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Faststiillelseintyg

Undertecknad verkstillande direktdr i Vacse Gotaland 9 AB intygar att resultatrdkningen och

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

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberétielsen stimmer 6verens med
originalen.

Stockholm den 26 mars 2024

Fredrik Linderborg
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Forvaltningsberiittelse

Styrelsen for Vacse Gotaland 9 AB, organisationsnummer 556942-6512, avger hdrmed arsredovisning

Agarforhallanden _ , - _
Bolaget 4r ett heldgt dotterbolag till Vacse Trean AB, organisationsnummer 559380-4353, med site i
Stockholm och ingar 1 Vacse AB (publ) koncernen. Se vidare not 17.

Verksamheten ,

Bolaget ingér 1 Vacse-koncernen vars affiirsidé ar att via -heﬁlﬁgda dotterbolag &ga, utveckla och forvalta
nybyggda eller nyrenoverade fastigheter i Sverige med offentliga hyresgéster och langa hyreskontrakt.
Det verkliga virdet av bolagets fastighet, Gétaland 9, uppgick per den 31 december 2023 till 467 000
mkr (443 078).

Bolaget har under &ret inte haft nigra egna anstillda. All forvaltning har kopts fran moderbolaget medan
asset management kopts externt.

Viisentliga hiindelser under riikenskapsaret -
Vacse Trean AB forvirvade den 20 november 2023 aktierna i bolaget fran Fastighets AB Corallen och
bolaget bytte i samband med detta namn fran Castellum Gétaland 9 AB till Vacse Gotaland 9 AB.

Ekonomisk oversikt (tkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Hyresintékter 13758 *} 0 0
Driftnetto 11733 -852 -] 0
Rorelseresultat =305 -866 -14 -13
Resultat efter finansiella poster -9 154 -6 822 -1 810 -373
Marknadsvirde fastigheter | 467 000 443 078 332 511 141976 7315
Uthyrningsgrad (%) 100 0 0 0

Overskottsgrad (%) 85 0 0 0
Soliditet (%) 0 0 2 0
Beldningsgrad (%) 60 72 52 21
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Finansiering och rantebmdnmg

Vacse Gotaland 9 AB finansieras via lan frin Vacse AB (publ).

Miljo

MiljGarbetet, som handliggs av Vacse AB (publ) i samarbete med hyresgisten, syftar till att minska
mlljobelastnmgen och bidra till ett hallbart samhille.

Mojligheter och risker
Fastighetsrelaterade risker _ __ _ _ _ o
F?E{ét-iglieterl1as vﬁrde- ar den‘-' mest betydeil-seﬁtl l-a 'faktom fi:'vr riiskniviin 1 ett f‘a'stighetsbolag Afv die ai‘sker

usken Koncm nens Stl ategl fm att hantela demm nsk ir att aga S. k samhal!sfastlghetel av lmg kvalltet
med langa hyreskontrakt vilket skaparen god mojlighet till langsiktigt stabila fastighetsvirden,

Upplysningar avseende verkligt virde for forvaltningsfastigheter se not 10,

Finansiella visker

Finansiella risker hanteras centralt for koncernen av moderbolaget Vacse AB (publ). For ytterligare
information se not 11.

Forvintningar avseende den framtida utvecklingen
Under det kommande aret foérvéntas verksamheten att bedrivas med oftrdndrad inriktning.
Fastigheterna kommer fortsitta att forvaltas och utvecklas med mélsittningen att ge en bra avkastning,

S-I:Yl.-ﬁisﬁll_ fon.esl_ai att tsl 1 fm f@.g:,ande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 7284 115

arets forlust 7284 114
1

disponeras sé att

{ ny rikning dverfores 1-
1

k’lSSﬂﬂOdESﬁﬂ‘llyS ech noter. Alla belapp utts ycks 1 tusentals svenska kunm dat e] almat anges Tlll foljd
av avrundningar kan presenterade siffror i vissa fall inte exakt summera, Mlb
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Resultatrikning
Tkr

Rorelsens intiikter
Hyresintdkter

Fastighetskostnader
Fastighetsskatt

Drift-och underhallskostnader
Driftnetto

Avskrivningar
Bruttoresultat

Centrala administrationskostnader
Ovriga rorelsekostnader
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdepositioner
Periodiseringsfond
Resultat fore skatt

Skatt
Arets resultat

Not

2023-01-01
-2023-12-31

1269

600
7284

4 (18)

2022-01-01
-2022-12-31

L7
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alansrakmng Not 2023-12-31 2022-12-31
Tkr

TILLGANGAR
Anliggningstiligangar

Materiella anliiggningstiligangar
Forvaltningstastigheter 10 179 097 145 653

materiella anldggningstillgngar 10 42 109 126 379

Finansiella anliiggningstillgangar
Uppskjuten skattefordran | 327 0
Summa anliiggningstillgingar 322 533 279 0372

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernfdretag 6 803 0
Aktuella skatiefordringar 2 178 0
Ovriga fordringar 5107 60 501
Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter 18 0

14 106 60 501
Kassa och bank 0 0
Summa omsiittningstilledngar 14 106 60 501

SUMMA TILLGANGAR 336 639
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B

Tkr

FEGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 19
Bundet eget kapital

A-I{tji:e-kapi?tal.

Fritt eget kapital

Erhallna aktiedgartillskott
Balanserad vinst eller torlust

Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver 14

Avsittningar 12

Uppskjuten skatteskuld
Summa avsiittningar

Langfristiga skulder ]
Skulder till koncerntoretag
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 13
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

alansrikning Not

2023-12-31

726

726

281 789
281 789

22 376
0

1264

30 434
54 074

336 639

6(18)

2022-12-31

50

7109
-6 645
464

1 269

319 447

1 238
10 000
11 303
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R
Tk

Ingdende eget kapital 2022-01-01
Aktietgartillskott
Arets resultat

Erhallna koncernbidrag efter skatt

Utgiende eget kapital 2022-12-31

Ingiende eget kapital 2023-01-01

Aktietgartillskott
Arets resultat

Utgdende eget kapital 2023-12-31

apport dver forindringar i eget kapital

Aktie-

kapital

50

50

50

50

Balanserade

vinstmedel,

arets resultat

S 427
3000
082

464

7284

7(18)

Summas

eget kapital

3477
3000
082

314

514

6 820
-7 284

50

Akt'iiefkapi'ta{et var per 31 .de:cezmb:er"2!'023 fordelat pa 500 registrerade aktier med en rost per aktie och ett

kvotvirde om 100 kronor per aktie. § [}
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Kassaflodesanalys
Tkr

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justertngar {6r poster som inte ingar i kassaflodet,

avskrivaingar

Justering for poster som inte ingér i kassaflodet, ej
reglerat koncernbidrag

reglerat aktiefigartillskott

Betald imnkomstskatt

Kassafléde fran den lIopande verksamheten fore
foriandring av rorelsekapital

Kassatlode fore forindring av rorelsekapitalet
O’kn ing(-)yMinskning(+) av rorelsefordringar
Okning(-)/Minskning(+) av rérelseskulder
Kassaflgde fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forviiry av materiella anlaggningstillgangar

Kassatlode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Okning av skulder hos koncernforetag
Minskning av skulder hos koncernféretag
Mottagna koncernbidrag

Utbetalt aktiedigartillskott

Kassaflode frian finansieringsverksamheten

Likvida medel vid arets slut

Not

2023-01-01
-2023-12-31

9154

11 854

6 820
-3 4ld

6 104

48 3735
44 009
98 687

-61 029
~61 029

2022-01-01
-2022-12-31

0
0

0
630

-6 192
-29 089

9 764
25517

-126 379
~-126 379

148 214
0

682

3 000
151 896

0 " '
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Noter

The

Not 1 Redovisningsprinciper

Overensstiimmelse med Iag och normgivning
AlSledmlsnmgen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen (1995:1554) och RFR 2
Redovisning for juridiska personer utgiven av Radet for finansiell rapportering,

Faststiillelse

AiSl edowsnmgen hal godkﬁnts fon utf‘an dande av stytelsen den 26 mars 2023 Resultat-—- ech

Viirderingsgrunder . o N .
Tillgadngar, avsittningar och skulder har virderats till historiska anskaffningsvérden, om inget annat

anges.

'Ra;-ppoﬂﬁierings-enhef o-ch red-ovis-ningsvaluta

Klassificering
Anldggningstillgangar, l&ngfristiga skulder och avsittningar bestér av belopp som férvéntas dtervinnas

eller betalas efter mer dn tolv manader ridknat fran balansdagen. Omséttningstillgangar och kortfristiga

skulder bestar av belopp som forvintas atervinnas eller betalas inom tolv manader riknat fran

balansdagen.

Bedomningar och uppskattningar

Att uppritta de finansiella rapporterna i enlighet med RFR 2 krdver att styrelsen och foretagsledningen

gor beddmningar och uppskattningar samt gor antaganden som péaverkar tillimpningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intiikter och kostnader.
Uppskattningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andna taktorer som beddms vara

relevanta och rimliga. Uppskattningar och antaganden ses ver regelbundet och jamf'ms mot faktiskt
utfall, Se vidare not 2.

Nya och éindrade IFRS standarder och tolkningar som finnu inte triitt i kraft _
De standarder och tolkningar som &nnu inte tritt 1 kraft fGrvéntas mte ha nagon visentlig paverkan pa de
finansiella rapporterna.

Intikter fran rorelsen
Hyresintcikter

Hyresintékter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjért dver hyresavtalens (leasingavtalens)

avtalsperiod. Intikterna fordelas pd hyresintéikter och serviceintikter. I hyresintikter ingar sedvanlig

utdebiterad hyra inkl index samt tilliggsdebitering for investering och fastighetsskatt. I serviceintékter

ingdr all annan tlllaggsdebltetmg sisom virme, kyla, vatten mm. Férskottshyror redovisas som

forutbetalda hyresintdkter. Hyresintékter fran forvarvade fastigheter redovisas fran och med
tilltr ddesdagen. Samtliga hyreskontrakt klasstficeras som o_p.en.atl.o_n,el.l. leasing. M
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Intéikter fran fastighets for.saijnmg

lntakt av fastaghetsfm sa] J nmgan ledowsas nmma!t pa fl ant1 adesdagen om mte nske; och fm manel
t:llf‘alle an ﬁ antn adestldpunkten och om s hat skett mtaktsn edewsas fastlghetsfm saljmngen wd denna
tidigare tidpunkt. Vid beddmning av intiiktsredovisnin gstldpunkt beaktas vad som avtalats mellan
parterna betriffande risker och férméner samt engagemang i den {6pande forvaltningen. Dérutdver
beaktas omstiindigheter som kan paverka affirens utgdng vilka ligger utanfér séljarens och/eller kdparens
kontroll.

Finansiella intiikter och kostnader . S
Finansiella intdkter bestar av ridnteintikter pa fordringar. Finansiella kostnader bestar frimst av
vdntekostnader pa lan fran kreditinstitut och moderbolag.

Rénteutgifter aktiveras inte i forvaltningsfastigheter utan kostnadsfors l6pande.

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

erhllna eller limnade koncernbidraget paverkar fretagets aktuella skatt eller i vissa fall uppskjutna
skatt.

Skatt

R’e'dOV'i"s.'ad skatt omfattar aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell och uppskjuten skatt beréknas utifran
gillande skattesats. For ar 2023 dr den aktuella skattesatsen 20,6%. Inkomstskatter redovisas i
resultatrikningen.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser skatt pd arets skattepliktiga resultat. Skattepliktigt resultat kan skilja sig fran det
redovisade resultatet i resultatridkningen da det har justerats for ej skattepliktiga intikter och ej
avdragsgilla kostnader samt 10r intdkter och kostnader som &r skattepliktiga eller avdragsgilla i andra
perioder. Bolagets aktuella skatteskuld beriiknas enligt de skattesatser som har beslutats eller aviserats

per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt beriiknas enligt balansrékningsmetoden med utgdngspunkt i temporéra skillnader melian
redovisade och skatteméssiga vérden pa tillgangar och skulder. Beloppen beriiknas baserat pa skattesatser
och skatteregler som dr beslutade eller aviserade per balansdagen och har inte nuvardesberédknats.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast i den man det &dr sannolikt att dessa kan forvintas medfora ligre skatteutbetalningar i framtiden.

Forvaltningsfastigheter

Definition och vérdering

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att erhdlla hyresintikter, viirdestegring eller en
koimbination av dessa. F01valtnmgsfastlgheten innefattar byggnader, mark, markanldggningar samt
fastighetsinventatier. Aven fastigheter under uppforande och ombyggnatmn som avses att anvidndas som
forvaltningsfastigheter nér arbetena ar tardigstéllda klassificeras som forvaltningsfastigheter.
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Avskrivning sker utifrén foljande nyttjandeperioder:

- Kontorslokaler 100 ar

- Markanldggningar 20 ar

- Byggnadsinventarier 10-20 ar

- Hyresgéstanpassningar Kontraktstiden

Tillkommande utgifter
Tillkommande utglften Iaggs till anskaffningsvirdet till den del tillgAngens prestanda forbittras i
.fo:hallande tlll den mva SOMm gal!de da den msplunghgen anskaffades Alla andm tlllkmnmande utgifter

Verkliga virden baseras pa marknadsvérden och representerar de bedéomda belopp som skulle erhéallas i
tlansal\tionel wd Vit del lngstldpunk‘ten me!lan kunmga partez som &r Obemende av var andla och som hax

.:ag:,el.at ll]Slktbftl“t,_ klo.kl O.Ch utan t.v.cmg_

B-eskrivn i'ng av "t:i ll’ﬁ,m‘pad -'vﬁrderi ngspro-ce‘ss och virderingsteknik samt betydande indata i

Leasing - foretaget som leasingtagare
Samtliga Ieasmgavtal redovisas som operationella leasingavtal i enlighet med undantagsreglerna i RFR

2.Leasingavgifterna kostnadsfors linjirt dver leasmgpel todens 16ptid. Rorliga avgifter kosthadsfors

l6pande for den period till vilka de hdanfors. Forméaner erhéllna i samband med tecknandet av ett avtal
redovisas Hinjdrt som en minskning av den totala leasingkostnaden 1 resultatet.

Finansiella instrument

Finansiella anlaggningstiligangar vérderas till anskaffningsvirde minus eventuell nedskrivning och
finansiella oms#tiningstillgngar enligt |dgsta virdets princip. Finansiella skulder virderas till upplupet
anskaffningsvirde. Anskaffningsvirdet for rdntebdrande instrument justeras for den periodiserade
skillnaden mellan vad som ursprungligen betalades, efter avdrag for transaktionskostnader och det belopp

som betalas pa torfallodagen (6verkurs respektive underkurs).

Nedskrivningar

De redovisade virdena for foretagets tillgangar kontrolleras vid varje rapporttilifille for att utrona om det
finns ndgon indikation pa nedsklwnmgsbehov Om néagon sadan indikation finns, berdknas tillgdngens
atervinnings-virde. Om det inte gér att faststélla véisentligen oberoende kassaflden till en enskild
tlllgangﬁ och dess verkliga virde minus for saljnmgskestnadeu inte kan anvéndas, grupperas tillgangarna
vid provning av nedskrivningsbehov till den ldgsta niva dér det gar att identifiera vésentligen oberoende
kassafléden — en sé kallad kassagenererande enhet. Nedskri Ivning gbrs om atervinningsvirdet understiger
det redovisade virdet. Vid berdkning av nyttjandevirdet diskonteras framtida kassafléden med en

diskonteringsfaktor som beaktar riskfri réinta och den risk som ér férknippad med den specifika
tillgangen.

VAT de mle over stl ges det 1ed@wsade v_al de som skulle ha redowsats med avdlag fm Wskx wnmg om
ingen nedskrivning skulle gjorts. § AW
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N:ed 's*kf*ivnmg av f z*zan'sfeﬂa tiilgén gm

ellet ar upp av tlllgangal qr 1 b@hO‘V av nedskl wnmg Obj'ktwa bews ulg:,ors av obsewez bala .Fm hallanden
som intréffat och som har en negativ inverkan pa méjligheten att dtervinna anskaffningsvirdet.

'[(undfcndl llig,ar hal eftel nuhwduell vmdel mg upptaglls tl“ det be!opp var med de beiaknas mﬂyla Df;zt.ta

hm en nedskl wnmgsmodell som basei as pa fox vantade k: edltfm lustel Medellen mnebm att det !opande
gors en bedémning av kreditreserveringar baserat pa historik, nuvarande forhallanden och prognoser for

framtida forutsdttningar. Forluster hianforliga till osikra fordri ingar redovisas bland fastighetskostnader.
Fordringar med nedskrivningsbehov redovisas till nuvirdet av férvintade framtida kassaflden.

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaffningsviirde
aterfors om de tidigare skiilen till nedskrivningar inte lingre féreligger och att full betalning fran kunden
forvintas erhallas.

Avsittningar

En avsiittning skiljer sig fran andra skulder genom att det foreligger ovisshet om tidpunkt f6r betalning
cller. beloppets storlek. En avséttning redovisas néir det finns en befintlig legal eller informell f6rpliktelse
som en f6ljd av en intriffad hiindelse och det dr troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att
krévas [Or att reglera torpliktelsen samt en tillf6rlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Avsittningar
gors med det belopp som #r den bista uppskattningen av vad som kriivs for att reglera den forpllktelsen
pa balansdagen. En avsiittning fOr forlustkontrakt redovisas nir de forviintade fordelarna som forvéntas
fran ett kontrakt &r ligre dn de oundvikliga kostnaderna for att uppfylla forpliktelserna enligt kontraktet.

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

L?im-n'ld 'utd 'emin o r-es-pekt"i've ﬁterbet&lni'ng av akt'i'eéigarti"l?lsko'tt redovisas som en minskning av eget

Not 2 Uppskattningar och bedémningar

Forvaltningsfastigheter - uppgifter om verkligt virde

Vid virdering av fOrvaltningstastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande effekt pa
bedomda virdet. Virderingen av férvaltningsfastigheter kriiver antaganden om framtida kassafloden samt
bedomningar av aktuella marknadsmiéssiga avkastningskrav for varje enskild fastighet.

For att spegla den oséikerhet som finns 1 gjorda antaganden och uppskattningar anges normalt i
viirderingarna ett si kallat virderingsintervall om +/- 5~10 %. Information om viktiga antaganden och
osikerhet vid virdering av [6rvaliningsfastigheter framgar av not 10.

Not 3 Hindelser efter balansdagen
Det har inte intriffat ndgra hindelser efter periodens utgang som beddms vara av vikt att rapportera.

Not 4 Intikternas fordelning - operationella leasingavtal
2023 2022

Intikter per intiiktsslag
Hyresintikter 13 758
13 758
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Forfallostruktur kontrakterad hyra _
Avtalade mtdkter med betalning inom ett ar 13 758

Avtalade intikter med betalning mellan tva till fem ar 55032
Avtalade intdkter med betalning senare én fem ar 233 888
302 678

Av hyresintikterna utgjorde serviceintiikter 0 tkr (0).

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

Den genomsnittliga aterstdende kontraktslingden har berdknats till 14 ar (0).
Kontrakt fér kommersiella lokaler har vanligtvis indexklausuler.

Tabellen ovan visar hyresintikterna beriknade utifran aktuella hyreskontraki.

Not 5§ Fastighetskostnader samt centrala administrationskostnader

2023

Fastighetskostnader

Drift- och underhaliskostnader =704
Fastighetsskotsel -57

Fastighetsskatt -1 264

-2 025

Centrala kostnader for administrationen

Kopta tjdnster frin moderbolaget -155
~155

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

¥

Kopta tjanster [rdn moderbolaget avser framst kostnader f6r funktioner for ledning, ekonomi,
finansiering, drift- och underhallsplanering, juridik och I'T-stdd.

Not 6 Réiinteintikter och liknande resultatposter
2023

Ovriga rinteintikter 418
418

Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader, koncernforetag 9250
Ovriga réntekostnader e

13 (18)

2022

846
-851

- 14
14

2022

)

2022

5930
27

5957, i1
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Aterforing av periodiseringsfonder

Not 9 Skatt

Aktuell skattekostnad

Arets skattekostnad, aktuell skatt
Uppskjuten skatt avseende temporira skillnader
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag

Totalt redovisad skattekostnad

Avstamning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Ska'tfl enligt gallande skattesat;s:

i:J avdmgsglll ranta

Owrigt
Redovisad effeltiv skatt

Not 10 Forvaltningfastigheter

Ackumulerade anskaffningsviirden

Vid arets borjan

Nyanskaffningar

Vid arets slut

Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan

Arets avskrivning

Redovisat viirde vid arets slut

Varav mark

Ackumulerade anskaffni ingsvéirden

Nyanskaffningar
Redovisat viirde vid arets slut

Varav pagaende arbete

Ackumulel ade an sk-affn_.ifngsvzéi-t?die:-n

Redm&sal va ule vid arets slut

Procent

20,6

1,0

-13,8

_0}2

ot LN T -, O

Belopp

2023

7 885

1624
77

-1 084
17
600

2023

Procent

0,0

Oa 0

61 029
333 061

0

-1 854

20738
[ 344
22 082

126 379

-84 270

42 109
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177

145 653
126 379
272 032
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272 032

20 738

20 738
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Skattemdissigt vérde 274 871 20 738
Taxeringsviirde 126 400 0

Information om térvaltningstastigheternas verkliga viirde for upply sningsandamal.

Verkligt virde 467 000 443 078

Verkligt vérde

Foretaget redovisar forvaltningsfastigheter till anskaffningsvirde med avdrag f6r av- och nedskrivningar.
Ovan lamnas information om verkligt virde. Verkligt viirde definieras som det pris som vid
viirderingstidpunkten skulle erhallas vid forsiljning av en tillging eller betalas vid Sverlatelse av en skuld
genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer och representerar sdledes en form av

marknadsvirde.
Viirderingsprocess och viirderingsteknik

Viirderingsprocess

Virdering av fastigheter sker enligt koncernens virderingspolicy. I enlighet med denna policy gors
virdermgar tva ganger om aret, efter kvartal 2 och kvartal 4 av samtliga fastigheter av externa, oberoende
[astighets- virderare, med relevanta, professionella kvalifikationer och med erfarenhet av aktuell
_geaglaﬁsk marknad samt kategori av fastigheter som vérderats. Vid 6vriga kvartalsslut gors interna

viirderingar i dialog med externa fastighetsvirderare. Per 2023-12-31 och under 2023 har virderingar
utforts av vérderingsforetaget Forum Fastighetsekonomi.

Viirderingsteknik
Verkliga virden har faststillts med en kombinerad tillimpning av ortsprismetod och avkastningsbaserad
metod.

Den avkastningsbaserade metoden #Ar baserad pa nuviirdesberiikning av framtida kassafloden i form av
driftnetton under 20 &r, som successivt marknadsanpassats, samt nuvérdet av bedomt restvirde kalkylar
20. Restvirdet har beddmts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsméssigt driftnetto
vid kalkylslut. Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav. Direktavkastningskravet for
restvirdebedOmning har hirletts fran den aktuella transaktionsmarknaden for jamforbara fastigheter,

savil direkta som indirekta (fastigheter salda i bolag) transaktioner har beakt'lts

Diskonteringsrintan som anvints tor nuvérdeberikning av framtida kassafloden bestar av
direktavkastnings-kravet med tilldgg for antagen tillvéixt 1 kassaflédena under prognosperioden.

IFRS kategoriserar indata for vérdering till verkligt vérde i tre nivaer. Hierarkin for verkligt véirde ger
hoest prioritet at noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgangal Niva 1, och lagst prioritet
it icke observerbara indata, Niva 3. Indata Niva 2 &r andra indata, vilka &r direkt eller indirekt
'fJbS'erve‘fbat’a, éin 'de-' n-e'tera;d’e "p'x"i'*sel‘ som :i’ngﬁr iNi'vfi’i l I-c:ke' 'eb'serverbara 'i'ndata s’ka éterspegla de
fbmmgets f’lst;gh_etm ha.l <;kettmed mdata.hanfmhg tlll. niva 3, ..dd EJ .@bservenbata mdata som anva-nts i'
viirderingarna har en visentlig paverkan pa beddmda viirden.

Indata: Hyresinbetalningarna beridknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram titl avtalstidens slut.
Lokalhyreskontrakt med en utgdende hyra som beddms vara marknadsméssig antas forfiingas med
oftrindrade villkor efter utgangen av innevarande kontraktsperiod, medan Gvriga lokalhyror justeras till

en marknadsmissig hyresniva. Kassaflédet for drift-, underhalls- och administrationskostnader utifran kl&
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marknadsmissiga bedomningar baseras pa historiska kostnader och pé erfarenheter av jaimférbara objekt.
Investeringar beriiknas utifran det investeringsbehov som bedoms foreligga.

I verkhigt véirde {6r fmvallnmgsfasﬂghelel ingar byggritter. Dessa vérderas framst genom tillimpning av

ortsprismetoden, vilket innebér att bedomningen av vérdet sker utifran jamforelser av priser for likartade
byggritter.

Verkligt vérde for ny- och tillbyggnadsprojekt bestdms utifran det ligsta av:

- verkligt viirde for byggrétten (marken) med eventuell befintlig byggnad vid virdetidpunkten, med
tilldgg for nedlagda kostnader och

- verkligt virde for fastigheten i fiirdigt skick med avdrag for kvarstdende kostnader for att firdigstilla
projektet.

Verkligt viirde for fardigstillt projekt beriknas med samma vérderingsteknik som f6r fardigstéllda
fastigheter. Vérdering som i firdigt skick kan dock ske n#r projektet 4r néstan fardigstétle, ndstan helt
uthyrt forutsatt att extern virdering genomforts.

Not 11 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Hantea mgeﬂ av ﬁnansm[la risker imom Vacse-koncernen ér centraliserad till finansfunktionen i Vacse AB
(publ) och regleras av koncernens finanspolicy som giller for samtliga koncernforetag. Fér mer
informatton om koncernens finansiella risker och hanteringen av dessa, se arsredovisningen for Vacse

AB (publ). Foretaget dr exponerat for féljande finansiella risker: finansieringsrisk, rinterisk samt
kreditrisk.

v.lda_i e

Réanterisk

Lan fran Vacse AB -(publ) loper med en arlig rinta som motsvarar dess upplaningsrianta. Vacse AB (publ)
siikrar rdnterisken via dertvatinstrument.

Kreditrisk
Fij-retaget- geno-mfér sedvaﬁliga kre-dit‘priﬁvﬁningar f&iz*e det aﬁ_ en ny hh yresgﬁst -accepteras. Bolagets

Not 12 Uppskjuten skatteskuld

Redovisade uppskjutna skattefordringar och skulder

2023-12-31 2022-12-31
Forvaltningstastigheter, uppskjuten skatteskuld -726 0
Forvaltningsfastigheter, uppskjuten skattefordran 1327 0
Belopp vid arets utgang 600 0

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




Vacse Gétaland 9 AB 17(18)

2023-12-31 2022-12-31

Forutbetalda hyresintékter 7721 0
Ovriga poster 22712 10 000
30 433 10 000

Not 14 Obeskattade reserver
2023-12-31 2022-12-31

' 1269
¢ 1269

-
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Not 16 Upplysningar till kassaflodesanalys
Riéntor
2023-12-31 2022-12-31
Erhallen rédnta 418 0
Erlagd réinta 16 27
401 27
Likvida medel
Bolaget dr anslutet till Vacse AB’s (publ) centralkonto.
Not 17 Koneern- och foretagsuppgifter

Vacse Gotaland 9 AB #r heldgt dotterforetag till Vacse Trean AB med organisationsnummer
559380-4353, bada med siite i Stockholm.

Koncernens moderbolag Vacse AB (publ) med organisationsnummer 556788-5883 uppriittar
koncernredovisning. Huvudkontorets adress dr Kungsgatan 26, Stockholm.

Not 18 Nyckeltalsdefinitioner

Driftnetto Intidkter mius drift- och underhallskostnader, fastighetsadministration samt
fastighetsskatt och tomtrittsavgild.

Overskottsgrad Driftnetto dividerat med hyresintékter.

Uthyrningsgrad Redovisade hyresintikter i procent av hyresintikter plus marknadshyra for ej
uthyrda ytor.

Soliditet Eget kapital vid arets slut i forhallande till totala tillgéngar,

Bel ﬁzﬁzginggmd Rintebérande nettoskulder dividerat med f&stigh;ete:r;ﬁ-a;s v*erki;iga viérde. 3 ;j_; -
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Not 19 Forslag till disposition av foretagets resultat

Forslag till vinstdisposition

2023-12-31

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel

(kronor):

balanserad vinst
arets forlust

disponeras sa att
| ny rikning 6verfores

Stockholm den 26 mars 2024

“ileqrik Linderborg
tyrelseps ordféfande

“Styrelseledamot

Henrik Molin

7284 115
-7284 114
1

Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har lamnats den 26 mars 2024

{nton Swede!

Mikael ('jstbl.e'm
Auktoriserad revisor

on AB
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‘04 GrantThornton

Till bolagsstdmman i Vacse Gotaland 9 AB
Org.nr. 556942 - 6512

Uttalanden

Vi har utfért en revision av Greredovishingen f8r Vacse Gotaland 9

AB for ar 2023.

Enligt var uppfattning har Grsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredavisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av Vacse Gotaland 9 ABs finansiella stéllning per
den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kasso-
fléde for aret enligt &rsredovisningslagen. Férvaliningsberdittelsen

&r férenlig med érsredovisningéns dvriga delar.

ningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt International Standards on Auditing
[_I:Sﬂ]_]c;ch .g‘c;d;revi:sic; nssed  Sve r.i-g;'e._ V&rt ansvar e n.IE-FQ-t dessa stan-
darder beskrivs nGrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i forhallande till Vacse Gotaland 2 AB enligt god revisorssed

I Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enfigt

dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillréickliga och

andaméisenliga som grund f6r vara uttalanden.

%vr‘igq upplysningar

Revisionen av arsredovisningen f6r ar 2022 har utforts av en annan

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som haransvaret fér att arsredovisningen upprat:
tas och att den ger en réttvisande bild enligt &rsredovisningslagen.

Styrelsen ansvarar Gven f6r den interna kontrell som den bedémer

samheten eller inte har n&got realistiskt alternativ till att gdra né-

got av detta.

Registrerat revisionsholag.
‘Member of Grant: Thornton International Ltd

Revisorns ansvar

Véra mdl &r att uppnd en rimlig grad av stikerhet om huruvida &rs-
redovisningen som helhet inte innehé&ller ndgra vésentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pé cegentligheter eller misstag, och att
[Gmha en revisionsberdttelse som innehéller véra uttalanden. Rim-
lig stikerhet &r en hag grad av stkerhet, men &r ingen garanti fér
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptaicka en vasentlig felaktighet om en sédan
finns, Feloktigheter kan uppstd pé grund ov cegentlighster eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan f8rvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvén-

dare fattar med grund i arsredovisningen.

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

dome och har en professionelit skeptisk instdlining under hela re-

- identifierar och beddmer vi riskerna for vésentliga felaktigheter
| arsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskning sﬁtgﬁrdﬁr' bland annat uti-
frén dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r tillrackliga
och andamdlsenliga for-att utgéra en grund for vara uttalanden.
Riskenfor att inte UippiﬁﬁkﬁE’_ﬂ:-‘iﬁfﬁﬁe nti"ig‘ felaktighet till t6ljd av oe-

gentligheter ar hégre an tor en vésentlig 'fe_i"q'ktig-het som beror pd

misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i mas-
xopi, fértalskning, avsiktliga utelamnanden, telaktig information el-
ler asidosgtttonde avintern kontroll.

troll som har betydelse fér var revision for att utforma gransknings-

dtgdrder som dr J&m pliga- med hdnsyn tifl omstandigheterna, men

inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

= utvdrderar vi [Gmpligheten | de redovisningsprinciper som an-

vénds och rimligheten | styrelsens uppskattningar i redovisningen

och tilthdrande upplysningar.

« drar vien slutsats om [dmpligheten | att styrelsen anvénder an-

Vidrar ocksa en slutsats, med grund i de inhéimtade revisionsbevi-

sén, om huruvida det finns néigon vasentlig ostkerhetsfaktor som
avser sadana hdndelser eller forhallanden som kan leda till bety-

vi drar slutsatsen att det finns en visentlig os&kerhetsfaktor, mdste

vi i revisionsberéittelsen fista 'u-.ppmﬁi rksamheten Qpﬁ u-pp.l'gs.n"i-;n=g--

arna i Grsredovisningen om den visentliga ostkerhetsfaktorn eller,

om sadana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om

&rsredovigningen. Véra slutsatser baseras pd de revisionsbevis

som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
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framtida hdndelser eller férhéilanden gora att ett bolag inte langre
kan fortsatta verksclmheten.w N
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Grant Thornton

* wtvdrderar vi-den gvergripande presentationen, strukturen och

innehdllet i drsredovisningen, déribland upplysningarna, och om

&rsredovisningen Gterger de underliggande trans

hdndelseria pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat révisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi méste
ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisicnen,
daribland de eventuella betydande brister | den interna kontrollen
som vi identifierat,

Rapport om andra krav enligt lagar och andra fér-
fattningar

Uttalanden

UtBver var revigion av arsredovisningen har vi dven utfdrt en revis-

ion av-styrelsens forvaltning for Vacse Gétaland 9 AB for ar 2023
samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
foriust.

Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forstaget
i forvaltningsberdattelsen och beviljar styrelsens ledamoter an-

svarsfrihet for rakenska .psﬁr.et;

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god. revisionssed i Sverige. Yart an-
svar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
gr oberoende i férhallande till Vacse Gotaland 9 AB enligt god re-

visorssed ( Sverige och har! i-'-.&ivriggt._fu:lilg-j-g-_rt. .v.&.rt---H-rke;'s etiska ansvar

E_.ﬁfiig_ t dessa krov.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillrdckliga och

dndamélsenliga som grund fér vara uttalenden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som haransvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r t6r-
svarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart, om-
fatining och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehoy, likviditet och stdllning i vrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av

bolagets angeléigenheter. Detta innefattar bland annat att fortls-

Auktoriserad revisor

Registrerat revisionsholag

att en revision som utférs enligt god revisionssed | Sverige alitid

valtningen och bolagets ekonomiska ‘an geldgenheter i Ewi‘gt' kon=-

trolleras pa ett betryggaonde satt.

Vart mal betréffande revisionen-av férvaitningen, och d&rmed vart
uttalande om ansvarsfrinet, @r ott inhéimta revisionsbevis for att

ledamot | ndgot visentligt avseende:

- fdretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
» pa nagot.annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, ars-

redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vért mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av

bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r

att med rimlig grad ov sékerhet bedoma om forslaget Gr fGrenligt

Rimlig séikerhet &r en hdg grad av stikerhet, men ingen garanti for
kommer att upptacka dtgbdrder eller forsummelser som kan féran-
leda ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dis-
positioner av bolagets vinst eller t6rlust inte dr forenligt mied aktie-

bolagslagen:

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-

der vi professionellt omddme och har en pmfés-sic},m-e*'lzltfskep-’ti‘ak- n-

stdllning ‘under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen:
ocn 'fEi'réI'mg et till dispositioner av bolagets y-i:n-st-;_e.ll?er forfust: grun-
dar sig framst -p& revisionen gv rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsétgdrder som utférs baseras pd vér professionella be-
démning me.d'..utg&ngspuﬁ-kt-i risk och viisentlighet. Det innebéir att
vi fokuserar :gmnsknf ngen p& s&dana Stgérder, omrdden och for-

héllanden som &r vasentliga forverksamheten och dér avsteg och
Svertradelser skulle ha séirskild b.etgdaiée. for 'b-t}.].t]-g;EtS situation. Vi

.;g&-r igenom och provar fattade beslut, beslutsunde rlag, vidtagna

atgtirder och andra férhaillanden som ar relevanta f6r vart utta-

lande om ansvarsfrihet.

Som unde rlag fo6r vart uttalande om styrelsens forslag til -disp'c;i.s:i;'t?'-

ioner betrdffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat om

forslaget ar férenligt med --c:ktﬁiegbal'ﬁ_g-szlc:i gen.
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