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Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Vacse Visby AB, organisationsnummer 556602-1688, avger hdrmed arsredovisning for
rikenskapséret 2024, Bolaget har sitt sdte i Stockholm.

Agarforhallanden
Bolaget r ett helégt dotterbolag till Vacse AB, organisationsnummer 556788-5883, med siite |
Stockholm och ingér i Vacse AB (publ) koncernen. Se vidare not 15.

Verksamheten
Bolaget ingar 1 Vacse-koncernen vars afféarside dr att via heldgda dotterbolag dga, utveckla och forvalta
nybyggda eller nyrenoverade fastigheter i Sverige med offentliga hyresgéster och langa hyreskontrakt.

Det verkliga vérdet av bolagets fastighet, Visby Tjadern 9, uppgick per den 31 december 2024 till 268
mkr (271).

Bolaget har under aret inte haft nagra egna anstéllda. All férvaltning har kopts fran moderbolaget medan
asset management kopts externt.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret
Inga vdsentliga hdndelser har skett under rikenskapsaret.

Ekonomisk oversikt (tkr) 2024 2023 2022 2021 2020
Hyresintakter 20 730 20 296 18 217 18 735 17 554
Driftnetto 8 350 [1763 0 409 12119 11427
Rorelseresultat 4453 8 095 6 991 9 058 8 882
Resultat efter finansiella poster -1 559 I 971 5065 7 203 7 030
Marknadsvérde fastigheter 268 000 271 000 277 000 267 000 249 000
Uthyrningsgrad (%) 100 100 100 100 100
Overskottsgrad (%) 40 58 57 65 65
Soliditet (%) 0 ] 0 2 l
Belaningsgrad (%) 44 47 45 42 45

Definitioner: Se not 16

Finansiering och riintebindning
Vacse Visby AB finansieras via lan fran Vacse AB (publ).

Miljo
Milj6arbetet, som handlédggs av Vacse AB (publ) i samarbete med hyresgisten, syftar till att minska
mtlj6belastningen och bidra till ett hallbart samhille.

Maojligheter och risker

Fastighetsrelaterade risker

Fastigheternas véirde &r den mest betydelsefulla faktorn for risknivan i ett fastighetsbolag. Av de risker
och faktorer som paverkar fastigheternas virde beddms risken for htjda avkastningskrav som den storsta
risken. Koncernens strategi for att hantera denna risk dr att dga s.k samhillsfastigheter av hég kvalitet
med langa hyreskontrakt vilket skapar en god mdjlighet till 1angsiktigt stabila fastighetsvéirden.

Upplysningar avseende verkligt véirde for forvaltningsfastigheter se not 9. ‘\M—D
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Finansiella risker
Finansiella risker hanteras centralt for koncernen av moderbolaget Vacse AB (publ). For ytterligare
information se not 10.

Forvintningar avseende den framtida utvecklingen
Under det kommande aret forvintas verksamheten att bedrivas med of6riandrad inriktning.
Fastigheterna kommer fortsétta att forvaltas och utvecklas med malséttningen att ge en bra avkastning.

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

balanserad vinst 2 125 583

arets forlust -2 115 584
9999

disponeras sa att

| ny rédkning Overfores 9 999
9 999

Bolagets resultat och stidlining 1 dvrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning samt
kassaflddesanalys och noter. Alla belopp uttrycks i tusentals svenska kronor dér ej annat anges. Till foljd
av avrundningar kan presenterade siffror i vissa fall inte exakt summera. mg)
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Resultatriakning
Tkr

Rorelsens intakter
Hyresintdkter
Ovriga rorelseintikter

Fastighetskostnader

Fastighetsskatt
Drift-och underhaliskostnader

Driftnetto

Avskriviningar
Bruttoresultat

Centrala administrationskostnader
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Skatt
Arets resultat

Not

2024-01-01
-2024-12-31

20 730

20 730

-756
-11 624
8 350

-2 485
S 864

-1 411
4 4353

29
-6 041
-6 012
-1 339

-1 359

-557
-2 116

4 (18)

2023-01-01
-2023-12-31

20 296
692
20 988

=756
-8 469
11 763

-2 147
9616

-1 521
8 093

20

-6 150
-6 125
1971
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Balansrikning
Tkr

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliiggningstilledngar
Forvaltningsfastigheter

Pagaende nyanldggningar och forskott avseende
materiella anldggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgingar

Korifristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter

Kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2024-12-31

124 641

124 641

252
8316
1 915
1 816
1 097

13 397

13 397

138 037

S (18)

2023-12-31

123 321
3518

126 839

431

18 224
[ 392
2431
877

23 356

0

23 356

150 195 Wb
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Balansrikning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reserviond

Fritt eget kapital

Erhallna aktiedgartillskott
Balanserad vinst elier forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag

Summa langfristiga skulder

Kortiristiga skulder
Leverantorsskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

17

L1

10

[2

2024-12-31

100
20
120

[ 959
167

-2 116
10

130

8 852
8 852

116 922
116 922

2709
756

8 669
12 134

138 037

6 (18)

2023-12-31

100
20

120

265
902
1167
1287

8 571
8 571

127 840
127 840

2 490
756
9252

12 498

150 195 Mg)
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Rapport over forindringar 1 eget kapital

Tkr
Balanserade

Aktie- Reserv- vinstmedel, Summa

kapital fond arets resultat cget kapital
Ingiende eget kapital 2023-01-01 100 20 2 264 2 384
Arets resultat 902 902
Utdelning -2 000 -2 000
Utgaende eget kapital 2023-12-31 100 20 1 166 1286
Ingaende eget kapital 2024-01-01 100 20 1 166 1 286
Arets resultat 2116 2116
Aktiedigartiliskott [ 959 [ 959
Utdelning -1 000 -1 000
Utgiaende eget kapital 2024-12-31 100 20 9 129

Aktiekapitalet var per 31 december 2024 tordelat pa 1 000 registrerade aktier med en rost per aktie och ett
kvotvdrde om 100 kronor per aktie. M\&)
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Kassaflodesanalys
Tkr

Den lIopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar f6r poster som inte ingdr i kassaflodet,

avskrivningar

Justering f0r poster som inte ingér i kassaflddet, ej
reglerat koncernbidrag

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fore fordindring av rorelsekapitalet
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar
Okning(-)Minskning(+) av rorelseskulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forviry av materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Okning av skulder hos koncernféretag
Minskning av skulder hos koncernforetag
Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets slut

Not

14

2024-01-01
-2024-12-31

-1 559

2 485

-799

127

10 482
-364
10 245

-287
-287

-8 958
-1 000

-9 958

& &

8 (18)

2023-01-01
-2023-12-31

1 971

2 147

=256

3 862

-4 380

3 468
2 950

-1 578
-4 578

3629

-2 000
1 628
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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 tor juridiska personer utgiven av Radet t6r finansiell rapportering.

Faststdllelse
Arsredovisningen har godkints for utfirdande av styrelsen den 25 mars 2025. Resultat- och
balansridkning kommer att framléggas {6t beslut om faststéllelse pa arsstiman den 25 mars 2025.

Virderingsgrunder
Tillgangar, avséittningar och skulder har vérderats till historiska anskaffningsvarden, 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, langftristiga skulder och avséttningar bestar av belopp som férvéntas atervinnas
eller betalas efter mer an tolv manader ridknat fran balansdagen. Omséttningstiligangar och kortfristiga
skulder bestar av belopp som forvintas atervinnas eller betalas inom tolvy manader rdknat fran

balansdagen.

Bedomningar och uppskattningar

Att uppriatta de finansiella rapporterna i enlighet med RFR 2 krdver att styrelsen och foretagsledningen
g6t bedémningar och uppskatiningar samt gor 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 6ver regelbundet och jimf6rs mot faktiskt
utfall. Se vidare not 2.

Nya och indrade IFRS standarder och tolkningar som dnnu inte tritt i kraft
De standarder och tolkningar som &nnu inte trétt i kraft forvéntas inte ha ndgon vésentlig paverkan pa de
finansiella rapporterna.

Intikter fran rorelsen

Hyresintdkier

Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjért dver hyresavtalens (leasingavtalens)
avtalsperiod. Intdkterna f6rdelas pa hyresintdkter och serviceintikter, | hyresintdkter ingar sedvanlig
utdebiterad hyra inkl index samt tilldggsdebitering f6r investering och fastighetsskatt. 1 serviceintékter
ingar all annan tilldggsdebitering sdsom vérme, kyla, vatten mm. Forskottshyror redovisas som
forutbetalda hyresintdkter. Hyresintiikter fran férvirvade fastigheter redovisas fran och med
tilltradesdagen. Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationell leasing. “&D
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[nicikter fran fastighetsforsdlining

Intdkt av fastighetstorsaljningar redovisas normalt pa frantridesdagen om inte risker och férmaner
Gvergatt till koparen vid eti tidigare tillfille, Kontrollen dver tillgangen kan ha vergatt vid ett tidigare
tillfElle dn [rantrddestidpunkten och om sa har skett intdktsredovisas fastighetsférsédljningen vid denna
tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intéktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan
parterna betriffande risker och férmaner samt engagemang 1 den 16pande forvaltningen. Déarutéver
beaktas omstandigheter som kan paverka affdarens utgang vilka ligger utanfor séljarens och/eller képarens
controll.

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intékter bestar av rénteintdkter pa fordringar. Finansiella kostnader bestar framst av
riintekostnader pé [an fran kreditinstitut och moderbolag.

Rénteutgifter aktiveras inte i forvaltningsfastigheter utan kostnadsfors lopande.

Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition oavsett om koncernbidraget lamnas eller erhalles. Det
erhallna eller ldamnade koncernbidraget paverkar foretagets aktuella skatt eller i vissa fall uppskjutna
skatt.

Skatt

Redovisad skatt omfattar aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell och uppskjuten skatt berdknas utifréan
gillande skattesats. For ar 2024 ar den aktuella skattesatsen 20,6%. Inkomstskatter redovisas i
resultatrdkningen,

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser skatt pa arets skattepliktiga resultat. Skattepliktigt resultat kan skilja sig fran det
redovisade resultatet i resultatrikningen da det har justerats for e skattepliktiga intédkter och e;
avdragsgilla kostnader samt [or intékter och kostnader som &r skattepliktiga eller avdragsgilla i andra
perioder. Bolagets aktuella skatteskuld beréknas enligt de skattesatser som har beslutats eller aviserats
pet balansdagen.

Uppskjuten skatt

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

[Forvaltningsfastigheter

Definition och vdirdering

Forvaltningsfastigheter &r tastigheter som innehas i syfte att erhédlla hyresintéikter, virdestegring cller en
kombination av dessa. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanldggningar samt
fastighetsinventarier. Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att anviindas som
f6rvaltningsfastigheter nér arbetena dr fardigstéllda klassificeras som f6rvaltningstastigheter.

Forvaltningsfastigheterna redovisas fill anskaffningsvédrde med avdrag tor ackumulerade avskrivningar

och eventuell nedskrivning samt med tilligg f6r eventuell uppskrivning. Redovisningsprinciper fér
nedskrivningar framgar nedan. Avskrivning sker linjért 6ver tillgangens beridknade nyttjandeperiod. Mark
skrivs inte av. t\/fé)
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Avskrivning sker utifran f6ljande nyttjandeperioder:

- Kontorslokaler 100 ar

- Markanldggningar 20 ar

- Byggnadsinventarier 10-20 ar

- Markinventarier [0 ar

- Hyresgéistanpassningar Kontraktstiden

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter l4ggs till anskaftningsvardet till den del tillgangens prestanda forbéttras i
térhallande till den niva som giillde, da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Reparationer kostnadsfors [Gpande.

Upplysningar om forvaliningsfastigheternas verkliga virden
Upplysningar ldmnas i not om frvaliningsfastigheternas verkliga virde baseras pa berdkningar i enlighet
med redovisningsstandarden [AS 40 Forvaltningsfastigheter.

Verkliga varden baseras pa marknadsvédrden och representerar de beddmda belopp som skuile erhallas i
transaktioner vid virderingstidpunkten mellan kunniga parter som &dr oberoende av varandra och som har
ett intresse av att transaktioner genomf{ors efter sedvanlig marknadsforing, dédr bada parter forutsétts ha
agerat insiktsfulit, klokt och utan tvang.

Beskrivning av tillampad vérderingsprocess och virderingsteknik samt betydande indata i
vardebedomningarna framgar av not 9.

Leasing - foretaget som leasingtagare

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal i enlighet med undantagsreglerna i RFR 2.
Leasingavgifterna kostnadsfors linjért 6ver leasingperiodens 16ptid. Rorliga avgifter kostnadsfors
|6pande {6r den period till vilka de hédntors. Formaner erhallna i samband med tecknandet av ett avtal
redovisas linjart som en minskning av den totala leasingkostnaden i resultatet.

Finansiella instrument

Finansiella anldggningstillgangar virderas till anskaffningsvédrde minus eventuell nedskrivning och
finansiella omséttningstillgangar enligt 14gsta vérdets princip. Finansiella skulder vérderas till upplupet
anskaffningsvirde. Anskaffningsvérdet fOr rintebirande instrument justeras f6r den periodiserade
skillnaden mellan vad som ursprungligen betalades, efter avdrag for transaktionskostnader och det belopp
som betalas pa forfallodagen (6verkurs respektive underkurs).

Nedskrivningar

De redovisade virdena tor foretagets tillgangar kontrolleras vid varje rapporttillfaile {6r att utréna om det
finns ndgon indikation pd nedskrivningsbehov. Om nagon sadan indikation finns, berdknas tiligangens
atervinnings-virde. Om det inte gar att faststélla visentligen oberoende kassafléden till en enskild
tillgang, och dess verkliga virde minus forséljningskostnader inte kan anvindas, grupperas tillgdngarna
vid provning av nedskrivningsbehov till den ligsta niva dér det gar att identifiera visentligen oberoende
kassafldden — en sa kallad kassagenererande enhet. Nedskrivning gérs om atervinningsvérdet understiger
det redovisade vardet. Vid berdkning av nyttjandevérdet diskonteras framtida kassafléden med en
diskonteringsfaktor som beaktar riskiri rinta och den risk som ér fdrknippad med den specifika

tillgdngen. 'V\&
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En nedskrivning reverseras om det har skett en féréandring av berdkningarna som anvindes for att
bestdmma atervinningsvéardet. En reversering gérs endast 1 den utstrdckning som tillgangens redovisade
varde inte dverstiger det redovisade virde som skulle ha redovisats, med avdrag [6r avskrivning, om
ingen nedskrivning skulle gjorts.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfille utvirderar foretaget om det finns objektiva bevis pa att en finansiell tillgang
eller grupp av tillgangar &r i behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgors av observerbara forhallanden
som intrdffat och som har en negativ inverkan pa mdjligheten att atervinna anskaffningsviardet.

Kundfordringar har efter individuell véirdering upptagits till det belopp varmed de beridknas inflyta. Detta
innebér att fordringarna redovisas till anskaffningsvirde med reservering for osidkra fordringar. Bolaget
har en nedskrivningsmodell som baseras pé forvéntade kreditforluster. Modellen innebér att det 16pande
gors en bedémning av kreditreserveringar baserat pa historik, nuvarande forhallanden och prognoser for
framtida forutséttningar. Forluster héntorliga till osdkra fordringar redovisas bland fastighetskostnader.
Fordringar med nedskrivningsbehov redovisas till nuvirdet av forvintade framtida kassafléden.

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaffningsvérde
aterfors om de tidigare skélen till nedskrivningar inte lngre foreligger och att full betalning fran kunden

forvintas erhallas.

Avsittningar
En avséttning skiljer sig fran andra skulder genom att det féreligger ovisshet om tidpunkt for betalning

eller beloppets storlek. En avsittning redovisas nér det finns en befintlig legal eller informell f6rpliktelse
som en fOljd av en intrédffad hdndelse och det &r troligt att ett utfléde av ekonomiska resurser kommer att
krdvas fOr att reglera fOrpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Avsittningar
oors med det belopp som &r den bésta uppskattningen av vad som krévs for att reglera den forpliktelsen
pa balansdagen. En avséttning for forlustkontrakt redovisas nér de férvédntade fordelarna som forvantas
fran ett kontrakt dr ldgre &n de oundvikliga kostnaderna {or att uppfylla forpliktelserna enligt kontraktet.

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

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

Not 2 Uppskattningar och bedomningar

Forvaltningstastigheter - uppgifter om verkligt véirde

Vid vérdering av forvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande effekt pé
bedémda vérdet. Virderingen av forvaltningstastigheter krdver antaganden om framtida kassafloden samt
bedomningar av aktuella marknadsméssiga avkastningskrav for varje enskild fastighet.

For att spegla den os#ikerhet som finns 1 gjorda antaganden och uppskattningar anges normalt i

virderingarna ett sé kallat virderingsintervall om +/- 5-10 %. Information om viktiga antaganden och
osdkerhet vid vérdering av fOrvaltningstastigheter framgar av not 9.

Not 3 Hiandelser efter balansdagen

Det har inte intrdffat nigra hindelser efter periodens utging som bed6ms vara av vikt att rapportera.l\’(g)
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Not 4 Intakternas fordelning - operationella leasingavtal

2024
Intikter per intiktsslag
Hyresintékter 20 730
Ovriga intdkter 0
20 730
Forfallostruktur kontrakterad hyra
Avtalade intdkter med betalning inom ett ar 20 730
Avtalade intdkter med betalning mellan tva till fem ar 41 460
Avtalade intédkter med betalning senare 4n fem ar 0
62 190

Av hyresintidkterna utgjorde serviceintdkter 2 141 tkr (2 083).
Hyreskontrakt avseende kontor uppréttas initialt pa en hyrestid 6verstigande 10 ar.

Den genomsnittliga aterstiende kontraktsldngden har berdknats till 3 ar (2).
Kontrakt t6r kommersiella lokaler har vanligtvis indexklausuler.

Tabellen ovan visar hyresintidkterna berdknade utifran aktuella hyreskontrakt.

Not § Fastighetskostnader samt centrala administrationskostnader

2024
Fastighetskostnader

Drift- och underhéllskostnader -11 190
Fastighetsskotsel ~434
Fastighetsskatt -736
-12 380

Centrala kostnader tor administrationen
Kopta tjdnster fran moderbolaget -1411
-1 411

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

Kdpta tjinster fran moderbolaget avser tramst kostnader t6r funktioner f6r ledning, ekonomi,
finansiering, drift- och underhéallsplanering, juridik och IT-stdd.

Not 6 Rénteintikter och liknande resultatposter

2024
Ovriga ranteintéikter 29
29

Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter
2024
Rintekostnader, koncernftretag -6 041
-6 041
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2023

20 296
092
20 988

20 296
20 296

0
40 592

2023

-7 991
-478
-756

-9 225

-1 521
-1 521

2023

26
26

2023

-0 150

-6 150 M}b
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Not 8 Skatt
2024 2023
Aktuell skattekostnad
Arets skattekostnad, aktuell skatt -276 =799
Justering av skatt hinforlig till tidigare ar 0 4
Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader -281 -274
Totalt redovisad skattekostnad -557 -1 069
Avstimning av effektiv skatt
2024 2023
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt -1 559 1 971
Skatt enligt géidllande skattesats 20,6 321 20,6 -406
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -45,0 -702 -0,2 5
Skatteeftekt av ej skattepliktiga intdkter 0,4 6 0,0 0
Justering av skatt hdnforlig till tidigare ar 0,0 0 -0,2 4
Omfordelning koncernrénta -11,7 -182 34,1 -672
Redovisad effektiv skatt -35,7 -557 54,2 -1 069
Not 9 Forvaltningfastigheter
2024 2023
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets borjan 150 107 145 530
Nyanskaftningar 3 805 6 702
Pagaende projekt -3 518 -2 124
Vid arets slut 150 394 150 107
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -23 268 21121
Arets avskrivning -2 485 -2 147
-25 753 -23 268
Redovisat viirde vid arets slut 124 641 126 839
Varav mark
Ackumulerade anskaftningsvérden 5 063 5 063
Redovisat virde vid arets slut 5 063 5063
Skattemaéssigt vérde 81 672 81715
Taxeringsvérde 75 600 75 600
[nformation om forvaltningsfastigheternas verkliga virde for upplysningsdndamal.
Verkligt véirde 268 000 271 000

Verkligt véirde
Foretaget redovisar forvaltningsfastigheter till anskaffningsvérde med avdrag for av- och nedskrivningar.
Ovan ldmnas information om verkligt virde. Verkligt védrde definieras som det pris som vid Mg)
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varderingstidpunkten skulle erhallas vid forsdljning av en tillgang eller betalas vid dverlatelse av en skuld
genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer och representerar sdledes en form av
marknadsviérde.

Virderingsprocess och virderingsteknik

Virderingsprocess

Virdering av fastigheter sker enligt koncernens varderingspolicy. I enlighet med denna policy gérs
virderingar tva ganger om aret, efter kvartal 2 och kvartal 4 av samtliga fastigheter av externa, oberoende
fastighets- vérderare, med relevanta, professionella kvalifikationer och med erfarenhet av aktuell
geografisk marknad samt kategori av fastigheter som vérderats. Vid 6vriga kvartalsslut gors interna
varderingar 1 dialog med externa fastighetsvérderare. Per 2024-12-31 och under 2024 har vérderingar
uttforts av vérderingsforetaget Forum Fastighetsekonomi.

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

metod.

Den avkastningsbaserade metoden dr baserad pa nuvérdesberidkning av framtida kassafléden i form av
driftnetton under 10 ar, som successivt marknadsanpassats, samt nuvérdet av beddmt restvérde kalkylar
10. Restvérdet har bedémts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsmaéssigt driftnetto
vid kalkylslut. Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav. Direktavkastningskravet for
restviirdebeddmning har hérletts fran den aktuella transaktionsmarknaden f6r jamforbara fastigheter,
savil direkta som indirekta (fastigheter sdlda i bolag) transaktioner har beaktats.

Diskonteringsrédntan soim anvints for nuvéirdeberdkning av framtida kassafloden bestar av
direktavkastnings-kravet med tilldgg for antagen tillvixt i kassaflédena under prognosperioden.

IFRS kategoriserar indata {or vérdering till verkligt vdrde 1 tre nivaer. Hierarkin for verkligt vérde 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 marknadsakttrerna skulle anvéinda for att prisséatta tillgdngen. Virderingarna av
toretagets fastigheter har skett med indata hanforlig till niva 3, da ej observerbara indata som anvénts i
vérderingarna har en visentlig paverkan pa bedémda vérden.

Indata: Hyresinbetalningarna berdknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut.
Lokalhyreskontrakt med en utgdende hyra som bedéms vara marknadsmissig antas forlingas med
ofdridndrade villkor efter utgangen av innevarande kontraktsperiod, medan 6vriga lokalhyror justeras till
en marknadsméssig hyresnivd. Kassaflodet for drift-, underhélls- och administrationskostnader utifran
marknadsméssiga bedomningar baseras pé historiska kostnader och pa erfarenheter av jamforbara objekt.
[nvesteringar berdknas utifran det investeringsbehov som beddms foreligga.

| verkligt virde for forvaltningsfastigheter ingar byggrétter. Dessa virderas frimst genom tilldimpning av
ortsprismetoden, vilket innebér att bedémningen av vérdet sker utifran jamforelser av priser for likartade
byggritter.

Verkligt varde t0r ny- och tillbyggnadsprojekt bestdms utifran det ldgsta av:
- verkligt viarde 1or byggritten (marken) med eventuell befintlig byggnad vid vérdetidpunkten, med

tilldgg tor nedlagda kostnader och
- verkligt vérde for fastigheten 1 fardigt skick med avdrag for kvarstdende kostnader for att fardigstilla U\&
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projektet.

Verkligt virde for fardigstéllt projekt beréknas med samma vérderingsteknik som for fardigstéllda
fastigheter. Virdering som i fardigt skick kan dock ske néir projektet dr néstan fardigstéllt, ndstan helt
uthyrt férutsatt att extern virdering 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 géller [0r samtliga koncernforetag. F6r mer
information om koncernens finansiella risker och hanteringen av dessa, se arsredovisningen for Vacse
AB (publ). Foretaget ér exponerat {or foljande finansiella risker: finansieringsrisk, rinterisk samt
kreditrisk.

Finansieringsrisk
Foretaget innehar ett koncerninternt [an frdn Vacse AB (publ) om 116 922 tkr (127 840). Lanet 16per tills
vidare.

Rénterisk
L.an tran Vacse AB (publ) 16per med en arlig rénta som motsvarar dess upplaningsrianta. Vacse AB (publ)
sékrar rénterisken via derivatinstrument.

Kreditrisk
Foretaget genomfor sedvanliga kreditprovningar f6re det att en ny hyresgist accepteras. Bolagets
hyresgister utgdrs av offentlig forvaltning och kreditrisken &r dirmed férsumbar.

Not 11 Uppskjuten skatteskuld
Redovisade uppskjutna skattefordringar och skulder

2024-12-31 2023-12-31
Forvaltningsfastigheter, uppskjuten skatteskuld -8 852 -8 571
Belopp vid arets utgang -8 852 -8 571

Fordndringarna av uppskjutna skattefordringar/-skulder dr redovisade t periodens resultat.

Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2024-12-31 2023-12-31
Forutbetalda hyresintékter 8 176 6214
Ovriga poster 494 3 038

8 670 9 252 Mg)
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Not 13 Eventualforpliktelser-och stillda sikerheter
Bolaget har inga eventualforpliktelser.
2024-12-31 2023-12-31
Stdllda sikerheter, pantbrev 79 380 79 380
79 380 79 380
Not 14 Upplysningar till kassaflodesanalys
Réntor
2024-12-31 2023-12-31
Erhallen réinta 29 26
29 26

Likvida medel
Bolaget 4r anslutet till Vacse AB’s (publ) centralkonto.

Not 15 Koncern- och foretagsuppgifter

Vacse Visby AB ir helédgt dotterforetag till Vacse AB med organisationsnummer 556788-5883, béda
med séte 1 Stockholm. Vacse AB (publ) uppréttar koncernredovisning.
Huvudkontorets adress dr Kungsgatan 26, Stockholm.

Not 16 Nyckeltalsdefinitioner

Driftnetto [ntikter minus drift- och underhallskostnader, fastighetsadministration samt
fastighetsskatt och tomtrattsavgild.

Overskottsgrad Driftnetto dividerat med hyresintékter.

Redovisade hyresintdkter t procent av hyresintdkter plus marknadshyra for ej
uthyrda ytor.

Uthyrningsgrad

Soliditet Eget kapital vid arets stut 1 forhallande till totala tillgingar.

Belaningsgrad Réintebdrande nettoskulder dividerat med fastigheternas verkliga vérde. M&
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Not 17 Forslag till disposition av foretagets resultat

2024-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen toreslar att till férfogande stdende vinstmedel
(kronor):
balanserad vinst 2 125 583
arets forlust -2 115584
9 999
disponeras sa att
i ny rdkning Overtores 9 999
9 999

Stockholm den 25 mars 2025

[4//% 1o Mﬂ\

Lindéerborg Henrik Molin
s ordf6rande Styrelseledamot

tyrelseledamot

Var revisionsberittelse har ldAmnats den 25 mars 2025

Grant Th rnton Sy ed

Villla

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Vacse Visby AB
Org.nr. 556602 - 1688

Rapport om érsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Vacse Visby AB f8r

ar 2024,

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslaogen och ger en i alla viasentligo avseenden
rattvisande bild av Vacse Visby ABs finansiella stallning per den 31
december 2024 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberdttelsen  &r

torenlig med arsredovisningens ovriga delar,

Vi tillstyrker darfér  att faststaller

resultatrdkningen och balansrékningen.

bolagsstamman

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
obercende | forhallande till Vacse Visby AB enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirackiiga och

dndamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret f6r att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som den bedtmer tr nodvandig for att uppratta en
drsredovisning som inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter,

vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av darsredovisningen ansvarar styrelsen fdy
bedémningen av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, ndr sa ar tillampligt, om férhdllanden som kan
paverka formagan att fortsttta verksomheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt

alternativ till att g8ra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mdl ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehdller nagra visentliga

telaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och ott ldmna en revisionsberéttelse som innehdller vara

uttalanden, Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ar

Registrerat revisionsbolag
Member of Grant Thoratan International Lid
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ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vdsentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas pdverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund |

arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under hela
revistonen, Dessutom:

+ identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgdrder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tilirgckliga
och dndamdlsenliga f8r att utgdra en grund f&r vara uttalanden,
Risken fdr att inte upptécka en vasentlig felaktighet till f6lid av
oegentligheter &r hdgre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldamnanden, felaktig
information eller asidos&ttande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgdrder som dar ldmpliga med hdnsyn il
omstandigheterna, men inte 6r att uttala oss om effektiviteten |
den interna kontrollen.

» utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvanas och rimligheten 1 styrelsens uppskattningar |
redovisningen och tillhérande upplysningar.

 drar vi en slutsats om IGmpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om  fortsatt drift vid upprattondet  av
drsredovisningen. Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana hdndelser eller
forhdllonden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig ostikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmdarksamheten pa upplysningarna i &rsredovisningen
om den vdsentliga osdkerhetsfoktorn eller, om sadana
upplysningar ar otilirackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baserus pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsbertttelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden géra att ett bolag inte lGngre
kan fortsdtta verksamheten,

« utvarderar vi den Svergripande presentationen, strukturen och

innehallet i arsredovisningen, ddribland upplysningarna, och qug_)
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arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héindelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild,

Vi maste informera styrelsen om blond annat revisionens
planeraae omiatining och inriktning somt fidpunkten for den. Vi
maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i deninterna

kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Vacse Visby AB for ar 2024
samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller

forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberdattelsen och beviliar styrelsens ledamdter

ansvarsfrinet f6r rakenskapsaret,

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i forhallande till Vacse Visby AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhmtat ar tillrGckliga och

andamalsenliga som grund or vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande 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 stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation dr utformad sa att bokféringen,

Stockholm den 25 mars 2025,
Grant Thornton Sweden A
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Mikae! Ostblom
Auktoriserad revisor

Rogistrerat revisionsbolag
Member of Grant Thornton International Ltd
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medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter |

ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mél betréffande revisionen av férvaitningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

» fdretagit ndagon atgdrd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

» pd nogot annat satt handlat i strid med aktiebologslagen,

arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta, dr
att med rimlig grad av stkerhet bedéma om forslaget ar forenligt

med aktiebolagslagen.

Rimlig sakernet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti f6r
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptbdcka atgdrder eller forsummelser som kan
foranleda erstittningsskyldighet mot bologet, eller ott ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anviinder vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tilkommande granskningsétgérder som utférs baseras pa var
professioneilla beddomning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgdrder, omraden och forhdllanden som dr vdsentliga for

verksamheten och ddr avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse t6r bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade

beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgdrder och andra
forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betrdffonde bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.




