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Rékenskapsaret

Undertecknad verkstéllande direktor 1 Vacse Bjorkté AB intygar att resultatrikningen och
balansridkningen i drsredovisningen har faststiillts pa arsstimma den 25 mars 2025. Arsstimman

beslutade att godkéinna styrelsens t6rslag till resultatdisposition.

E ]

Jag intygar ocksa att innehallet 1 arsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer 6verens med
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Rikenskapsaret




Vacse Bjorko AB

St}w sen f?é:fr Va% B]m k@ --------- :g mgm1gmlmmlmmmﬁr 559193-8781, avger hdrmed arsredovisning for
rikenskapsaret 2024. Bolaget har sitt séte i Stockholm.

Agarforhallanden
Bolaget dr ett heldgt dotterbolag till Vacse Ettan AB, organisationsnummer 559042-0237, med séte i
Stockholm och ingér 1 Vacse AB (publ) koncernen. Se vidare not 16.

Bolaget ingér i Vacse-koncernen vars affiirsidé ér att via heldgda dotterbolag Hga, utveckla och forvalta
nybyggda eller nyrenoverade fastigheter 1 Sverige med offentliga hyresgiister och langa hyreskontrakt.

Det verkliga virdet av bolagets fastighet, Bjorks 1:313, uppgick per den 31 december 2024 till 169 mkr

(169).

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

Visentliga hiindelser under riikenskapsaret
Inga viisentliga hiindelser har skett under rikenskapsaret.

Ekonomisk dversikt (tkr)

Hyresintikter

Driftnetto

Rorelseresultat

Resultat efter finansiella poster
Marknadsviirde fastigheter
Uthyrningsgrad (%)

2024
Q0922
8 143
% 2[5

2023

9 467

7 826
-1 463
-4 844
169 000
100

2022

8 484
7169
-2 051
-3 922
175 000
100

2021

8 189
-1 345
-3 249
174 000
100

Overskottsgrad (%) 83 85 85

Solid

itet (o)

Belanimgsg

Definitioner: Se not 17

0,8
46

2,2
55

2,0
g
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Finansiering och rintebindning

Vacse Bjorkd AB finansieras via lan fran Vacse AB

(publ).

Miljo
Milj6arbetet, som handlidggs av Vacse AB (publ) | samarbete med hyresgéisten, syftar till att minska
miljobelastningen och bidra till ett hallbart samhille,

Vidjligheter och risker

Fastighetsrelaterade risker

Fastigheternas viirde ar den mest betydelsefulla faktorn (6r risknivan 1 ett fastighetsbolag. Av de risker
och faktorer som paverkar fastigheternas virde bedtms risken f6r héjda avkastningskrav som den storsta
risken. Koncernens strategi (Or aft hantera denna risk dr att dga s.k samhéllsfastigheter av hig kvalitet
med langa hyreskontrakt vilket skapar en god mdéjlighet till langsiktigt stabila fastighetsvirden.

tigheter se not 10,

Finansiella risker
Finansiella risker hanteras centralt fér koncernen av moderbolaget Vacse AB (p
mnformation se not 11,

meﬁﬁnmm:ﬁr Wmen&e cfien fmmhdﬁ uhmkhne_n

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen fOreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 5 500 386
arets forlust -2 049 409
3 450 977

disponeras sa att
| ny rikning Gverfores 3 450 977
3 450 977

av awm“&dﬂ in gﬁl kﬁ. 1pr mmmm e Slfﬁm 1 vissa f‘a i mtffs m&l&t summera. y
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Not 2024-01-01 2023-01-01
-2024-12-31 ~2023-12-31

Rorelsens mmtikter

Hyresintdkter
Ovriga rérelseintikter

Fastighetskostnader
Drift-och underhallskostnader
Driftnetto

Avskrivningar
Bruttoresultat

Centrala admimnistrationskostnader
Riarelseresultat

tesultat fran finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdepositioner

Koncernbidrag
Resultat {ore skatt

Skatt
Arets resultat

()

9922
9 922

-1 780
8 143

-8 578
-435

-1 218

-3 008
-3 005
4221

2419
-1 801

248

-2 049

9 467
76
9 543

-1 718
7 826

8577
152

-711
-1 463

2
-3 384
-3 382
-4 844

1206

48
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Not 2024-12-31 2023-12-31

Tkr

Anliigeningstillcangar

Materiella anliiggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 10 79 307

70 845 79 307

Summa anliigg
Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 0 39

Fordringar hos koncernforetag 3410 9 437

Aktuella skattefordringar 12 ] 121

Ovriga fordringar 2 2

Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 159 191
3692 9791

Kassa och bank ( ()
Summa omséttningstillgingar 3 692 9791
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Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
bundet eget kapital

¥

Aktickapital

Fritt eget kapital

Erhallna akticdgartillskott
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

summa eget kapital

Obeskattade reserver
Uppskjuten skatteskuld
Summa avsattningar

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
wammmmw
@Wigﬂ skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Summa kortiristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2024-12-31

103

-2 049
J 451
3 501

6(18)

2023-12-31
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Tkr

Ingdende eget kapital 2023-01-01

Arets resultat
Utdelning
Aktiefigartiliskott erhillna

Utgdende eget kapital 2023-12-31

Ingiiende eget kapital 2024-01-01

Arets resultat
Utdelning

Utgaende eget kapital 2024-12-31

get kapital

Alktie-
kapital

51

wil

a1l

Balanserade
vinstmedel,
Arets resultat

2 151
958

-2 Q00
4 891

6 000

-2 0449
-500

3 451

Sumima
eget kapital

2 201
058

-2 000
4 891

6 050

6 050

-2 049
-300

3 5301

Aktiekapitalet var per 31 december 2024 fordelat pa 50 000 registrerade aktier med en rost per aktie och ett | 1y

kvotviirde om | Kronor per aktie.
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Kassaflodesanalys Not
Tkr

Den lipande verksamheten

Resultat efter finansiella poster }
Justeringar f6r poster som inte ingar i kassaflodet,
avskrivningar
g {0r poster som nte u
reglerat koncernbidrag

Betald inkomstskatt
Kassaflode fran den lopande verksamheten fire
forindring av rorelsekapital

1gdr i kassaflodet, e

Kassaflide fore foriandring av rorelsekapitalet
émirxg(m)fMjmﬂmElg*e.gﬁw) av rOrelsefordringar
Okning(-)/Minskning(+) av rérelseskulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvirv av materiella anldgeningst
Kassaflide frian investeringsverksamheten

Finansieringsverksambheten

Minskning av skulder hos koncernforetag
Utbetald utdelning
Erhallna aktiedgartillskott

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets slut

2024-01-01
~2024-12-31

8 (18)

2023-01-01
-2023-12-31

-4 844

8 577

6 050

9782

3 426
424
13 632

()
()
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisningsprinciper

Overensstiimmelse med lag och normgivning
Arsredovisningen har uppriéttats i enlighet med arsredovisningslagen (1995:1554) och RFR 2
Redovisning f6r juridiska personer utgiven av Radet f6r finansiell rapportering.

Fuaststdllelse
balansrikning kommer att framldggas for beslut om faststillelse pa arsstiman den 25 mars 2025.

Viirderingsgrunder
Tillgangar, avsittningar och skulder har virderats till historiska anskaffningsviirden, om inget annat
anges.

Rapporteringsenhet och redovisningsvaluta
Foretagets tunktionella valuta och redovisningsvaluta dr svenska kronor (Sk
tusentals kronor om inget annat anges.

K). Samtiiga belopp anges i

Klassificering

Anldggningstillgangar, langfristiga skulder och avsiittningar bestéir av belopp som forvéintas atervinnas
eller betalas efter mer &n tolv méanader riknat fran balansdagen, Omsittningstiligangar och kortfristiga
skulder bestar av belopp som férvéntas atervinnas eller betalas inom tolv manader riknat fran

balansdagen.

Bedomningar och uppskattningar
Att uppritta de finansiella rapporterna i enlighet med RFR 2 kriver att styrelsen och foretagsledningen
odr beddmningar och uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tillimpning
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intékter och kostnader.

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

Nya och dindrade IFRS standarder och tolkningar som dnnu inte triatt 1 kraft
De standarder och tolkningar som dnnu inte tritt 1 kraft férvéintas inte ha nagon vésentlig paverkan pa de
finansiella rapporterna.

Intakter fran rorelsen

Hyresintcikier

Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjért 6ver hyresavtalens (leasingavtalens)
avtalsperiod. Intdkterna fordelas pa hyresintdkter och serviceintéikter. I hyresintikter ingar sedvanlig
utdebiterad hyra inkl index samt tilliggsdebitering for investering och fastighetsskatt. [ serviceintiikter
ingér all annan tilliggsdebitering sdsom virme, kyla, vatten mm. Forskottshyror redovisas som
forutbetalda hyresintdkter. Hyresintdkter fran férviirvade tastigheter redovisas tran och med
tilltrddesdagen. Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationell leasing.
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Intdikter fran fastigheisforsdlining

Intdkt av fastighetsforsidljningar redovisas normalt pa frantridesdagen om inte risker och férméaner
Gvergitt till koparen vid ett tidigare tillfille. Kontrollen dver tillgangen kan ha dvergatt vid ett tidigare
tilltille dn frantrddestidpunkten och om sa har skett intdkisredovisas fastighetstérsédljningen vid denna
tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intiktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan
parterna betriffande risker och formaner samt engagemang 1 den [6pande forvaltningen. Dérutover
beaktas omstindigheter som kan paverka affédrens utgan "

g vilka ligger utanftr séljarens och/eller képarens
kontroll.

Finansiella intikter och kostnader
Finansiella intéikter bestar av réinteintiikter pa fordringar. Finansiella kostnader bestar frimst av

-
ﬁ. .

rintekostnader pé lan fran kreditinstitut och moderbolag.

*

Rénteutgifter aktiveras inte 1 fGrvaltningsfastigheter utan kostnadsiors 16pande.

Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition oavsett om koncernbidraget limnas eller erhalles. Det
erhallna eller lamnade koncernbidraget paverkar foretagets aktuella skatt eller 1 vissa fall uppskjutna
skatt.

Skatt

Redovisad skatt omfattar aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell och uppskjuten skatt beriiknas utifran
gillande skattesats. For &r 2024 dr den aktuella skattesatsen 20,6%. Inkomsiskatter redovisas i
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 e} skattepliktiga intéikter och ¢
avdragsgilla kostnader samt for intikter och kostnader som #r skattepliktiga eller avdragsgilla 1 andra
perioder. Bolagets aktuella skatteskuld beridknas enligt de skattesatser som har beslutats eller aviserats
per balansdagen.

Uppskjuten skatl

Uppskjuten skatt berdiknas enligt balansrikningsmetoden med utgangspunkt i femporira skillnader mellan
redovisade och skatteméssiga vidrden pa tillgangar och skulder, Beloppen beriknas baserat pa skattesatser
och skatteregler som ér beslutade eller aviserade per balansdagen och har inte nuvérdesberiknats.
Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporira skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast i den mén det dr sannolikt att dessa kan forviintas medfora lagre skatteutbetalningar i framtiden.

E

Forvaltningsfastigheter

Definition och virdering

Forvaltningsfastigheter 4r fastigheter som innehas i syfte att erhélla hyresintikter, virdestegring eller en
kombination av dessa. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanliggningar samt
fastighetsinventarier. Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att anvéindas som
forvaltningsfastigheter nédr arbetena dr fardigstillda klassificeras som térvaltningstastigheter.

nedskrivningar framgar nedan. Avskrivning d. Mark
skrivs inte av. § f .
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Avskrivning sker utifran féljande nyttjandeperioder:
- K@mmshkﬁlﬁl 100 ar
Bl pm TAE o L Sl Ll E{} ég
10-20 ar
Kontraktstiden

Bygan
- Hyresga

Tillkommande utgifier

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvérdet till den del tillgdngens prestanda forbéttras i
tforhallande till den niva som gillde, da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad 1 den period de uppkommer, Reparationer kostnadsfors l6pande.

Verkliga viirden baseras pd marknadsviirden och representerar de beddmda belopp som skulle erhéllas i
transaktioner vid virderingstidpunkten mellan kunniga parter som ér oberoende av varandra och som har
ett intresse av att transaktioner genomfors efter sedvanlig marknadsféring, déar bada parter férutsitts ha
agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Beskz*iwm av 'i:i]l%imgmd w%imm’iﬁaﬁpmwﬁa och virderingsteknik samt betydande indata i

Leasing - firetaget som

Samtliga stmgwm[ r@dmwag som @mmtlmlﬂla leasingavtal 1 enlighet med undantagsreglerna i RFR 2.
Leasingavgifterna kostnadstors linjért dver leasingperiodens 16ptid. Rorliga avgifter kostnadsfors
I6pande for den period till vilka de hiinfors. Férmaner erhéllina i samband med tecknandet av ett avtal
redovisas linjért som en minskning av den totala leasingkostnaden i resultatet.

Finansiella mstmmmi

Finansiella anliggningstillgangar virderas till anskaffningsviirde minus eventuell nedskrivning och
finansiella mmﬁ'ﬁﬁmmﬂz?mgm* enligt ligsta véirdets princip. Finansiella skulder vérderas till upplupet
anskaffningsvirde. Anskaffningsvérdet for rintebéirande instrument justeras for den periodiserade
skillnaden mellan vad som ursprungligen betalades, efter avdrag for transaktionskostnader och det belopp
som betalas pa férfallodagen (Gverkurs respektive underkurs). '

Da refmwsmi% ﬁsméam tor fOretagets tillgang
finns nagon indikation pa Ewésklwmnggbmw Om
éwwimlmu virde. Dm dm mw o

mntmﬂemg vid varje rapporttillfdlle for att utréna om det
n sadan indikation fi mmﬁ beriknas ti ;;;_:=::::_r-_:_-

OIS

Wé 1}1 mmg av mdgm muﬂgsmhw m§ dm ]_é‘agsm niva dﬂ%‘ dﬁt gw :m _ldmnﬁ@m mmlm ,-%m mb%mm&
kassafloden — en sd kallad kassagenererande enhet. Nedskrivning gérs om atervinningsvirdet understiger
det redovisade virdet. Vid berdkning av nyttjandevirdet diskonteras framtida kassafléden med en
diskonteringsfaktor som beaktar riskfri rinta och den risk som &r férknippad med den specifika

Ater osviird g o d Ackning som tillgdngens redovisade
viirde inte éwmﬁm éa& m{lﬂwsade mm% SOI Skul]@ ha tfﬁdmmmg mml wdmg for avskrivning, om
ingen nedskrivning skulle gjorts. y AR
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Nedskrivning av finansiella tillgdngar
Vid varje rapporttillfille utvarderar fGretaget om det finns objektiva bevis pa att en finansiell tillgdng
eller grupp av tillgdngar r i behov av nedskrivning. Objektiva bevis utedrs av observerbara forhalla ‘ml%n

som intrdftat och som har en negativ inverkan pa mgjligheten att atervinna anskaffningsvirdet.

Kundfordringar har efter individuell véirdering upptagits till det belopp varmed de berdknas inflyta. Detta
innebir att fordringarna redovisas till anskaffningsvirde med reservering fér osékra fordringar. Bolaget
har en nedskrivningsmodell som baseras pa forvintade kreditférluster. Modellen innebér att det [6pande
gérs en bedémning av kreditreserveringar baserat pa historik, nuvarande férhallanden och prognoser fér
framtida forutsittningar. Forluster hdantorliga till osikra fordringar redovisas bland fastighetskostnader.

Fordringar med nedskrivningsbehov redovisas till nuvérdet av forviintade framtida kassafldden.

ringar som redovisas till upplupet anskaffningsvirde
terftrs om d% tldlaﬁm :ské@m ﬁﬁ lwésm wmngm 11*1tﬁ: Eéiﬁg@’% foreligger och att full betalning fran kunden
forviintas erhallas.

Avgiim’iingm

_________ =n avsittning skiljer sig fran andra skulder genom att det foreligger ovisshet om tidpunkt fér betalning
al%m beloppets stor iaﬁi{! En avsittning redovisas nér det finns en befintlig legal eller informell forpliktelse
som en 16ljd av en intréttad hindelse och det &r troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att
krdvas {Or att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Avséttningar
gGrs med det belopp som #r den bésta uppskattningen av vad som krévs for att re glma den forpliktelsen
pa balansdagen. En avsittning f6r forlustkontrakt redovisas nér de forvintade fordelarna som fSrviintas
fran ett kontrakt &r ldgre in de oundvikliga kostnaderna for att uppfylla férpliktelserna enligt kontraktet.

Aktiedigartillskott och Eimnad utdelning
Erhallet aktiedgartillskott redovisas som en dkning av eget kapital.

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

Not 2 Uppskattningar och bedomningar

Forvaltningsfastigheter - uppgifter om verkligt vérde

Vid vérdering av forvaltnin gsﬁast% gmw har Mg‘;pmmﬁm;ﬁgm mh m*tmgandm en betydande effekt pa
bedtmda viirdet. Viirderingen av forvaltningsfastigheter kriiver antaganden om framtida kassafléden samt
bedémningar av aktuella mai kr&aésm%mg& Mkagmmggkmv f??ijr varje msklld fastighet.

For att spegla den oséikerhet som finns i gjorda antaganden och uppskattningar anges normalt |
virderingarna ett sa kallat vardermgsintervall om +/- 5~10 %. Information om viktiga antaganden och
osidkerhet vid viirdering av f6rvaltningsfastigheter framgar av not 10.

Andelser efter balans

Not 3 Ha

utgang som beddms vara av vikt att rapportera. p |
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Not 4 Intiikternas fordelning - operationella leasingavtal

2024 2023
Intakter per intiaktsslag
Hyresintdkter 9922 9 467
Ovriga intikter 0 76
9922 9 543
Forfallostruktur kontrakterad hyra
Avtalade intdkter med betalning mom ett ar 9022 9 467
Avtalade intdkter med betalning mellan tva till fem ar 39 690 37 869
Avtalade intdkter med betalning senare dn fem ar 157 933 160 942
207 545 208

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

Den genomsnittliga dterstdende kontraktsldngden har beriiknats till 21 ar (22).

Kontrakt for kommersiella lokaler har vanligtvis indexklausuler.

Tabellen ovan visar hyresintikterna berdknade utifran aktuella hyreskontrakt.

inistrationskostnader
2024 2023

Not 5 Fastighetskostnader samt centrala adm
Fastighetskostnader
Drift- och underhallskostnader -1 300

Fastighetsskotsel -480
-1 780

Centrala kostnader for administrationen

Kopta tjinster fran moderbolaget -7180 -1

~780 -711

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

Kdpta tjdnster fran moderbolaget avser friimst kostnader f6r funktioner for ledning, ekonomi,
finansiering, drift- och underhallsplanering, juridik och IT-stéd.

Not 6 Rinteintiikter och liknande resultatposter
2024 2023

Ovriga riinteintéikter

Not 7 Rintekostnader och liknande resultatposter - >

Rintekostnader, koncernitretag -3 008
Ovriga riintekostnader 0




Not 10 Forvaltning
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Not 8 Bokslutsdispositioner

Erhalina koncernbidrag

Not 9 Skatt

Aktuell skatiekostnad
Arets skattekostnad, aktuell skatt

Uppskjuten skatt avseende temporira skillnader

Totalt redovisad skattekosinad

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fére skatt

Skatt enligt géillande skattesats
Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intdkter
Redovisad effektiv skatt

fastigheter

Ackumulerade anskaffningsviirden
Vid arets borjan

Nvanskaffiingar

Vid arets slut

Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan

Arets avskrivning

Redovisat virde vid arets shai

Skattemissigt viirde

Verkligt virde

Procent

20,6
34,4

0,0
-13,8

Fastigheten Bjorkd 1:313 &r taxerad som specialenhet.

2419
2419

2024

248
248

2024

Belopp Procent

-1 801

371
-620

248

2024
104 200

116
104 316

-24 893
8578
-33 471
70 845

Information om forvaltningsfastigheternas verkliga virde f6r upplysningséndamal.

169 000

20.6
0,0
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2023
104 200

{
104 200

-16 315
-8 577
-24 893
79 307

75 848
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Verkligt viirde

Foretaget redovisar torvaltningsfastigheter till anskatfningsvirde med avdrag t6r av- och nedskrivningar.
Ovan ldmnas mformation om verkligt viirde. Verkligt viirde definieras som det pris som vid
viArderingstidpunkten skulle erhallas vid forsélining av en tillgdng eller betalas vid dverlatelse av en skuld
genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktdrer och representerar saledes en form av

marknadsvirde,
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Viirderingsprocess och virderingsteknik

Virderingsprocess

virderingar tva ganger om aret, ﬁﬁﬁl %wm m§ 2 mh kmrm 4 av gamﬂ%g@ fastigheter av externa, oberoende
tastighets- viarderare, med relevanta, professionella kvalitikationer och med erfarenhet av aktuell
geografisk marknad samt kategori av fastigheter som virderats. Vid 6vriga kvartalsslut gbrs interna
virderingar i dialog med externa fastighetsvirderare. Per 2024-12-31 och under 2024 har virderingar
utforts av vérderingsttretaget Forum Fastighetsekonomi,

Virderingsteknik
Verkliga viirden har faststiillts med en kombinerad tillimpning &
metod.

v ortsprismetod och avkastningsbaserad

Den avkastningsbaserade metoden Ar baserad pa nuvirdesberdkning av framtida kassafléden i form av
é% iftnetton under 10 ar, som successivt marknadsanpassats, samt nuvirdet av bedsmt mgtvm {1@ kalkylar
10. Restviirdet har bedomts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsmaéssigt driftnetto
vid kalkylslut. Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav. Direktavkastningskravet for
restvirdebeddmning har hérletts frdn den aktuella transaktionsmarknaden for jimforbara fastigheter,
savil direkta som indirekta (fastigheter salda 1 bolag) transaktioner har beaktats.

Diskonteringsrantan som anvints ffﬁf nuvirdeberdkning av framtida kassafitden bestar av
direktavkastnings-kravet med tilligg for antagen tillvixt i kassaflodena under prognosperioden.

IFRS kategoriserar indata for virdering till verkligt véirde i tre n Wéw Hierarkin for verkligt viirde ger
hgst prioritet at noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgangar NW%’% |, och ldgst prioritet
at icke observerbara indata, Niva 3. Indata Nivd 2 m mldm indata, vi kf% ar éwkt eller 1%1{11@‘@“
observerbara, dn de noterade priser som ingar i ra indata ska aterspegla de

liva 1. Icke observerbar
antaganden som marknadsaktdrerna skulle anviinda for att prissiitta im;éﬁgmm W%rdwinmm av
1g till niva 3, da ej observerbara indata som anvints |

1
virderingarna har en visentlig paverkan pa beddmda virden.

foretagets fastigheter har skett med indata hinfo:

i}%ﬁmdfﬁd% villkor efmg* Mgngm av i@mwmam% kmﬂmmﬂﬁrmdﬁ mfﬁdm éﬁ‘:%wiga mmmy@wj&alstﬁma till
en marknadsmissig hyresniva. Kassaflodet f6r drift-, underhalls- och administrationskostnader utifran
marknadsmiéssiga bedémningar baseras pa historiska kostnader och pa erfarenheter av jamforbara objekt.
Investeringar beriknas ufifran det investeringsbehov som beddms foreligga.

[ verkligt viirde for forvaltningsfastigheter ingar byggritter. Dessa virderas {riimst genom tillimpning a
ortsprismetoden, vilket innebér att beddmningen av viirdet sker utifran jimforelser av priser for likartade
byggriitter,

Verkligt viirde for ny- och tillbyggnadsprojekt bestdms utifran det ldgsta av: |
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- verkligt vérde t6r byggriitten (marken) med eventuell befintlig byggnad vid viardetidpunkten, med
tilldgg for nedlagda kostnader och
- verkligt virde for fastigheten i fardigt skick med avdrag for kvarstaende kostnader for att firdigstilla

projektet.

Verkligt virde {or firdigstéllt projekt berdknas med samma virderingsteknik som for fardigstillda
fastigheter. Virdering som i firdigt skick kan dock ske néir projektet dr nidstan fardigstillt, nidstan helt

uthyrt forutsatt att extern virdering genomforts.

Not 11 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Fiansiell riskhantering

Hanteringen av finansiella risker mom Vacse-koncernen ér centraliserad till finansfunktionen 1 Vacse AB
(publ) och regleras av koncernens finanspolicy som giller for samtliga koncernféretag. For mer
informatton om koncernens finansiella risker och hanteringen av dessa, se arsredovisningen for Vacse
AB (publ). Foretaget dr exponerat {or foljande finansiella risker: finansieringsrisk, rédnterisk samt

kreditrisk.

Finansieringsrisk
Foretaget innehar ett koncerninternt lan fran Vacse AB (publ) om 73 285 tkr (89 277). Lanet [6per tills
vidare.,

Rinterisk
Lan fran Vacse AB (publ) |6per med en arlig rinta som motsvarar dess upplaningsrinta. Vacse AB (publ)
sikrar rinterisken via derivatinstrument.

Kreditrisk
genomfor sedvanliga kreditprovningar {0re det att en ny hyresgést accepteras.

Foretaget
hyresgiister utgdrs av offentlig forvaltning och kreditrisken fir ddrmed férsumbar.

Bolagets

Not 12 Uppskjuten skatteskuld

2024-12-31 2023-12-31

Forvaltningsfastigheter, uppskjuten skatteskuld -960 -712
Belopp vid arets utgang -260 -712

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
2024-12-31 2023-12-31

Eﬁsfutbatﬁwa hyresintédkter -3 130 -3 090
Ovriga poster -90 -57
-3 220 -3 147

Bolaget har inga eventualt

orpliktelser eller stillda sikerheter) |
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Not 15 Upplysningar till kasaflédesanalys
Rantor

2024-12-31 2023-12-31

Frhallen riinta : :
Erlagd réinta 0
3 2

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

Not 16 Koncern- och firetagsuppgifter

Bjorkd AB #r heldgt dotterforetag till Vacse Ettan A

Vacse |

med organisationsnummer 559042-0237,

Koncernens moderbolag Vacse AB (publ) med organisationsnummer 556788-5883 uppriittar

koncernredovisning.

Not 17 Nyckeltalsdefinitioner

Driftnetto Intikter minus drift- och underhallskostnader, fastighetsadministration samt
fastighetsskatt och tomtrittsavgild.

Driftnetto dividerat med hyresintékter,

Redovisade hyresintiikter i procent av hyresintidkter plus marknadshyra for e
uthyrda ytor.

Soliditet Eget kapital vid drets slut i férhallande till totala tillgangar.

Belaningsgrad Réntebdrande nettoskulder dividerat med fastigheternas verkliga véirde. } | .
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Not 18

Forslag

till vinstdisposition

Forslag till disposition av foretagets resultat

Styrelsen foreslar att till forfogande stiende vinstmedel

(kronor):

balanserad vinst
arets forlust

disponeras sé att
1 ny riikning overfores

Stockholm den 25 mars 2025

F‘mﬁ Linderborg
ns ordforande

( Sara Jdgermo

Styrelseledamot

Henrik Molin

Styrelseledamot

Var revisionsberitielse har lAmnats den 25 mars 2025

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor

2024-12-31

5 500 386
-2 049 409
3 450 977

3450 977
3450 977
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Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi ko utféet en revision ay drsredovieningen f8r Vacse Bigrko AB
far &r 2024,

Enligt war uppfotining har draredevizningen upprittots | enlighet
mead arsredovisningsiagen och ger en | olla vésentligo avseanden
rittvisonde bild ov Vacse Bjgrkd ABs finonsiella stéllning per den
31 dacember 2024 och av dess finansiella resultat och kassafldde
fir Gret enligt arsredovisningslagen. Famvaltningsheriittelsen ar

forenlig med arsredovisningens dvriga delor,

Vi tillstyrker  dorfér  ott
resultatrkningen och bolansr&kningen.

bolagssttmmon  faststaller

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
1ISA] och god revisionssed | Sverige. Vart onsvar enligt desso
standarder beskrive niirmare | avanittet Revisorns ansvar, Vi &r
obseroends | farndllands till Vacss BjbrkE AB enligt god revisorssed
i Sverige och har 1 Svrigt fullgjort wart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krov.

Vi anser ott de revisionsbevis vi har inndmiat &r tillrockligo och

andamdilsenligo som grund fér wara uttolanden,

Sturelsens gnsvar

Det &r styrelsen gom har ansvaret f&r ott Grsredovisningen
upprattos och ott den ger en rotivisonde bild enligt
Grsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar Gven for den interno
kortroll som den beddmer Gr noovandig for ott uppratto en
Graredovigning som inte innehaller nGgra vasentliga feloktigheter,
vure sig dessu beror pd oegentligheter eller misston.

Vid upprittandet ov arsredovisningen ansvaror styrelsen 18r
ned&mningen ov bolagets fdrmaga otl fortsiitte verksamneten.
Clen upplyser, nér sa ar tillampligt, om fodhallanden som kan
paverka fHrmagan att fortsttta verksamheten och att anvéndo
antagandst om fortsott drift. Antogondet om fortsott dritt
tillampos deck inte om styrelsen ovser att lkvidera bologet,

upphira med wverksamheten eller inte hor nogot realistiskt
alternativ till ott gdro nfigot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mdl dr att uppné en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehdiler ndgra wasentligo
felaktigheter, vare sig dessa baror p& ocegentligheter sller misstog,
och oft l@mny en revisionsber@ttelse som Innebdiler véro

uttclanden, Rimlig stGhkerhet dr en hig grad ov sdkerhet, men ar

Registrerat revisionsbolog
Maember of Gramt Thombon Intersotional Ld

112)

ingen garanti tr att en revision som utfdre enligt 15A och god
revisionssed | Sverige olltid kommer att upptacka en vésentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta po grund
av oegentligheter eller misstog och anses vara viasentliga om de
enskilt eller Hllsammans rimliger kan f8rvBintos péwerka de
ekonomiska beslut som anvindare fottar med grund

arsredovisningen.

Som del av en revision enligt 154 onvénder vi professionelit
omdbme och har en professionellt skeptisk instélining under hela

revisionan, Deasutom:

« dentifierar och bed8mer vi riskerna f6r viigentligo felaktigheter
| Grsredovisningen, vare sig desso beror pd oegentligheter eller
misstag, utformar och utfdr granskningsdtgtrder bland annot
utifrin dessa risker och inhéimtar revisionsbevis som &r tillriickligo
och Gndamblzenligo Br att utgdra en grund for varo uitalanden.
Hisken for att inte upptiicka en visentlin felaktighet till félid av
oegentligheter Gr higre Gn for en vasentlig felaktighet som beror
pd misstay, eftersom oegentiigheter kan innefatto agerande |
maskopi, forfalskning, owvsiktligo uteldmnonden, felaktig

indormation eller Gsidozattands ov intern kontroll,

olagets interno

+  skoffar vi oss en forstdelse av den del av

kontroll som har betydelse for vér revision fér ott utforma
granskningsdtgdrder som  &r  Gmplige  med  hineyn 4l
omstéindigheterna, men inte fér ott uttala ogs om effektiviteten |
den interna kontrollen,

« utvlirderor vi lompligheten | de redovisningeprinciper som
orwinds  och  rimligheten 1 sturelsens  uppskattningar
redovisningen ech tillhEronde upplysningar.

» dror vi en slutsots om iGmpligheten 1 ott styrelsen amvander
fortsatt  drift  wid
drsredovisningen. Vi drar ocksd en slutsats, med grund | de

artogandet om upprattandet v

inhtimtode  revisionsbevisen, om  hurovida det finng  ndgon
visentlig ostkerhetsfoktor som ovser sddona hdndelser eller
torhallonden som kon leda till betydonde tvivel om bolagets
Formago att fortsBitlo verksamheten, Om vi drar slutsatsen att det

| arattelsen

finne en vasentlig osGkerbetsfaklor, mbiste vi | revisions|
fista uppmérksomheten pd upplysningarna | Graredovisningen
om den visentigo osdkerhetsfaktom eller, om sddong
upplysningar  8r  otillrdckliga, modifiers  uttolondet om ~
Grsredovisningen, Viarg slutsatser boseras pb de revisionsbevis
som inhtmtas fraom till dotumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtido hiindelser eller forhallanden gora att ett bolag inte langre
kan fortsttto verksomhbeten.

»  utvlirgerar vi den Svergripande presentotionen, strukturen och

innehallet | draredovisningen, déribland upplysningarna, ock om ¢4
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Grant Thornton

arsredovisningen dterger de underliggande tronsaktionerna neh
handelserna pa ett satt som ger en rattvisonde bild,

Vi maste informera styrelsen om bland annot revisionens
planerade omfatining och inrikining samt tidpunkten f6r den, Vi
miaste ocksd informeroc om betydelsefullo lakitagelser under
revigionen, déribland de eventuella betydande brigter | den interna

kantrollen som v identifierot.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdhver vir revision av dreredovisningen hor +i Bven utf8rt en
revision av styrelsens férvaltning f&r Vacse Bjbrkd AB fér &r 2024
samt av iGrslaget till dispositioner betriffonde bolagets vinst eller

farlust,

Vi tillstyrker att bolagsstdmmaon disponeror vinsten enfigt forslaget
i forvaltningsberiittelsen och  baviljar  styrelsens  ledamdéter
ansvarsirihet fér rikenskopsaret,

Grund #r uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vort
aonsvar enligt denna beskrivs narmare | ovanittet Hevisarns anavar,
Yi &ir obercende | forhollande till Vacse Bjgrkdé AB enligt god
revisorssed | Sverige och hor | Bvrigt fullgjort viirt yrkesetisko
arngvar enligt dessao krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhomtot or tillrdcklige och
drdamdlsenligo som grund fr viro uttolonden.

Styrelsens ansvar

Det Gr styrelsen som har angvaret for frslaget till dispositioner
betrgttande bolagets vinst eller frlust, Vid torslag till utdelning
innefotiar detta blond annot en bedbmning av om utdelningen &r
med hansyn till de krav som bologets verksamhbetsaort,

foravarlig
omfottning och risker staller pd storleken av bo

lagets egna kopitol,

kansolideringsbehoy, likviditet och stillning 1 Gwrigt.

Styrelsen ansvarar f6r bologets srgonisation och férvaltningen av
bologets angeliigenheter. Dette  innefattar blond annot  att
fortlbponde bedbma bolagets ekonomiska situotion och ait tillse
att bologets organisction dr utformad sd ott bokfSringsn,

Mikaeal Ostblom
Auldtorizerad revisor

Regiztreral revisionsbolag
Momber of Grant Thornbon Inberno Bongl Lid

medelstérealiningen och bologets ekonomisko angelagenheter |
tyrigt kantrolleras po ett betryggoande siitt,

Revisorns ansvar
Vart mal betrivfande revisionen av firvaltningen, och dirmed vort
uttolande om ansvarstrihet, ar att inkdmia revisionsbevis for gtt

med en rimlig grad av sbkerhet kunna bed8ma om ndgon

styrelseledomot | ndgot vasentligt aveeende:

« firetagit nbgon &tghrd eller gjort sig skyldig till nbgon
forsummelse som kan [ranleda  erstittningsskyldighet mot
bolaget, eller

+  pd ndagot annat s&tt hondlot | strid med oktiebolagslagen,

arsredovisningslagen eller bolagsordningen,

Vart mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av

______ d vart uttolande om detta, &r

att med rimlig grad av stikerhet bedima om farsloget Gr férenligt
med aktiebolagslagen,

Rimlig stikerhet Gr en hig grad av siikerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige olitid
kommer att upptiicko olgarder eller férsuramelser som kon
foranledo ersgttningsskyldighet mot bolaget, elier att ett farslog
till dispositioner av bolagets vinst eller fiirlust inte &r férenligt med

aktiebolugslogen.

Sorn en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige
anvinder vi professionellt omdéme och har en professionslit
skeplisk Instilining under helo revisionen. Granskningen ov
forvaltningen och forslaget tll dispositioner av bolagets vinat eller

térlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskopernao. Vilko
tillkommande gronskningsdtgirder som utférs baseras pd var
professionella bedd@mning med ulgOngspunkt 1 risk  och
viseritlighet. Det innebiir att vi fokuserar gronskningen pa sddanc
atgtrder, omragen och férhdllanden som &r visentiign for
verksomheten och dar avsteq och évertridelser skulle ha stirskild
betydelse for bologets situation, Vi gér igenom och prévar fattade
besiut, beslutsunderlog, vidtogno dtgdrder  och  andra

forhollagnden som ar relevanta fér vort ultolonde om ansvarsfrinet.

som underog for vort uttolonde o styrelsens frglog Gl
dispositioner betriffonde bolagets vinst eller forlust har i
grarskat om forsloget ar forenligt med aktiebolagslagen,
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