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Arsredovisning

for

Vacse Gotaland 9 AB

356942-6512

Rikenskapsaret

2024

Faststallelseintyg
Undertecknad verkstéllande direktor 1 Vacse Gotaland 9 AB intygar att resultatrdkningen och
balansrikningen i arsredovisningen har faststéllts pa arsstimma den 25 mars 2025. Arsstimman

beslutade att godkénna styrelsens forslag till resultatdisposition.

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

Stockholm den 25 mars 2025

Fredrik Linderborg
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Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Vacse Gotaland 9 AB, organisationsnummer 556942-6512, avger hdrmed arsredovisning
for rikenskapsaret 2024. Bolaget har sitt séte t Stockholm.

Agarforhillanden
Bolaget dr ett helédgt dotterbolag till Vacse Trean AB, organisationsnummer 559380-4353, med siite
Stockholm och ingar i Vacse AB (publ) koncernen. Se vidare not 16.

Verksamheten
Bolaget ingar 1 Vacse-koncernen vars affirsidé 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, G&taland 9, uppgick per den 31 december 2024 till 472 mkr
(467).

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

Visentliga hiindelser under rdkenskapsaret
[nga vésentliga hdndelser har skett under rikenskapsaret.

Ekonomisk oversikt (tkr) 2024 2023 2022 2021 2020
Hyresintidkter 25 755 13 758 - | 0
Driftnetto 21 850 11733 -852 -1
Rorelseresuliat | 527 -305 -866 -14
Resultat efter finansiella poster -10 250 -9 154 -6 822 -1 810 -373
Marknadsvirde fastigheter 472 000 467 000 443 078 332 511 141 976
Uthyrningsgrad (%) 100 100 0 0
Overskottsgrad (%) 85 85 0 0
Soliditet (%) l 0 0 2
Belaningsgrad (%) 61 60 72 52

Definttioner: Se not 17
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Finansiering och rintebindning
Vacse Gotaland 9 AB finansieras via lan fran Vacse AB (publ).

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

Méjligheter och risker

Fastighetsrelaterade risker

Fastigheternas vérde dr den mest betydelsefulla faktorn f6r risknivan i ett fastighetsbolag. Av de risker
och faktorer som paverkar fastigheternas varde beddms risken for h6jda avkastningskrav som den storsta
risken. Koncernens strategi for att hantera denna risk ér att d4ga s.k samhéllsfastigheter av hég kvalitet
med langa hyreskontrakt vilket skapar en god mdjlighet till langsiktigt stabila fastighetsvirden.

Upplysningar avseende verkligt virde for forvaltningsfastigheter se not 10.

Finansiella risker
Finansiella risker hanteras centralt f6r koncernen av moderbolaget Vacse AB (publ). For ytterligare
information se not 11,

Forvdantningar avseende den framtida utvecklingen
Under det kommande aret férvéintas verksamheten att bedrivas med of6rindrad inriktning.
Fastigheterna kommer fortsitta att forvaltas och utvecklas med mélséttningen att ge en bra avkastning.

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

balanserad vinst 1

arets vinst 4302 639
4 302 640

disponeras sd att

| ny rikning overfores 4 302 640
4 302 640

Bolagets resultat och stéllning 1 dvrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt
kassaflodesanalys och noter. Alla belopp uttrycks i tusentals svenska kronor dér ej annat anges. Till f6ljd
av avrundningar kan presenterade siffror i vissa fall inte exakt summera. u&
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Resultatrikning
Tkr

Rorelsens intikter
Hyresintikter

Fastighetskostnader
Fastighetsskatt

Drift-och underhéllskostnader
Driftnetto

Avskrivningar
Bruttoresultat

Centrala administrationskostnader
Ovriga rérelsekostnader
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rénteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdepositioner
Koncernbidrag
Periodiseringsfond
Resultat fore skatt

Skatt
Arets resultat

Not

10

2024-01-01
-2024-12-31

2y 133
25 755

-2 036
-1 869
21 850

-18 370
3 480

-1 9353

13527

44
-11 822
-11 777
-10 250

17813

7 563

-3 260
4 303

4 (18)

2023-01-01
-2023-12-31

13 758
13 758

-1 264
-761
11733

-11 854
-121

-155
-29
-305

418
-9 267
-8 849°
-9 154

[ 269
-7 885

600
-7 284
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Balansriakning Not 2024-12-31 2023-12-31
Tkr

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar

Forvaltningstastigheter 10 274 727 278 397
Pagaende nyanlaggningar och {orskott avseende

materiella anldggningstillgangar 25 724 42 109
Ovriga materiella anldggningstillgangar 1 100 700
Finansiella anliggningstillgangar

Uppskjuten skattefordran 0 1 327
Summa anliggningstillgangar 301 551 322 533

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 69 0
Fordringar hos koncernforetag 944 6 803
Aktuella skattefordringar 1 907 2 178
Ovriga fordringar 419 > 107
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 32 18

3 371 14 106
Kassa och bank 0 0
Summa omsittningstillgangar 3371 14 106

SUMMA TILLGANGAR 304 922 336 639 WD
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Balansriakning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital

Erhallna aktiedgartillskott
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avséttningar

Langfristiga skulder
Skulder till koncerntoretag
Summa langfristiga skulder

Kortiristiga skulder

Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

18

| ]

13

2024-12-31

50
S0

6 820
-6 820
4 303
4 303
4 353

2 300
2 300

286 797
286 797

273

2 036
9163

11 472

304 922

6 (18)

2023-12-31

50
50

6 820
464
-7 284

S0

726
726

281 789
281 789

22 376
| 264
30 434

54 074

336 639 Vw)
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Rapport éver forindringar i eget kapital

Tkr
Balanserade

Aktie- vinstmedel, Summa

kapital arets resultat cget kapital
Ingaende eget kapital 2023-01-01 50 464 Si4
AktiedgartilIskott 6 820 6 820
Arets resultat -7 284 -7 284
Utgdende eget kapital 2023-12-31 50 0 S50
Ingaende eget kapital 2024-01-01 50 0 50
Arets resultat 4 303 4 303
Utgaende eget kapital 2024-12-31 50 4 303 4 353

Aktiekapitalet var per 31 december 2024 fordelat pa 500 registrerade aktier med en rost per aktie och ett
kvotviarde om 100 kronor per aktie. ‘ ‘[?
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Kassaflodesanalys
Tkr

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet,
avskrivningar

Justering f6r poster som inte ingar 1 kassaflodet, ¢
reglerat koncernbidrag

Justeringar for poster som inte ingar 1 kassaflodet, ej
reglerat aktiedgartillskott

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassatlode fore forandring av rorelsekapitalet
Okning(-YMinskning(+) av rorelsefordringar
Okning(-YMinskning(+) av rorelseskulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvary av materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Okning av skulder hos koncernforetag
Minskning av skulder hos koncernforetag
Kassafldde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets slut

Not

2024-01-01
-2024-12-31

-10 250

18 370

17813

-338

25 844

10 465

-472 602

-6 293

| 285
1285

> 008

S 008

8 (18)

2023-01-01
-2023-12-31

-9 154

11 854

6 820
-3 417

6 104

48 575
44 009

98 687

-61 029
-61 029

-37 658
-37 658

0 Mg)
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisningsprinciper

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

Faststdllelse
Arsredovisningen har godkints for utfirdande av styrelsen den 25 mars 2025. Resultat- och
balansrikning kommer att framléggas for beslut om faststillelse pa arsstdman den 25 mars 2025.

Virderingsgrunder
Tillgangar, avsdttningar och skulder har virderats till historiska anskaffningsvirden, om inget annat
anges.

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

Klassificering

Anlaggningstillgangar, langfristiga skulder och avsittningar bestar av belopp som forviéntas atervinnas
eller betalas efter mer dn tolv manader ridknat fran balansdagen. Omsittningstillgangar och kortfristiga
skulder bestar av belopp som forvintas atervinnas eller betalas inom tolv manader riknat fran
balansdagen.

Bedémningar och uppskattningar

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

Nya och andrade IFRS standarder och tolkningar som dnnu inte tritt i kraft
De standarder och tolkningar som dnnu inte trétt 1 kraft forvéntas inte ha ndgon visentlig paverkan pa de
finansiella rapporterna.

Intikter fran rorelsen
Hyresintdikter
Hyresintékter fran torvaltningsfastigheter redovisas linjért 6ver hyresavtalens (leasingavtalens)
avtalsperiod. Intdkterna férdelas pa hyresintikter och serviceintikter. | hyresintikter ingar sedvanlig
utdebiterad hyra inkl index samt tilliggsdebitering for investering och fastighetsskatt. I serviceintikter
ingar all annan tilldggsdebitering sdsom vérme, kyla, vatten mm. Forskottshyror redovisas som
forutbetalda hyresintédkter. Hyresintdkter fran forviarvade fastigheter redovisas fran och med
tilltridesdagen. Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationell leasing.%
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Intcikter fran fastighetsforsdljning

[ntdkt av fastighetsforsdljningar redovisas normalt pa frantriddesdagen om inte risker och formaner
overgatt till kOparen vid ett tidigare tillfdlle. Kontrollen over tillgangen kan ha 6vergéatt vid ett tidigare
tilifédlle én frantrddestidpunkten och om sa har skett intdktsredovisas fastighetsforséiljningen vid denna
tidigare tidpunkt. Vid bedomning av intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan
parterna betrdffande risker och férmaner samt engagemang i den 16pande forvaltningen. Dirutbver
beaktas omstindigheter som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfor séljarens och/eller koparens

kontroll.

Finansiella intikter och kostnader
Finansiella intdkter bestar av rinteintikter pa fordringar. Finansiella kostnader bestir frimst av
rdntekostnader pa lan fran kreditinstitut och moderbolag.

Rénteutgifter aktiveras inte i forvaltningsfastigheter utan kostnadsfors [6pande.

Koncernbidrag

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

Skatt

Redovisad skatt omfattar aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell och uppskjuten skatt beriknas utifran
gillande skattesats. For ar 2024 dr 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 1 resultatrikningen da det har justerats f6r ej skattepliktiga intéikter och e;
avdragsgilla kostnader samt for intdkter och kostnader som ir skattepliktiga eller avdragsgilla i andra
perioder. Bolagets aktuella skatteskuld beridknas enligt de skattesatser som har beslutats eller aviserats
per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt beridknas enligt balansrakningsmetoden med utgdngspunkt i temporira skillnader mellan
redovisade och skattemissiga virden pa tillgdngar och skulder. Beloppen beridknas baserat pa skattesatser
och skatteregler som &r beslutade eller aviserade per balansdagen och har inte nuvirdesberiknats.
Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast 1 den man det 4r sannolikt att dessa kan f6rvéntas medfora ldgre skatteutbetalningar i framtiden.

Forvaltningstastigheter

Definition och vdrdering

Forvaltningsfastigheter 4r fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintikter, virdestegring eller en
kombination av dessa. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanlidggningar samt
fastighetsinventarier. Aven fastigheter under uppforande och ombyggnation som avses att anvindas som
forvaltningsfastigheter nér arbetena dr fardigstillda klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Forvaltningstastigheterna redovisas till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuell nedskrivning samt med tillagg for eventuell uppskrivning. Redovisningsprinciper for
nedskrivningar framgér nedan. Avskrivning sker linjéart 6ver tillgangens beriknade nyttjandeperiod. Mark

skrivs inte av. Mb
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Avskrivning sker utifran foljande nyttjandeperioder:

- Kontorslokaler 100 ar

- Markanlidggningar 20 ar

- Byggnadsinventarier 10-20 ar

- Hyresgéstanpassningar Kontraktstiden

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter ldggs till anskaffningsvérdet till den del tillgangens prestanda forbittras i
forhallande till den niva som gillde, da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Reparationer kostnadsfors I6pande.

Verkliga vdrden baseras pa marknadsvirden och representerar de bedémda belopp som skulle erhallas i
transaktioner vid vérderingstidpunkten mellan kunniga parter som 4r oberoende av varandra och som har
ett intresse av att transaktioner genomtors efter sedvanlig marknadsforing, dédr bada parter forutsétts ha
agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Beskrivning av tillimpad vérderingsprocess och virderingsteknik samt betydande indata i
virdebedOomningarna framgar av not 10.

Leasing - foretaget som leasingtagare

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

Finansiella instrument

Finansiella anldaggningstillgangar vérderas till anskaffningsvirde minus eventuell nedskrivning och
finansielia omsittningstiligangar enligt lagsta vardets princip. Finansiella skulder vérderas till upplupet
anskaftningsvirde. Anskafthingsvirdet for rintebdrande instrument justeras for 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 for foretagets tillgangar kontrolleras vid varje rapporttilifalle for att utréna om det
finns nagon indikation pa nedskrivningsbehov. Om nagon sidan indikation finns, berdknas tillgangens
dtervinnings-virde. Om det inte gar att faststilla vdsentligen oberoende kassafloden till en enskild
tillgang, och dess verkliga virde minus forséljningskostnader inte kan anvéndas, grupperas tillgangarna
vid provning av nedskrivningsbehov till den ldgsta niva dér det gar att identifiera viisentligen oberoende
kassatloden — en s& kallad kassagenererande enhet. Nedskrivning g6érs om atervinningsvirdet understiger
det redovisade vérdet. Vid berdkning av nyttjandevirdet diskonteras framtida kassafléden med en
diskonteringsfaktor som beaktar riskfri rinta och den risk som dr forknippad med den specifika
tillgangen.

En nedskrivning reverseras om det har skett en fordndring av berdkningarna som anvéndes for att
bestdmma atervinningsvérdet. En reversering gérs endast i den utstrdckning som tillgangens redovisade
virde inte Overstiger det redovisade virde som skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning, om

ingen nedskrivning skulle gjorts. Nw)
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Nedskrivning av finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfdlle utvirderar foretaget om det finns objektiva bevis pa att en finansiell tiligang
eller grupp av tillgangar dr 1 behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgdrs av observerbara forhallanden
som intréffat och som har en negativ inverkan pad mojligheten att atervinna anskaffningsvirdet.

Kundfordringar har efter individuell véardering upptagits till det belopp varmed de beriknas inflyta. Detta
innebir att fordringarna redovisas till anskaffningsviarde med reservering for osdkra fordringar. Bolaget
har en nedskrivningsmodell som baseras pa forvédntade kreditforiuster. Modellen innebér att det 16pande
gors en beddmning av kreditreserveringar baserat pa historik, nuvarande forhallanden och prognoser for
framtida forutsétiningar. Forluster hanforliga 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 langre foreligger och att full betalning fran kunden
[6rvéntas erhallas.

Avsittningar

En avsittning skiljer sig fran andra skulder genom att det foreligger ovisshet om tidpunkt for betalning
eller beloppets storlek. En avsiittning redovisas nér det finns en befintlig legal eller informell forpliktelse
som en f6ljd av en intrdffad hdndelse och det ar troligt att ett utfléde av ekonomiska resurser kommer att
kridvas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Avsittningar
gors med det belopp som &r den bésta uppskattningen av vad som krivs for att reglera den forpliktelsen
pa balansdagen. En avsittning for forlustkontrakt redovisas nér de forvéintade fordelarna som forvéntas
frén ett kontrakt dr ldgre dn de oundvikliga kostnaderna for att uppfylla forpliktelserna enligt kontraktet.

Aktiedagartillskott och lamnad utdelning
Erhallet aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av eget kapital.

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

Not 2 Uppskattningar och bedomningar

Forvaltningsfastigheter - uppgifter om verkligt virde

Vid virdering av f6rvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande effekt pa
beddmda virdet. Virderingen av {6rvaltningsfastigheter kriver antaganden om framtida kassafloden samt
beddmningar av aktuella marknadsméssiga avkastningskrav for varje enskild fastighet.

For att spegla den osékerhet som finns 1 gjorda antaganden och uppskattningar anges normalt |
vérderingarna ett sa kallat viarderingsintervall om +/- 5-10 %. Information om viktiga antaganden och
osdkerhet vid virdering av forvaltningsfastigheter framgar av not 10.

Not 3 Héindelser efter balansdagen

Det har inte tréffat nagra hindelser efter periodens utgang som beddms vara av vikt att rapportera.

Not 4 Intiikternas fordelning - operationella leasingavtal
2024 2023

Intikter per intiktsslag
Hyresintidkter 25 755 13758

25 755 13 758 M\
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Fortallostruktur kontrakterad hyra

i
o Avtalade intdkter med betalning inom ett ar 25 755 13 758
= Avtalade intidkter med betalning mellan tva till fem ar 103019 55 032
;;; Avtalade intdkter med betalning senare dn fem ar 212 477 233 888
v 341 252 302 678
o

]

Av hyresintidkterna utgjorde serviceintdkter 242 tkr (0).
Hyreskontrakt avseende kontor upprittas initialt pa en hyrestid 6verstigande 10 ar.

Den genomsnittliga aterstdende kontraktslangden har beridknats till 13 ar (14).
Kontrakt f6r kommersiella lokaler har vanligtvis indexklausuler.

Tabellen ovan visar hyresintikterna beriknade utifran aktuella hyreskontrakt.

Not 5 Fastighetskostnader samt centrala administrationskostnader

2024 2023
Fastighetskostnader
Drift- och underhéallskostnader -1 256 -704
Fastighetsskotsel 613 .57
Fastighetsskatt -2 036 -1 264
-3 905 -2 025
Centrala kostnader for administrationen
Kdpta tjidnster fran moderbolaget -1 953 -155
-1 953 ~-155
Arvode till bolagets revisorer faktureras moderbolaget Vacse AB (publ).
K&pta tjdnster fran moderbolaget avser frimst kostnader for funktioner for ledning, ekonomi,
finansiering, drift- och underhéllsplanering, juridik och IT-stéd.
Not 6 Rinteintikter och liknande resultatposter
2024 2023
Ovriga ranteintikter 44 418
44 418
Not 7 Réintekostnader och liknande resultatposter
2024 2023
Réntekostnader, koncernforetag -11 821 -9 250
Ovriga riantekostnader -1 -17
-11 822
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Not 8 Bokslutsdispositioner

Aterforing av periodiseringsfonder

Not 9 Skatt

Aktuell skattekostnad
Arets skattekostnad, aktuell skatt

Uppskjuten skatt avseende temporira skillnader
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag

Totalt redovisad skattekostnad

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats

Ej avdragsgilla kostnader

| avdragsgill rinta

E) skattepliktiga intédkter

Ovrigt

Utnyttjande av tidigare ej aktiverade
underskottsavdrag

Omfordelning koncernrinta

Redovisad effektiv skatt

Not 10 Forvaltningfastigheter

Ackumulerade anskaffningsviirden
Vid arets borjan

Omklassificeringar

Nyanskaftningar

Yid arets slut

Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan
Arets avskrivning

Redovisat viirde vid arets slut

VYarav mark

Ackumulerade anskaffningsvirden
Nyanskaffningar

Redovisat virde vid arets slut

Procent

20,6
3242
0,0
-0, 1
0,0

-15,9
6,4
43,1

2024

-

2024

-359
-1 574
-1 327
-3 260

2024

Belopp

7563

-1 558
-2435
0

9
0

1 205
48]
-3 260

2024

333 061
-16 385

15 100
331776

-11 854
-18 370
-30 224

301 351

22 082

22 082

Procent

20,6
1,0
-13,8
0,0
-0,2

0,0
0,0
7,6

14 (18)

2023
1 269
1269
2023
0
-210
811
600

2023

Belopp

-7 885

| 624

17

-1 084

0

-17

0

0

600
2023
272 032
0
61 029
333 061
0
-11 854
-11 854
321 206
20 738
| 344

22 082 m&
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Varav pagaende arbete och konst

Ackumulerade anskaffningsvirden pagaende arbete 42 109 126 379
Omklassificering pagaende arbete -16 385 -84 270
Ackumulerade anskatfningsvarden konst 1 100 700
Redovisat virde vid arets slut 26 824 42 809
Skattemissigt véarde 263 560 274 871
Taxeringsvirde 203 600 126 400

[nformation om forvaltningsfastigheternas verkliga virde for upplysningsédndamal.

Verkligt virde 472 000 467 000

Verkligt varde

Foretaget redovisar forvaltningsfastigheter till anskaffningsvéirde med avdrag for av- och nedskrivningar.
Ovan [dmnas information om verkligt viarde. Verkligt virde definieras som det pris som vid
varderingstidpunkten skulle erhallas vid forséljning av en tillgang eller betalas vid 6verlatelse av en skuld
genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer och representerar siledes en form av
marknadsvirde.

Viirderingsprocess och virderingsteknik

Virderingsprocess

Virdering av fastigheter sker enligt koncernens virderingspolicy. I enlighet med denna policy gors
viarderingar tva ganger om aret, efter kvartal 2 och kvartal 4 av samtliga fastigheter av externa, oberoende
fastighets- virderare, med relevanta, professionella kvalifikationer och med erfarenhet av aktuell
geografisk marknad samt kategort av fastigheter som virderats. Vid dvriga kvartalsslut gérs interna
viarderingar i dialog med externa fastighetsvérderare. Per 2024-12-31 och under 2024 har véarderingar
utforts av varderingsforetaget Forum Fastighetsekonomi.

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

Den avkastningsbaserade metoden ir baserad pa nuvdrdesberidkning av framtida kassafloden i form av
driftnetton under 20 ar, som successivt marknadsanpassats, samt nuvérdet av beddomt restvéarde kalkylar
20. Restvirdet har bedomts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsmaéssigt driftnetto
vid kalkylstut. Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskray. Direktavkastningskravet for
restvirdebedomning har hérletts fran den aktuella transaktionsmarknaden for jamforbara fastigheter,
savil direkta som indirekta (fastigheter salda 1 bolag) transaktioner har beaktats.

Diskonteringsrantan som anvéants tér nuvardeberdkning av framtida kassafloden bestar av
direktavkastnings-kravet med tilldgg for antagen tillvéxt i kassaflédena under prognosperioden. u&
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[FRS kategoriserar indata {6r véirdering till verkligt vérde i tre nivaer. Hierarkin for verkligt virde ger
hégst prioritet t 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 marknadsaktorerna skulle anviéinda for att prissétta tillgangen. Virderingarna av
foretagets fastigheter har skett med indata hianforlig till niva 3, di ej observerbara indata som anvénts i
virderingarna har en visentlig paverkan pa bedémda virden.

Indata: Hyresinbetalningarna berdknas utifrn befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut.
Lokalhyreskontrakt med en utgiende hyra som bedéms vara marknadsméssig antas forlangas med
oférandrade villkor efter utgangen av innevarande kontraktsperiod, medan 6vriga lokalhyror justeras till
en marknadsmaéssig hyresniva, Kassaflodet for drift-, underhalls- och administrationskostnader utifran
marknadsmaéssiga bedomningar baseras pé historiska kostnader och pa erfarenheter av jamforbara objekt.
[nvesteringar berdknas utifran det investeringsbehov som bedéms foreligga.

[ verkligt varde for forvaltningsfastigheter ingar byggritter. Dessa virderas frimst genom tillimpning av
ortsprismetoden, vilket imnebér att bedomningen av vérdet sker utifrdn jaimforelser av priser for likartade
byggritter.

Verkligt virde for ny- och tillbyggnadsprojekt bestims utifran det ldgsta av:

- verkligt virde for byggritten (marken) med eventuell befintlig byggnad vid virdetidpunkten, med
tilldgg tor nedlagda kostnader och

- verkligt véirde for fastigheten i firdigt skick med avdrag for kvarstaende kostnader for att fardigstilla
projektet.

Verkligt vérde for fardigstéllt projekt berdiknas med samma virderingsteknik som for fardigstillda
fastigheter. Vérdering som 1 fardigt skick kan dock ske nér projektet ar nédstan fardigstéllt, ndstan helt
uthyrt fGrutsatt att extern virdering genomforts.

Not 11 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiell riskhantering

Hanteringen av finansiella risker inom Vacse-koncernen dr centraliserad till finansfunktionen i Vacse AB
(publ) och regleras av koncernens finanspolicy som géller for samtliga koncernféretag. Fér mer
information om koncernens finansiella risker och hanteringen av dessa, se arsredovisningen for Vacse
AB (publ). Foretaget dr exponerat {6r foljande finansiella risker: finansieringsrisk, rdnterisk samt
kreditrisk.

[Finansteringsrisk
Foretaget innehar ett koncerninternt lan fran Vacse AB (publ) om 309 531 tkr (286 710). Lanet |6per tills
vidare.

Réinterisk
Lan fran Vacse AB (publ) I6per med en arlig rdnta som motsvarar dess upplaningsrinta. Vacse AB (publ)
sakrar rinterisken via derivatinstrument.

Kreditrisk
Foretaget genom for sedvanliga kreditprévningar f6re det att en ny hyresgést accepteras. Bolagets
hyresgister utgors av oftentlig forvaltning och kreditrisken dr diarmed férsumbar. U\ED
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Not 12 Uppskjuten skatteskuld
Redovisade uppskjutna skattefordringar och skulder

Forvaltningsfastigheter, uppskjuten skatteskuld
Forvaltningstastigheter, uppskjuten skattefordran
Belopp vid arets utging

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

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Forutbetalda hyresintikter
Ovriga poster

Not 14 Eventualtorpliktelser och stillda sikerheter
Bolaget har inga eventualforpliktelser eller stéllda sdkerheter,

Not 15 Upplysningar till kassaflodesanalys
Réntor

Erhallen rdnta
Erlagd rdnta

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

Not 16 Koncern- och foretagsuppgifter

2024-12-31

-2 300
0
-2 300

2024-12-31

0
9 164
9 164

2024-12-31

el
-1
44

17 (18)

2023-12-31

-726
| 327
600

2023-12-31

7721
22 712
30 433

2023-12-31

418
-16
401

Vacse Gotaland 9 AB ar helégt dotterforetag till Vacse Trean AB med organisationsnummer

559380-4353, bada med sate 1 Stockholn.

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

koncernredovisning.

Not 17 Nyckeltalsdefinitioner

Driftnetto
fastighetsskatt och tomtréttsavgild.
Overskottsgrad Driftnetto dividerat med hyresintéikter,

Uthyrningsgrad
uthyrda ytor.

Soliditet | Eget kapital vid arets slut 1 forhallande till totala tillgdngar.

Beliningsgrad

Intdkter minus drift- och underhéallskostnader, fastighetsadministration samt

Redovisade hyresintidkter 1 procent av hyresintiikter plus marknadshyra for ej

Réntebirande nettoskulder dividerat med fastigheternas verkliga vérde. N\@D
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Not 18 Forslag till disposition av foretagets resultat

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel
(kronor):

balanserad vinst

arets vinst

disponeras sa att
| ny rdkning Sverfores

Stockholm den 25 mars 2025

%/M//// Al IS

edrik Linderborg Henrik Molin
Sty elsen)s ordférande- Styrelseledamot
\S?ta Jag rmo,
S yielseledamot

Var revisionsberittelse har limnats den 25 mars 2025

Ulm S

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor

2024-12-31

l
4 302 639
4 302 640

4 302 640
4 302 640

18 (18)
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Vacse Gotaland 9 AB

Org.nr. bb6942 - 6512

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Vacse Gotaland ¢

AB for ar 2024.

Enligt var uppfattﬁing har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rittvisande bild av Vacse Goétaland 9 ABs finansiella stalining per
den 31 december 2024 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen,
Férvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens dvriga

delar.

Vi tillstyrker  darfor  att faststaller

resultatrékningen och balansrakningen.

bolagsstédmman

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 | avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr
oberoende i férhallande till Vacse Gotalond 9 AB enligt god
revisorssed i Sverige och har | 8vrigt fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat dr tillrackliga och

andamalsenliga som grund for vara uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det Gr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven f6r den interna
kontroll som den bedomer dr nédvandig f6r att uppratto en
drsredovisning som inte innehaller ndgra visentliga felaktigheter,

vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av Grsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av bolagets formaga att fortsdtta verksamheten.
Den upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhdllanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen avser ottt likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt

alternativ till att gdra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehdller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,

och att lamna en revisionsberadttelse som innehdller vara

Reglstrerat revisionsbolag
Member of Grant Thornton Intarnational Ltd

1(2)

uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hég grad av sdkerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfoérs enligt ISA och god
revisionssed | Sverige alltid kommer att upptdcka en vasentlig
felaktighet om en sGdan finns. Felaktigheter kan uppsté pd grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentligo om de
enskilt eller tilsammans rimligen kan forvdntas paverka de
ekonomiska beslut som anvdndore fattar med grund i

arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instalining under helo

revisionen. Dessutom:;

« identifierar och bed8mer vi riskerna for visentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsdatgdrder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tilirackligo
och dndamalsenliga fér att utgdra en grund f6r vara uttalanden,
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till falid av
oegentligheter ar hdgre dn for en vasentlig felaktighet som beror
pG misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller dsidosattande av intern kontroll,

» skoffar vi oss en fdrstdelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse f6r var revision for att utformao
granskningsatgdrder som &r lampliga med hansyn il
omstdndigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten |
den interna kontrollen.

« utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

* drar vi en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvénder
fortsatt  drift  vid

arsredovisningen. Vi drar ocksd en slutsots, med grund i de

antagandet  om upprattandet av
inh@mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana hdndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten p& upplysningarna i arsredovisningen
om den vasentligo osdkerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar dr ofillrackliga, meodifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pd de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida hdndelser eller férhallanden gora att ett bolag inte ldngre
kan fortsatta verksamheten.

 utvdrderar vi den Svergripande presentationen, strukturen och

innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och 01{1\9)
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arsredovisningen &terger de underliggande transaktionerna och
handelserna pd ett sétt som ger en rattvisande bild.

Vi mdste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omtfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi
maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna

kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av darsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Vacse Gétaland 9 AB for dr
202l samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst

eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget
i fOrvaitningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledamdéter
ansvarsfrinet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar obercende i forhallande till Vacse Gotaland 9 AB enligt god
revisorssed { Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och

dndamalsenliga som grund for 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 utdeiningen &r
torsvarlig med hdnsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pd storleken av bolagets egna kapital,

konsolideringsbehov, likviditet och stailning i 6vrigt,

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse
att bologets organisation &r utformad sa att bokféringen,

Stockholm den 25 mars 2025,

Grant Th -’

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor

Registrerat revisionsbolag
Member of Grant Thornton Interpotional Ltd

medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter |

ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Véirt mél betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrinet, tr att inhamta revisionsbevis for att

med en rimlig grad av s@kerhet kunna beddma om ndgon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

« fdretagit nagon &tgdrd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranieda ersGtiningsskyldighet mot
bolaget, eller

* pd& nagot annat sadtt handlat i strid med aktiebolagslagen,

arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av fdrslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och déirmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget Gr férenligt

med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av stikerhet, men ingen garanti fér
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alitid
kommer ott upptdcka atgdrder eller férsummelser som kan
téranleda ersgtiningsskyldighet mot bolaget, eller att 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
anvander 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 frémst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsGtgdrder som utférs baseras p& vér
professionella  beddmning med utgdangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sddana
atgarder, omréden och férhallanden som dr vésentliga for
verksamheten och dar avsteg och Gvertréddelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgdrder och andra
forhallanden som ar relevanta fér vart uttalande om ansvarsfrihet,

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betrdffande bologets vinst eller fdrlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.




