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Arsredovisning

for

Vacse Polishuset AB

556659-9808

Rékenskapsaret

2024

Faststﬁllelseintyg

Undertecknad verkstillande direktor 1 Vacse Polishuset AB intygar att resultatrdkningen och
balansrikningen i arsredovisningen har faststillts p& arsstimma den 25 mars 2025. Arsstimman
beslutade att godkédnna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i drsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer dverens med
originalen.

Stockholm den 25 mars 2025

Fredrik Linderborg
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Forvaltningsberiattelse

Styrelsen f6r Vacse Polishuset AB, organisationsnummer 556659-9808, avger hdrmed arsredovisning for
rikenskapsaret 2024, Bolaget har sitt sdte 1 Stockholm.

Agarforhdllanden
Bolaget ar ett heldgt dotterbolag till Vacse AB (publ), organisationsnummer 556788-5883, med séte i
Stockholm och mgar 1 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, Vevaxeln 8 i Malmd, uppgick per den 31 december 2024 tiil
670 mkr (662).

Bolaget har under aret inte hatt nagra egna anstéllda. All t6rvaltning har kdpts frdn moderbolaget medan
asset management kopts externt.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
Inga visentliga hindelser har skett under rdkenskapsaret.

Ekonomisk oversikt (tkr) 2024 2023 2022 2021 2020
Hyresintdkter 45 920 44 712 41 062 38 249 36 421
Driftnetto 36 086 36 027 30 420 29 644 29 743
Rorelseresultat 29 828 29 820 24 604 24 303 22 077
Resultat efter finansiella poster 21017 20 709 20 030 19 629 17 343
Marknadsvirde fastigheter 670 000 662 000 666 000 657 000 589 000
Uthyrningsgrad (%) 100 100 100 100 100
Overskottsgrad (%) 79 81 74 78 82
Soliditet (%) 8 2 0 5 l
Belaningsgrad (%) 33 41 41 39 45

Definitioner; Se not 17

Finansiering och rintebindning

Vacse Polishuset 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 hdllbart samhdlle.

Mojligheter och risker
Fastighetsrelaterade risker

Fastigheternas vérde dr den mest betydelsefulla faktorn f6r risknivan i ett fastighetsbolag. Av de risker
och faktorer som paverkar fastigheternas véarde beddms risken f6r hojda avkastningskrav som den stérsta
risken. Koncernens strategi for att hantera denna risk &r att dga s.k samhélisfastigheter av hog kvalitet

med langa hyreskontrakt vilket skapar en god maojlighet till 1angsiktigt stabila fastighetsvérden.

Upplysningar avseende verkligt varde for forvaltningsfastigheter se not 10.
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Finansiella risker
Finansiella risker hanteras centralt f6r koncernen av moderbolaget Vacse AB (publ). For ytterligare
information se not 11.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen
Under det kommande aret forvéntas verksamheten att bedrivas med of6rdndrad inriktning.
Fastigheten kommer fortsitta att f6rvaltas och utvecklas med malséttningen att ge en bra avkastning,

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

balanserad vinst 5971 385

arets vinst 14 121 832
20093 217

disponeras sa att

till aktiedgare utdelas (12 000 kronor per aktie) 12 000 000

1 ny rdkning Sverfores 8093 217
20 093 217

Styrelsen foreslds bemyndigas att besluta om tidpunkt da utdelningen skall betalas.

Styrelsen anser att forslaget &r forenligt med (Grsiktighetsregeln i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt
f6ljande redogorelse: Styrelsens uppfattning dr att vinstutdelningen dr forsvarlig med hdnsyn till de krav
verksamhetens art, omfattning och risk stéller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning 1 6vrigt.

Bolagets resultat och stélining 1 6vrigt {ramgar av efterféljande resultat- och balansrikning samt
kassaflédesanalys och noter. Alla belopp uttrycks i tusentals svenska kronor dér ej annat anges. Till foljd
av avrundningar kan presenterade siffror 1 vissa fall inte exakt summera. M&



Vacse Polishuset AB
Org.nr 556659-9808

Resultatrakning
Tkr

Rorelsens intikter
Hyresintdkter
Ovriga rorelseintikter

Fastighetskostnader
Fastighetsskatt

Drift-och underhallskostnader
Driftnetto

Avskrivningar
Bruttoresultat

Centrala administrationskostnader
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Réinteintdkter och liknande resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdepositioner
Koncernbidrag
Resultat fore skatt

Skatt
Arets resultat

Not

10

2024-01-01
-2024-12-31

45 920

45 920

-1 702
-8 132
36 086

-2 826
33 259

-3 431
29 828

14
-8 826
-8 812
21 017

-3 235
17 782

-3 660
14 122

4 (18)

2023-01-01
-2023-12-31

44 7112
2319
47 031

-1 702
-9 302
36 027

-2 826
33 201

-3 381
29 820

-9 116
9111

20 709

-17 904
2 805

-1 544

1 ZGIM%
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Balansrikning
Tkr

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningstastigheter

Summa anliiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncerntéretag

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10

2024-12-31

251 745

2351 7458

16 246

611
L)

17 077
0

17 077

268 822

5 (18)

2023-12-31

254 572

254 572

3035
31474
141
2234
2 604
37 358
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Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget kapital

Erhdlina aktiedgartillskott
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuid
Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder
Upplupna kostnader och f6rutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Balansrikning

Not

18

|2

P

13

2024-12-31

100
100

4 341
[ 631
14 122
20 094
20 194

8 152
8 152

220 945
220 945

88
2401
1 702

15 340

19 531

268 822

6 (18)

2023-12-31

100
100

4 341

369
1 261
5 971
6 071

7 509
7 569

201 788
261 788

738

0

1 702
14 062
16 502

291 930

ME
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Rapport over forindringar i eget kapital

Tkr |
Balanserade

Aktie- vinstmedel, Summa

kapital arets resultat eget kapital
Ingaende eget kapital 2023-01-01 160 369 469
Arets resultat | 262 1 262
Aktiedgartillskott 4 341 4 341
Utgdende eget kapital 2023-12-31 100 5971 6 071
Ingaende eget kapital 2024-01-01 100 5971 6071
Arets resultat 14 122 14 122
Utgaende eget kapital 2024-12-31 100 20 093 20 193

Aktiekapitalet var per 31 december 2024 fordelat pa 1 000 registrerade aktier med en rdst per aktie och ett
kvotvirde om 100 kronor per aktie. ‘\/EL)
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Kassatlodesanalys
Tkr

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar fOr poster som inte ingar i kassatlddet,

avskrivningar

Justering for poster som inte ingar i kassaflédet, ¢

reglerat koncernbidrag

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore
fordndring av rorelsekapital

Kassaflode fore forindring av rorelsekapitalet
Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar
Okning(-)/Minskning(+) av rorelseskulder
Kassaflode fran den Iopande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Minskning av skulder hos koncernféretag
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets slut

Not

2024-01-01
-2024-12-31

21 017

2 826

-3 234
05

20 675

19 541
628

40 843

-40 843
-40 843

o &

8 (18)

2023-01-01
-2023-12-31

20 709
2 826

-17 904
-3 405

2226
2 880

2 254
7 361

-7 361
-7 361
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisningsprinciper

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

Fastsidllelse
Arsredovisningen har godkiints for utfirdande av styrelsen den 25 mars 2025. Resultat- och
balansrdkning kommer att framlédggas for beslut om faststéllelse pa arsstiman den 25 mars 2025.

Viarderingsgrunder

Tillgangar, avséttningar och skulder har vérderats till historiska anskaffningsvérden, om inget annat
anges.

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

Klassificering

Anldaggningstillgdngar, langfristiga skulder och avséttningar bestar av belopp som férviintas atervinnas
eller betalas efter mer &n tolv méanader réknat fran balansdagen. Omséttningstillgingar och kortfristiga
skulder bestar av belopp som forvéntas atervinnas eller betalas inom tolv méanader ridknat fran
balansdagen.

Bedomningar och uppskattningar

Att uppriétta de finansiella rapporterna i enlighet med RFR 2 krédver att styrelsen och f6éretagsledningen
gOr beddmningar och uppskattningar 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 beddms vara
relevanta och rimliga. Uppskattningar och antaganden ses dver regelbundet och jamfors mot faktiskt
utfall. Se vidare not 2.

Nya och éfindrade IFRS standarder och tolkningar som dnnu inte tritt i kraft
De standarder och tolkningar som &dnnu inte trétt 1 kraft {orvéntas inte ha ndgon vésentlig paverkan pa de
finansiella rapporterna.

[ntikter fran rérelsen

Hyresintdikter

Hyresintikter fran torvaltningsfastigheter redovisas linjért dver hyresavtalens (leasingavtalens)
avtalsperiod. Intékterna [Ordelas pa hyresintdkter och serviceintékter. I hyresintikter ingdr sedvanlig
utdebiterad hyra inkl index samt tilldggsdebitering f6r investering och fastighetsskatt, I serviceintikter
ingér all annan tillaggsdebitering sasom vidrme, kyla, vatten mm. Forskottshyror redovisas som
forutbetalda hyresintikter. Hyresintdkter fran [Grvirvade fastigheter redovisas fran och med
tilltrddesdagen. Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationell leasing. M (’f‘)
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Inidikter fran fastighetsforsdljning

Intékt av fastighetsforsiljningar redovisas normalt pa frantridesdagen om inte risker och férméaner
Overgatt till kdparen vid ett tidigare tillfdlle. Kontrollen 6ver tiligdngen kan ha Gvergatt vid ett tidigare
tillfalle &n frantradestidpunkten och om sa har skett intéktsredovisas fastighetsforséljningen vid denna
tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan
parterna betriffande risker och fOrmaner samt engagemang i den I6pande f6rvaltningen. Darutdver
beaktas omstédndigheter som kan paverka affarens utgdng vilka ligger utanfor sédljarens och/eller kdparens
kontroll.

Finansiella intiakter och kostnader
Finansiella intdkter bestar av rinteintikter pa fordringar. Finansiella kostnader bestar framst av
riantekostnader pa lan fran kreditinstitut och moderbolag.,

Rénteutgifter aktiveras inte 1 fOrvaltningsfastigheter utan kostnadsfors |6pande.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition oavsett om koncernbidraget 1dmnas eller erhélles. Det

erhallna eller [imnade 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 utifrén

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

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser skatt pa drets skattepliktiga resultat. Skattepliktigt resultat kan skilja sig fran det
redovisade resultatet i resultatrikningen da det har justerats for ej skattepliktiga intdkter och ej
avdragsgilla kostnader samt f6r intdkter och kostnader som &r skattepliktiga eller avdragsgilla i andra
perioder. Bolagets aktuella skatteskuld berdknas enligt de skattesatser som har beslutats eller aviserats
per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdiknas enligt balansrikningsmetoden med utgangspunkt i temporéra skillnader mellan
redovisade och skatteméssiga virden pa tillgdngar och skulder. Beloppen berdknas baserat pa skattesatser
och skatteregler som &r beslutade eller aviserade per balansdagen och har inte nuvérdesberiknats.
Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas

endast 1 den man det dr sannolikt att dessa kan {Orvéintas medf6ra ldagre skatteutbetalningar i framtiden.

Forvaltningsfastigheter

Definition och vdrdering

Forvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintédkter, vérdestegring eller en
kombination av dessa. FOrvaltningstastigheter innefattar byggnader, mark, markanldggningar samt
fastighetsinventarier. Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att anvindas som
forvaltningstastigheter nér arbetena dr fardigstéllda klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Forvaltningstastigheterna redovisas till anskaffningsvérde med avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuell nedskrivning samt med tilldgg for eventuell uppskrivning. Redovisningsprinciper for
nedskrivningar framgar nedan. Avskrivning sker linjirt 6ver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod. Mark

skrivs inte av. Nvé)
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Avskrivning sker utifran féljande nyttjandeperioder:

- Kontorslokaler 100 ar

- Markanldggningar 20 ar

- Byggnadsinventarier | 10-20 ar

- Hyresgéstanpassningar Kontraktstiden

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter ldggs till anskaffningsvérdet till den del tillgangens prestanda forbéttras i
férhallande till den niva som géllde, da den ursprungligen anskatfades. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Reparationer kostnadsfors 16pande.

Upplysningar om forvaltningsfastigheternas verkliga vdrden
Upplysningar ldmnas 1 not om forvaltningstastigheternas verkliga vérde baseras pa berdkningar 1 enlighet
med redovisningsstandarden IAS 40 Forvaltningsfastigheter.

Verkliga varden baseras pa marknadsvérden och representerar de beddmda belopp som skulle erhallas t
transaktioner vid varderingstidpunkten mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra och som har
ett intresse av att transaktioner genomfors efter sedvanlig marknadsforing, dar bada parter férutsétts ha
agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Beskrivning av tilldmpad véirderingsprocess och vérderingsteknik samt betydande indata 1
virdebedOmningarna framgar av not 10.

Leasing - foretaget som leasingtagare

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal i enlighet med undantagsreglerna i RFR 2.
L.easingavgifterna kostnadsfors linjért over leasingperiodens 1optid. Rorliga avgifter kostnadsfors
I6pande {6r den period till vilka de héinfors. Formaner erhallna 1 samband med tecknandet av ett avtal

redovisas linjart som en minskning av den totala leasingkostnaden i resultatet.

Finansiella instrument

Finansiella anldggningstillgdngar varderas till anskaffningsvérde minus eventuell nedskrivning och
finansiella omséttningstillgangar enligt 1agsta vardets princip. Finansiella skulder vérderas till upplupet
anskaffningsvirde. Anskattningsvirdet t6r rintebérande instrument justeras for den periodiserade
skillnaden mellan vad som ursprungligen betalades, efter avdrag for transaktionskostnader och det belopp
som betalas pa {0rfallodagen (6verkurs respektive underkurs).

Nedskrivningar

De redovisade véirdena for foretagets tillgangar kontrolleras vid varje rapporttillfalle tor att utréna om det
finns nagon indikation pa nedskrivningsbehov. Om nagon sadan indikation finns, berédknas tillgangens
atervinnings-varde. Om det inte gar att faststélla vidsentligen oberoende kassafldden till en enskild
tillgang, och dess verkliga viarde minus {6rsdljningskostnader inte kan anvéndas, grupperas tillgangarna
vid provning av nedskrivningsbehov till den ligsta niva dér det gar att identifiera vasentligen oberoende
kassafloden — en s kallad kassagenererande enhet. Nedskrivning gérs om atervinningsvardet understiger
det redovisade virdet. Vid berdkning av nyttjandevirdet diskonteras framtida kassafloden med en
diskonteringsfaktor som beaktar riskiri réinta och den risk som &ar férknippad med den specifika
fillgangen.

En nedskrivning reverseras om det har skett en férdndring av berdkningarna som anvindes for att
bestdmma atervinningsvirdet. En reversering gors endast 1 den utstrickning som tillgangens redovisade
viarde inte dverstiger det redovisade véarde som skulle ha redovisats, med avdrag f6r avskrivning, om

ingen nedskrivning skulle gjorts. M&S

L
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Nedskrivning av finansiella tillgangar

Vid varje rapporttilltdlle utvéirderar foretaget om det finns objektiva bevis pa att en finansiell tillgang
eller grupp av tillgangar dr 1 behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgérs av observerbara férhallanden
som intriftat och som har en negativ inverkan pa méjligheten att atervinna anskaffningsvérdet.

Kundfordringar har efter individuell virdering upptagits till det belopp varmed de beriknas inflyta. Detta
innebdr att fordringarna redovisas till anskaftningsvédrde med reservering for osdkra fordringar. Bolaget
har en nedskrivningsmodell som baseras pa forvintade kreditforluster, Modellen innebér att det [6pande
gors en beddmning av kreditresetveringar baserat pa historik, nuvarande forhallanden och prognoser for
framtida forutsétiningar. Forluster hénforliga till osdkra fordringar redovisas bland fastighetskostnader.
Fordringar med nedskrivningsbehov redovisas till nuviirdet av forvantade framtida kassafléden.,

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde
aterfors om de tidigare skilen till nedskrivningar inte lAngre foreligger och att full betalning fran kunden
forvintas erhallas.

Avsattningar

En avsittning skiljer sig fran andra skulder genom att det foreligger ovisshet om tidpunkt for betalning
eller beloppets storlek. En avsitining redovisas néir detf finns en hefintlig legal eller infarmell forpliktelse
som en f6ljd av en intrittad hindelse och det 4r troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att
krivas for att reglera forpliktelsen samt en till{6rlitlig uppskattning av beloppet kan goéras. Avséttningar
gbrs med det belopp som &r den bésta uppskattningen av vad som krévs {or att reglera den forpliktelsen
pa balansdagen. En avséttning 16r t6rlustkontrakt redovisas nér de férvéintade férdelarna som forviintas
fran ett kontrakt 4r ldgre &n de oundvikliga kostnaderna 16r att uppfylla forpliktelserna enligt kontraktet.

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

[.dmnad utdelning respektive aterbetalning av aktiedgartiliskott redovisas som en minskning av eget
kapital nédr beslut om utdelning respektive aterbetalning fattats. |

Not 2 Uppskattningar och bedomningar

Forvaltningsfastigheter - uppgifter om verkligt vérde

Vid virdering av forvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande effekt pa
bedbimda vérdet. Varderingen av férvaliningstastigheter kraver antaganden om framtida kassafléden samt
bedomningar av aktuella marknadsméssiga avkastningskrav for varje enskild fastighet.

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

vérderingarna ett sa kallat vrderingsintervall om +/- 5—10 %. Information om viktiga antaganden och
osédkerhet vid vérdering av forvaltningsfastigheter framgar av not 10.

Not 3 Hiindelser efter balansdagen

Det har inte intréffat nagra héndelser efter periodens utging som bedéms vara av vikt att rapportera. M%)
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Not 4 Intikternas fordelning - operationella leasingavtal

Intakter per intaktsslag
Hyresintékter -
Ovriga intdkter

Forfallostruktur kontrakterad hyra

Avtalade intdkter med betalning inom ett ar

Avtalade intdkter med betalning mellan tva till fem ar
Avtalade intdkter med betalning senare dn fem ar

Av hyresintdkterna utgjorde serviceintdkter 5 460 tkr (5 923).

2024

45 920
0
45 920

45 920
183 680
229 600

459 200

Hyreskontrakt avseende kontor uppréttas initialt pd en hyrestid 6verstigande 10 ar.

Den genomsnittliga aterstaende kontraktslangden har berdknats till 10 ar (11).

Kontrakt for kommersiella lokaler har vanligtvis indexklausuler.

Tabellen ovan visar hyresintékterna berdknade utifran aktuella hyreskontrakt.

Not § Fastighetskostnader samt centrala administrationskostnader

Fastighetskostnader

Drift- och underhallskostnader
Fastighetsskotsel
Fastighetsskatt

Centrala kostnader for administrationen

Kdpta tjdnster fran moderbolaget

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

Kopta tjdnster frdn moderbolaget avser framst kostnader fOr funktioner f6r ledning, ekonomi,

finansiering, drift- och underhallsplanering, juridik och IT-stod.

Not 6 Rinteintikter och liknande resultatposter

Ovriga rianteintikter

Not 7 Riintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader, koncernforetag
Ovriga rintekostnader

2024

-6 146
-1 986
-1 702
-9 834

-3 431
-3 431

2024

14
14

2024

-8 826

-8 826

13 (18)

2023

44 712
2319
47 031

44 712
178 849
268 273
491 834

2023

-7 474
-1 828
-1 702
-11 004

-3 381
-3 381

2023

2023

-9 089
-26

-9 IIGM%
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Not 8 Bokslutsdispositioner

[Ldmnade koncernbidrag

Not 9 Skatt

Aktuell skattekostnad
Arets skattekostnad, aktuell skatt

Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader

Totalt redovisad skattekostnad

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt giillandc skattcsats
Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intékter
Omiérdelning koncernrdnta
Redovisad effektiv skatt

Not 10 Forvaltningtastigheter

Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets birjan
Vid arets slut

Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan
Arets avskrivning

Redovisat virde vid arets slut
Varav mark
Ackumulerade anskaffningsvérden

Redovisat virde vid arets slut

Skatteméssigt viirde

Taxeringsvirde

Procent

20,6
0,0
0,0
0,0

20,6

2024

-3 235
-3 235

2024
-3 078
-582
-3 660

2024

Belopp
17 782

-3 663

-3 660

2024

323 579
323 579

-69 008
-2 826
71834

2351 743

10079
10 079

212 174
170 200

Procent

20,6
0,2
0,0

34,3

55,0
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2023

-17 904
-17 904

2023
-96 1

-382
-1 544

2023

Belopp

2 805

-578

-961
-1 544

2023

323 579
323 579

-66 181
-2 826
-69 008

254 5§72
10079
10 079

217 827

170 200 (\/w)
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Information om férvaliningstastigheternas verkliga virde f6r upplysningsdndamal.
Verkligt virde 670 000 662 000

Verkligt virde

Foretaget redovisar forvaltningsfastigheter till anskaffningsvérde med avdrag for av- och nedskrivningar.
Ovan ldmnas information om verkligt virde. Verkligt varde definieras som det pris som vid
vérderingstidpunkten skulle erhéllas vid forséijning av en tillgang eller betalas vid 6verlitelse av en skuld
genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer och representerar saledes en form av
marknadsvérde.

Virderingsprocess och virderingsteknik

Virderingsprocess

Virdering av fastigheter sker enligt koncernens vérderingspolicy. | enlighet med denna policy gors
véirderingar tva ganger om aret, efter kvartal 2 och kvartal 4 av samtliga fastigheter av externa, oberoende
tastighets- varderare, med relevanta, professionella kvalifikationer och med erfarenhet av aktuell
geografisk marknad samt kategori av fastigheter som vérderats. Vid 6vriga kvartalsstut gors interna
vérderingar i dialog med externa fastighetsvarderare. Per 2024-12-31 och under 2024 har virderingar
utforts av virderingsforetaget Forum Fastighetsekonomi.

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

Den avkastningsbaserade metoden &dr baserad pa nuvérdesberikning av framtida kassafloden i form av
driftnetton under 20 ar, som successivt marknadsanpassats, samt nuvérdet av beddmt restvérde kalkylar
20. Restvirdet har bedémts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsméssigt driftnetto
vid kalkylslut. Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav. Direktavkastningskravet for
restvdrdebeddmning har hirletts fran den aktuella transaktionsmarknaden for jamforbara fastigheter,
savil direkta som indirekta (fastigheter silda i bolag) transaktioner har beaktats.

Diskonteringsridntan som anvénts for nuvardeberdkning av framtida kassafléden bestar av
direktavkastnings-kravet med tilldgg 6r antagen tillvéxt i kassaflédena under prognosperioden.

[FRS kategoriserar indata f6r virdering till verkligt véirde 1 tre nivaer, Hierarkin for verkligt virde ger
hogst prioritet at noterade priser pa aktiva marknader fOr identiska tillgangar, Niva |, och lagst prioritet
at icke observerbara indata, Niva 3. Indata Niva 2 dr andra indata, vilka dr direkt eller indirekt
observerbara, 4n de noterade priser som ingar 1 Niva 1. [cke observerbara indata ska aterspegla de
antaganden som marknadsaktérerna skulle anvéinda t6r att prissétta tillgangen. Varderingarna av
foretagets fastigheter har skett med indata hinforlig till niva 3, da ej observerbara indata som anvénts i
virderingarna har en visentlig paverkan pa bedémda vérden.

Indata: Hyresinbetalningarna berdknas utifran befinthiga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut.
Lokalhyreskontrakt med en utgaende hyra som bedéms vara marknadsméssig antas forldngas med
of6rdndrade villkor efter utgdngen av innevarande kontraktsperiod, medan 6vriga lokalhyror justeras till
en marknadsmassig hyresniva. Kassaflodet [Or drift-, underhalls- och administrationskostnader utifran
marknadsméssiga bedémningar baseras pa historiska kostnader och pa erfarenheter av jdmftoérbara objekt.
[nvesteringar berdknas utifran det investeringsbehov som beddms foreligga. qy)
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| verkligt virde tor forvaltningsfastigheter ingdr byggrétier. Dessa virderas framst genom tillimpning av
ortsprismetoden, vilket innebér att bedomningen av virdet sker utifrén jamforelser av priser for likartade
byggritter.

Verkligt varde for ny- och tillbyggnadsprojekt bestdms utifran det ldgsta av:

- verkligt vérde t6r byggritten (marken) med eventuell befintlig byggnad vid vérdetidpunkten, med
tilldgg 16r nedlagda kostnader och

- verkligt vérde for fastigheten 1 firdigt skick med avdrag f6r kvarstdende kostnader for att fardigstilla
projektet.

Verkligt virde t6r tardigstillt projekt berdknas med samma virderingsteknik som for fardigstillda
fastigheter. Virdering som i fardigt skick kan dock ske nér projektet dr néstan fardigstéllt, ndstan helt
uthyrt tGrutsatt att extern vérdering 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 f6r samtliga koncernforetag. For mer
information om koncernens finansiella risker och hanteringen av dessa, se arsredovisningen fér Vacse
AB (publ). Féretaget &r exponerat f6r f6ljande finansiella risker: finansieringsrisk, ranterisk samt

kreditrisk.

Finansieringsrisk
Foretaget innehar ett koncerninternt lan fran Vacse AB (publ) om 217 710 tkr (243 884). Lanet 16per tills
vidare.

Rénterisk
Lan fran Vacse AB (publ) l0per med en arlig rdnta som motsvarar dess uppléningsrénta. Vacse AB (publ)
sdkrar ranterisken via derivatinstrument.

Kreditrisk
Foretaget genomior sedvanliga kreditprOvningar tGre det att en ny hyresgést accepteras. Bolagets
hyresgéster utgors av otfentlig forvaltning och kreditrisken dr ddrmed férsumbar.

Not 12 Uppskjuten skatteskuld
Redovisade uppskjutna skattefordringar och skulder

2024-12-31 2023-12-31
Forvaltningstfastigheter, uppskjuten skatteskuld -8 152 -7 569
Belopp vid arets utgang -8 152 -7 569

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

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2024-12-31 2023-12-31
Forutbetalda hyresintdkter 14 475 13 538
Ovriga poster 866 523

15 341 14 061 ug)
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Not 14 Eventualforpliktelser och stillda sikerheter

Bolaget har inga eventualforpliktelser eller stillda sikerheter.

Not 15 Upplysningar till kassafldesanalys

Réntor
2024-12-31 2023-12-31
Erhallen rinta | 4 5
Erlagd ridnta 0 -26
i4 -21

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

Not 16 Koncern- och foretagsuppgifter

Vacse Polishuset AB ér helégt dotterforetag till Vacse AB (publ) med organisationsnummer
556788-5883, bada med séte i Stockholm. Vacse AB (publ) upprittar koncernredovisning.
Huvudkontorets adress dr Kungsgatan 26, Stockholm.

Not 17 Nyckeltalsdefinitioner

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

Overskottsgrad Driftnetto dividerat med hyresintékter.

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

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

Belaningsgrad Réntebdrande nettoskulder dividerat med fastigheternas verkliga vérde. Mb
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Not 18 Forslag till disposition av foretagets resultat

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel
(kronor):

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sa att

till aktiedgare utdelas (12 000 kronor per aktie)

i ny rakning dverfores

Stockholm den 25 mars 2025

-y
L8
*
ol L
¥ ]
.

o

|

S

i
Sty

b

drik Linderborg
relsens ordférande

a Jigermo
relseledamot

Henrik Molin
Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har lamnats den 25 mars 2025

Mikae| Ostblom
Auktoriserad revisor

2024-12-31

> 971 385
14 121 832
20 093 217

12 000 000
8 093 217

20 093 217

424 ML
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Vacse Polishuset AB

Org.nr. 556659 - 9808

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Vacse Polishuset

AB for ar 2024,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med d&rsredovisningslagen och ger en | alla vasentliga avseenden
rdttvisande bild av Vacse Polishuset ABs finansiella stéllning per
den 31 december 2024 och av dess finansiella resultat och
kassafldde for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsbertttelsen ar férenlig med arsredovisningens 8vriga

delar.

Vi tillstyrker darfor  att faststdller

resultatrakningen och balansrdkningen,

bolagsstamman

Grund 8r uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vért ansvar enligt desso
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhéllande till Vacse Polishuset AB enligt god
revisorssed | Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetisko

ansvar enligt dessa krav.

Vi onser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och

andamalsenliga som grund fér vara uttalanden,

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av bolagets férm&ga att fortsdtta verksamheten,
Den upplyser, ndr sd dar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt

alternativ till att géra nadgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehdller ndgra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,

och ottt |lédmna en revisionsberattelse som innehaller vara

Ragistrerat revisionsbolag
Member of Grant Thornton International Ltd

1(2)

uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ar
ingen garanti fér att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdacka en vasentlig
felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsté pd grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattor med grund |

arsredovisningen.,

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instdlining under hela

revisionen, Dessutom;

« identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgtrder bland annat
utifran dessa risker och inh@mtar revisionsbevis som dr tillrackliga
och Gndamalsenliga 16r att utgdra en grund 6r vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till folid av
oegentligheter ar hégre dn for en vasentlig felaktighet som beror
pd misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosGttande av intern kontroll.

» skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for ott utforma
granskningsatgarder som dr lampliga med hdnsyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontroilen.

+ utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvdnds och rimligheten | styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillnérande upplysningar.

« drar vi en slutsots om lampligheten i att styrelsen onvinder
fortsatt  drift  vid

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

antagandet  om upprattondet  av
inhéimtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentli osdkerhetsfaktor som avser sGdano héndelser eller
forhdllanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsGtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig osGkerhetsfaktor, maste vi | revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
om den vdsentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet fr revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhdllanden géra att ett bolag inte lGngre
kan fortsatta verksamheten.

« utvdrderar vi den overgripande presentationen, strukturen och

innehdallet i arsredovisningen, ddribland upplysningarna, Gch((—\g)
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arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
nandelserna pa ett sttt som ger en rattvisonde bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade amfatining och inriktning samt tidpunkten for den. Vi

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

kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden
Utdver var revision av darsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning f6r Vacse Polishuset AB fér ar
2024 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
gller forlust,

Vi tillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter

ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i férhallande till Vacse Polishuset AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt 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 dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller p& storleken av bolagets egna kapital,

konsolideringsbehov, likviditet och stdllning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for boldgets organisation och férvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedoma bolagets ekonomiska situation och att tilise
att bolagets organisation dr utformad sa att bokforingen,
medelsfdrvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter |
ovrigt kontrolleras p& ett betryggande satt,

Stockholm den 25 mars 2025,
Grant Tho n pwWe A

Mikael Ostblom

Auktoriserad revisor

Registrerat revisionsbholag
Membaor of Grant Thornton Internationol Ltd
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Revisorns ansvar

Vart mdl betraffande revisionen av {&rvaltningen, och ddrmed vart
uttalande orm ansvarstrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon

styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

+ foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

« pd nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdaffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget ar férenligt

med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar férenligt med

aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt

skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsdigdrder som utférs baseras pa var
professionellc  beddmning med utgdngspunkt i risk och
vasentlighet, Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sddana
atgarder, omréden och férhallanden som dr vdsentliga fér

verksamheten och ddr avsteg och overtrédelser skulle ha sdrskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtogna atgérder och andra

forhéllanden som ar relevanta f6r vart uttalande om ansvarsfrihet.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens fdrslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande somt ett urval av
underlagen f6r detta for att kunno beddma om forslaget &r

forenligt med aktiebolagslagen.




