionelit
omdome och har en professionellt skeptisk installning under heia

revisionen. Degsutom:

« identifierar och bed6mer vi riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgdrder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tiflréckliga
och Gndamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hdgre an fér en véasentlig felaktighet som beror
pd misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, ovsiktliga utelémnanden, felaktig
information eller asidosdttande av intern kontroll,

» skaffar vi oss en fdrstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som dr lompliga med hdnsyn il
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen,

» utvdarderar vi lagmpligheten | de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten | styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhGrande upplysningar.

» drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvander
fortsatt  drift  vid

arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de

antagandet  om upprattandet av

inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
viisentlig os@kerhetsfaktor som avser sadana hdndelser eller
forhallonden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsétta verksamheten, Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmdrksamheten pd upplysningarna i drsredovisningen
om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana
upplysningar ar otilirGekliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pd de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
tframtida handelser eller forhdllonden gora att ett bolag inte langre
kan fortsatto verksamheten. ‘

+ utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och

innehdllet i &rsredovisningen, ddribland upplysningarna, och ﬂM{b
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arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och

handelserna pé ett satt som ger en rattvisande bild,

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten tor den. Vi

maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland de eventuella betydande bristeri den interna

kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens forvaltning for Vacse Huddinge AB {6r ar
2024 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst

eller forlust,

Vi tillstyrker att bolagsstamman behandlar forlusten enligt
forslaget 1 forvoltningsberattelsen och  beviljar  styrelsens

ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi @r oberoende i férhdllande till Vacse Huddinge AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt desso krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirackliga och

dandamélseniiga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,

konsolideringsbehov, likviditet och stdlining i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedoma bolagets ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation dr utformad sG att bokforingen,

Stockholm den 25 mars 2025,
Grant Thornton Swegde

I

Mikae! Ostblom
Aulctoriserad revisor

Registrerat revisionsbolag
Mamber of Grant Thornton International Ltd

medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i

ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt,

Revisorns ansvar

Vart mdl betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon

styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

» féretagit ndgon &tgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon

2 (2)

forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller
* pda ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,

o ’ ' .
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sGkerhet beddma om férslaget ar forenligt

med aktiebolagslagen.

Rimlig stkerhet dr en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som uttors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka datgadrder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dar forenligt med

aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed 1 Sverige
anvénder vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instdilning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig fréimst pd revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgdrder som utférs baseras pa var
professionella beddmning med utgdangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgdrder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och ddr avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation, Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgdrder och andra

forhéllanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.

Som underlag for vart uttalonde om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har wvi
granskat om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.



