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Faststiillelseintyg

balansrikningen i &rsredovisningen har faststillts pa drsstdimma den 26 mars 2024. Arsstimman
beslutade att godkinna styrelsens forslag till resultatdisposition.

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

Fredrik Linderborg
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Forvaltningsberittelse

S[}qe[gen for Vacse S()de;[aIJe ABj mgamsatlonsrlmnm er 556813-9181 , avger hirmed arsredovis ning for
rikenskapsaret 2023. Bolaget har sitt site 1 Stockholm.

Agarforhillanden

Bolaget #r ett heldgt dotterbolag till Vacse AB (publ), organisationsnummer 556788-5883, med siite i
Stockholm och ingar i Vacse AB (publ) koncernen. Se vidare not 16.

Verksamheten
Bolaget ingar i Vacse-koncernen vars affirsidé dr att via heldgda dotterbolag dga, utveckla och forvalta
nybygeda eller nyrenoverade fastigheter i Sverige med offentliga hyresgister och langa hyreskontrakt.

Det verkliga viirdet av bolagets fastighet, Morten 3, uppgick perden 31 december 2023 tilt 394 mkr
(407).

asset m’magcment _ko_pts_ exiel n.t

Visentliga hindelser under rikenskapsaret
lnga véisentliga hdndelser har skett under rikenskapséret.

Ekonomisk oversikt (tkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Hyresintikier 23 460 21 726 21 396 21 605 20 954
Driftnetto 18 341 17 056 17 506 18 136 18 136
Rorelseresiiltat [ {450 9 909 10 584 11204 i1 186
Resultat efter finansiella poster 3965 6 062 6 634 7 199 7 098
Marknadsvérde fastigheter 394 000 407 000 4077 000 370 000 358 000

Uthyrningsgrad (%) 1 GO 100 100 100
Overskottsgrad (%) 78 79 82 84
Soliditet (%) l 1 3 1
Belaningsgrad (%) 52 54 53 58

100

Definitioner: Se not 17

Finansiering och rantebmdnmg
Vacse Sodertilje AB finansieras via lan fran Vacse AB (publ).

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

Mﬁjli‘gheter oc’h risker

Fas.ti_ghe;_tez__nas VAT de_ ar d_en_ mfe.S'ii betydelsefulla faktorn for risknivan i ett fastighetsbolag. Av de risker
och faktorer som péaverkar fastigheternas virde bedoms risken for hgjda avkastningskrav som den storsta
risken. Koncernens strategi f6r att hantera denna risk dr att dga s.k samhillstastigheter av hog kvalitet
med langa hyreskontrakt vilket skaparen god moéjlighet till langsiktigt stabila fastighetsvirden.

Upplysningar avseende verkligt viirde for forva Itningsfastigheter se not 10. | ALy
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Finansiella risker
Finansiella risker hanteras centralt fér koncernen av moderbolaget Vacse AB (publ). For yiterligare
information se not 11.

Undel det k@m:‘nande Aret fbwantas ver ksaml‘seten att bedl ivas med oforéndrad inriktning.

Fastighcten kommer fortsétta att férvaltas och utvecklas med malséttningen att ge en bra avkastning.

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

balanserad vinst 516 381

arets vinst 2 480 341

2996 722

disponeras sa att

till a kli&lgﬂle utdelas (2 000 kronor per aktie) 2 000 000

| ny rikning overfores 006 722
2 996 722

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

Styrelsen anser att forslaget dr forenligt med forsiktighetsregeln i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt
f6ljande redogtrelse: Styrelsens uppfattning &r att vinstutdelningen ar forsvarlig med hénsyn till de krav
verksamhetens art, omfattning och risk stéller pa storleken pé det egna kapitalet, bolagets

konsolider _i_n;._g_s_b_el_l_o.v, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Bolagets resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansralmmg samt
kassaflodesanalys och noter. Alla belopp uttrycks i tusentals svenska kronor dér ej annat anges. Till foljd
av avrundningar kan presenterade siffror i vissa fall inte exakt summera. 3)
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Resultatrikning Not 2023-01-01 2022-01-01

Roérelsens intikter

Hyresintikter 4 23 460 21 727

Ovriga rorelseintilkter 427 0
23 887 217727

Fastighetskostnader

Fastighetsskatt 310 -810

Drift-och underhéliskostnader 5 -4 736 -3 860

Driftnetto 18 341 17 057

Avskrivningar 10 -5 080 -5 469
Bruttoresultat 13 261 11 388

Centrala administrationskostnader 5 -1 811 -1 677
Rorelseresultat 11 450 9911

Resultat fran finansiella poster

Rinteintdkter och liknande resultatposter 6 7 0
Rantekostnader och liknande resultatposter -3 848
Resultat efter finansiclla poster 3965 6 063

)
1.
23
&

Bokslutsdepositioner
K.ofie il1bld lﬂg 8 0 _2 55 3
Resultat fore skatt 3 965 3510

Skatt 9 1 485 724
Arets resultat 2 480 2786 i
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Balansrakning
Tke

TILLGANGAR
Anlidggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Summa anlidigegningstillgangar

OmsittningstillgAngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank

SUMMA TILLGANGAR

Not

10

2023-12-31

193 523

196 365

25 846

221 910

5(18)

2022-12-31

195 350

201 144

47

32 9438
670
372
591

O.

34 623

235768 )1y
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Balansrikning
Tkr '

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktie I(ap!tdl

Arets resultat

Summa cget kapital

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avsittningar

LAngfristiga skulder
Skulder til} koncernforetag
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Owiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

T

b

I3

2023-12-31

100
100

516
2 480
2 997
3097

205 713
205713

310
810

9 345

221910

6 (18)

2022-12-31

100
100

23|
2 786
3016
J116

3 1Y
3 379

220 779
220 779

312
810
7371
8 494
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Tk

(ngaende eget kapital 2022-01-01

Arets resultat
Utdelning

Utghende eget kapital 2022-12-31

Ingdende eget kapital 2023-01-01

Arets resultat
Utdelning

Utgdende eget kapital 2023-12-31

apport over forindringar i eget kapital

Aktie-
kapital

160

100

100

Balanserade

& -

vinstmedel,
arets vesultat

2785

3016

3016

2 480
-2500

2997

7(18)

Sumima
eget kapital

5831

2785
-5 499

3116

3116

2 480
<2500

3097

Aktiekapitalet var per 31 december 2023 fordelat pa 1 000 registrerade aktier med en rost per aktie och ett

kvotvirde om 100 kronor per aktie. } 1




e

2024061724469

Vacse Sadertiilje AB 8 (18)
Org.nr 556813-9181

Kassaflodesanalys Not 2023-01-01 — 2022-01-01
Thr ' 2023-1231  -2022-12-31

Den lopande verksamheten

Resultal efter finansiella poster 15 3 965 6061
Justeringar f5r poster som inte ingdr i kassaflédet,

avskrivningar 5 080 5469

Justering for poster som inte ingér i kassaflodet, ¢

reglerat koncernbidrag 0 -2.553
Betald inkomstskatt -1 228 -1 51
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

foriindring av rorelsekapital 7 817 7 466

Kassaflode fore foriindring av rorelsekapitalet . _
OQkning(-)/Minskning(+) ay rorelsefordringar 8 896 9 73]

Okning(-)/Minskning(+) av rérelseskulder 853 | 364

Kassaflode fran den I6pande verksamheten 17 566 -901

Finansieringsverksamheten

Okn ing av skulder hos koncernforetag --
Minskning av skulder hos koncernféretag -15 066 _
Utbetald utdelning -2 500 -5 499

Kassaflode fran finansieringsverksamheten -17 566 901

K.I--’:ets: kassaflode O
Likvida medel vid arets slut 0
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisningsprinciper

Overensstimmelse med la g och normgivning ,
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen (1995:1554) och RFR 2
Redovisning for juridiska personer utgiven av Rédet for finansiell rapportering.

Faststdillelse
Alswdowsnmgen hal godkants fon utﬁzdande av stylelsen clen 26 mars 2024 Resultat-— och

T_l_ l- l- g;angal_ :‘ivsattn ingar och skulder har virderats till historiska anskaffningsvirden, om inget annat
anges.

Rappo l*tic'rings.'e-n het och red'mfis:n"injgsvaluta
Foretagets funktionella valuta och redovisningsvaluta dr svenska kronor (SEK). Samtliga belopp anges i
tusentals kronor om {nget annat anges.

Klassificer 'in'_g

Anldggningstillgdngar, langfristiga skulder och avsittningar bestar av belopp som forvéntas atervinnas
eller betalas efter mer 4n tolv manader rdaknat fran balansdagen. Omsiéttningstillgangar-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 féretagsledningen
gor bedomningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tillampningen ay
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 Over regelbundet och jamf6rs mot faktiskt
utfall. Se vidare not 2.

Nya och iindrade IFRS standarder och tolkningar som f{innu inte triitt i kraft
De standarder och tolkningar som dnnu inte tritt i kraft forvintas inte ha nagon vésentlig paverkan pa de
finansiella rapporterna.

Intikter fran rérelsen
Hyresintakter

avtaISpm md lmaktema Fmdelas pa hytemntaktel och selwcemtaktel I hylesmtaktex mgm sedvanhg
utdebiterad hyra inkl index samt tilldggsdebitering f6r investering och fastighetsskatt. [ serviceintakter
ingar all annan tilldggsdebitering sdsom virme, kyla, vatten mm. Forskottshyror redovisas som
[6rutbetalda hyresintdkter, Hyresintdkter fran forvirvade fastigheter redovisas ﬁan och med

tilltradesdagen. Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationell leasmg
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par tema betiaffande uskea och fmmanen samt eﬂgagemang i den lopande Fowaltnmgen lalutevet

beaktas omstanchghetei som kan paverka affdrens utgang vilka ligger utanfor séljarens och/eller koparens
kontroll.

F’ina nsieﬂa intﬁkter ﬂ'ch kastn‘ad e‘é‘r

Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition oavsett om koncernbidraget lamnas eller erhalles. Det
erhallna eller ldmnade 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 utifran
gillande skattesats. For ar 2023 4r den aktuella skattesatsen 20,6%. Inkomstskatter redovisas i
resultatrdkningen.

A:kz-z-fe I skm‘t

-pei mdel l@lagets aktue[la skatteskuld bel aknas enllgt de skattesa‘tsel Som hal beslutats ellel avissrate
per balansdagen.

Uppskjuten skati
Uppskj'uten s'katt beri:iknas eﬂl-igt' b-a'l'ans'réi'kn"i"ngsmetoden med' utgﬁngspunkt E"i‘ *temporéira sgki'lll'n'ader mellan

;GCI’I Slxﬂttﬂlﬁglﬁl som &r beslutade ellex aviser adc per balansdagen och ha; mte nuvaldesbez aknats
Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporira skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast 1 den mén det &r sannolikt att dessa kan t6rvéintas medtora lagre skatteutbetalningar i framtiden.

Forvaltningsfastigheter

Definition och viirdering

Forvaltningsfastigheter ér fastigheter som 1nehas 1 syfte att erhalla hyresintikter, virdestegring eller en
kombination av dessa. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanldggningar samt
fastighetsinventarier. Aven fastigheter under uppforande och ombyggnatlon som avses att anvindas som
forvaltningsfastigheter nér arbetena dr fardigstéllda klassificeras som forvaltningsfastigheter.

skl VS mte av.
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Avskrivining sker utifran foljande nyttjandeperioder:

- Kontorslokaler 100 ar

- Markanldggningar 20 ar

- Byggnadsinventarier [0-20 &r

- Markinventarier 10 ar

- Hyresgéstanpassningar Kontraktstiden

Tillkommande uigifier

Tillkommande utgifter 1dggs till anskaffningsvirdet till den del tillgingens 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.

Upplysningar om forvaltningsfastigheternas verkliga véirden

Upplysningar lamnas i not om forvaltningsfastigheternas verkliga virde baseras pa berikningar i enlighet
med redovisningsstandarden [AS 40 Forvaltningsfastigheter.

Verkliga vdarden 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 genomfors efter sedvanlig marknadsforing, dér bada parter f6rutsitts ha
agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Leasing - foretaget som leasingtagare
Samtliga leasingavtal redovisas som operatwnella leasingavtal i enlighet med undantagsreglerna i RFR 2.
Leasingavgifterna kostnadsfors linjirt 6ver leasingper iodens 10ptid. Rorliga avgifter kostnads{ors

I6pande for den period till vilka de hiinfors. Férmaner erhallna i samband med tecknandet av ett avtal
redovisas linjart som en minskning av den totala leasingkostnaden i resultatet.

'F'i”n'a'n'siella instrument

som b_etalas pa ﬁo_n falladagen (ovet kll.l 3 1es.pe_ktwe undel km.s_).,

Nedskrivningar _
D‘fe redwisade v'éi’rdena ﬁi:‘ar fﬁreﬂtagets-ti’l’l gﬁﬁgar k()llfl‘G”el“'lS vid vanj'e mpporttil']'f‘*ilIe fi‘il att u‘tnﬁna om de-t

kassaﬂoden —en s kallad kassageneletande enhet Nedskl wmng gons O atewummgsvm det Ul’ldelStlﬂ’el
det redovisade virdet. Vid berdkning av nyttjandevirdet diskonteras framtida kassafldden med en
diskonteringsfaktor som beaktar riskfri rinta och den risk som &r férknippad med den specifika

tillgangen. ME)
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En nedskrivning reverseras om det har skett en forindring av beriikningarna som anvindes for att
bestimma atervinningsvirdet. En reversering gors endast 1 den utstridckning som tlllgangens redovisade
viirde inte Sver stlgei det redovisade virde som skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning, om

ingen nedskrivning skulle gjorts.

Nedskrivning av finansiella tillgangar
Vid varje rapporttillfille utvirderar féretaget om det finns objektiva bevis pa att en finansiell tiligang

eller grupp av tillgdngar ér i behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgérs av observerbara forhallanden

som intréiffat och som har en negativ inverkan pad mojligheten att atervinna anskaffningsvirdet.

Kundfmdlmgar has eftei mdmduell var del lng upptaglts tI“ dct be'lopp muned de bemknas mﬂyta Detta

go:s en bedomnmg av knedntmsewmmgai base:at pa h:stm lk nuvar ande f’mhallanden och plognosel 1‘01

framtida forutsittningar. Forluster hinforliga till osdkra fordringar redovisas bland fastighetskostnader.
Fordringar med nedskrivningsbehov redovisas till nuviirdet av forvintade framtida kassafloden.

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaffningsvérde

aterfors om de tidigare skilen till nedskrivningar inte ldngre foreligger och att full betalning fran kunden
forviintas erhallas.

Avsittningar

En avsittning skiljer sig fran andra skulder genom att det féreligger ovisshet om tidpunkt for betalning
eller. beloppets storlek. En avsitining redovisas nir det finns en befintlig legal eller informell forpliktelse
som en foljd av en intréffad hindelse och det &r troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att
krivas 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 krfivs for att reglera den forpliktelsen
pé balansdagen. En avsittning for forlustkontrakt redovisas nér de forvintade fordelarna som forvéntas
fran ett kontrakt dr ldgre dn de oundvikliga kostnaderna for att uppfylla forpliktelserna enligt kontraktet.

Aktiedgartillskott och lamnad utdelning
Erhallet aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av eget k’lpltal

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

Not 2 Uppskattningar och bedomningar

FOI valtmngsfastlghete[ - uppglftel om veikhgt valde

bedomd'l valdet V'udcl in gen av fmvaltmngsfastlghetei klavet ‘mtaganden om flamtida kassaﬂoden samt
beddmningar av aktuella marknadsméssiga avkastningskrav for varje enskild fastighet.

VAr del mgfu na ett sa kallat vmdel mgmntex vall om +f S l. % [nfm mation o wkttga antaganden och
osiikerhet vid virdering av forvaltningsfastigheter framgar av not 10.

Not 3 Hindelser efter balansdagen

Det har inte intrdffat nagra hindelser efter periodens utgang som beddms vara av viki att rapportera.
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Not 4 Intikternas fordelning - operationella leasingavtal

Intiikter per intiktsslag
Hyresintikter
Ovriga intdkter

Forfallostruktur kontrakterad hyra

Avtalade intikter med betalning inom ett ar

Avtalade intidkter med betalning mellan tva till fem ar
Avtalade intidkier med betalning senare én fem ar

2023

23 460
427
23 887

23 460

70379
0

Hyreskontrakt avseende kontor uppréttas initialt pa en hyrestid overstigande 10 ar.

Den genomsnittliga aterstaende kontrakislingden har beriiknats till 4 &r (5).
Kontrakt for kommersiella lokaler har vanligtvis indexklausuler,

Tabellen ovan visar hyresintéikterna berdknade utifrn aktuella hyreskontrakt.

Not 5 Fastighetskostnader samt centrala administrationskostnader

Fastighetskostnader

Drift- och underhallskostnader

Fastighetsskotsel
Fastighetsskatt

Centrala kostnader for administrationen

IK&pta tjdnster fran moderbolaget

Kopta tjanster fran moderbolaget avser framst kostnader for funktioner for ledning, ekonomi,

[inanstering, drift- och underhallsplanering, juridik och IT-stdd.

Not 6 Rinteintikter och liknande resultatposter

Ovriga riinteintikter

Not 7 Riintekostnader och liknande resultatposter

I{ﬁll l e I{O Sl [-l a Cler? | 1{ Drl C e l*ﬂ far etﬁg
Ovriga riintekostnader

2023

3698
-1 037

810
-5 545

-1 811
-1 811

13 (18)

0
21727

o) 14T
86 904
0

108 631

2022

=2 858
-1 002

-810
-4 670

-1 677
-1 677
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Not 8 Bokslutsdispositioner

Lamnade koncernbidrag

Not 9 Skatt

Aktuell skattekostnad
Arets skattekostnad, aktuell skatt

Justering av skatt hianforlig till tidigare ar

Uppskjuten skatt avseende temporiéra skillnader

Totalt redovisad skattekostnad

Avsﬁil_n*ﬂiﬂgz av effektiv skatt

Redovisat resultat fére skatt

Skatt enligt gillande skattesats

Omfioring koncernrinta

Skatt hianforlig till tidigare ar

Redovisad effektiv skatt

Not 10 Forvaltningfastigheter

Ackumulerade anskaffningsviirden
Vid arcts borjan
Vid arvets slut

Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan

Arets avskrivning

Redovisat viirde vid drets slut

Varav mark
Ackumulerade anskaltnimgsvirden

Redovisat virde vid arets slut

Skattemissigt virde

Taxcringsvérde

Procent

20,6
0.0
¥15

2023

-

2023

-1 10Y

376

-1 485

Belopp

3965

-817
0
-1 485

2023

250 815
250 815

-49 671
-5 080
-54 751

196 065

29 191
29 191

Procent

20,6
0,0
20,6

177 837
81000

14.(18)

2022

-2 553

2022
. 347
724
2022

Belopp
3 509

723
0
%
724

2022
250 815
250 815

44 202
=5 469
-49 671
201 144
29 191
29 191

184 743
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Information om forvaltningsfastigheternas verkliga virde for upplysningsdndamal.
Verkligt viirde 394 000 407 000

Verkligt virde _ _ _
Foretaget redovisar forvaltningsfastigheter till anskaffiningsvidrde med avdrag f6r av- och nedskrivningar.
Ovan lamnas information om verkligt virde. Verkligt véirde definieras som det pris som vid

virderingstidpunkten skulle erhallas vid forsiljning av en tillgng eller betalas vid Sverlatelse av en skuld
genom cn ordnad transaktion mellan marknadsaktdrer och representerar saledes en form ay

marknadsvirde.

Virderingsprocess och viirderingsteknik

Virderingsprocess

Virdering av fastigheter sker enligt koncernens vérderingspolicy. I enlighet med denna policy gors
virderingar tv3 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
geognaf' Sk maiknad samt kalegm | av [‘dsnghelel som Vér delats Vld Gvr Igd kval talsslut gms mtel na

utforts_. av vm.deungsf‘onet&get P.0111111 F_ast1g_he.tse_kon.0m1__.._

Virderingstekn ik
Verkliga viarden har faststélits med en kombinerad tillaimpning av ortsprismetod och avkastningsbaserad
metod.

Den a-vkaslni*ngs’baserade mete-d’en i 'basemd p-ﬁ nu-'vﬁrd'esbel'ﬁkn:i’ng'av ﬁamtida kas-saﬂ@den i 'fo'm’i av
lO Restvatde‘t ha1 bedamts genom en evi E,hetskapltahsel mg av ett uppskaﬁa‘t mar knadsmassngl duf Inetto
vid kalkylslut. Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav. Direktavkastningskravet for
restviirdebedémning har hérletts fran den aktuella transaktionsmarknaden for jaimforbara fastigheter,
savill direkta som indirekta (fastigheter silda i bolag) transaktioner har beaktats.

Diskonteringsrdntan som anvénts for nuvédrdeberdkning av framtida kassafldoden bestar av
direktavkastnings-kravel med tilldgg [or antagen tullvéxt 1 kassatlédena under prognosperioden.

[FRS kategoriserar indata {Gr vér deimg till verkligt véirde i tre nivéer. Hierarkin for velkllgt viirde ger

hogst prioritet at noterade priser pa aktiva marknader f6r identiska tillgangar, Niva 1, och ldgst prioritet
':at 1cke @bsewetbaia mdata Nwa 3 lndata Nwa 2 al andla mdata wlka Ar duek‘t ellel uu:iuekt

;Qiltaganden som mar l(l‘lﬁdS‘lktGlel na Skulle anvanda fbl att pr 1ssatta tlllgangen V’ildel mgama ay

fmetagets f’astwhetel hal skett med mdata llanfmlig tlll nva 3 da ej observerbara indata som anvénts 1

[ndata: Hyresinbetalningarna berdknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtaistidens slut.
Lokalhyleskentlakt med en utgaende hyla SO bedoms vara nmnknadsmasmg antas fm Ifmg'ls mcd

en nmlknadmmss,ig hylesnwa Kassaﬂodet ﬁ:)r dnft— undmhalls~ och admimstl.atlonslmstnadel unhan

marknadsmissiga bedémningar bascras pa historiska kostnader och pa er fmenhetel av jamforbara objekt,
[nvesteringar beriiknas utifran det investeringsbehov som beddms foreligga. 4 | g




I

447

202406172

Vacse Sodertilje AB 16 (18)
Org.nr 556813-9181

I verkligt virde for torvaltningstastigheter ingar byggrétter. Dessa virderas framst genom tillimpning av
ortsprismetoden, vilket innebir att beddomningen av vérdet sker utifran jamforelser av priser (6r likartade
byggritter.

Verkligt viirde for ny- och tillbyggnadsprojekt bestims utifran det ldgsta av:
- verkligt véirde for byggratten (marken) med eventuell befintlig byggnad vid vérdetidpunkten, med

tilligg for nedlagda kostnader och

- verkligt vérde for fastigheten | fardigt skick med avdrag for kvarstaende kostnader for att Crdigstélla

projektet.

Verkligt vérde for f’mdlgstallt projekt beriknas med samma viirderingsteknik som for firdigstillda

fastigheter. Virdering som i facdigt skick kan dock ske nir projektet dr nistan firdigstillt, nistan helt
uthyrt forutsatt att extern viirdering genomforts.

Not 11 Finansiclla instrument och finansiell riskhantering

Hantcx myf:n av hnanmella risker inom Vacse-koncernen ér centraliserad till finansfunktionen i Vacse AB
(publ) och regleras av koncernens finanspolicy som giller for samtliga koncernforetag. Fér mer
information om koncernens finansiella risker och hanteringen av dessa, se arsredovisningen for Vacse
AB (publ). Féretaget dr exponerat for f6ljande finansiefla risker; finansieringsrisk, rinterisk samt
kreditrisk.

F‘ i'mnsicrin &sr'i%k

wdm_e.

'Rﬁ-ll'te'ri"c;lc

-Sf-l,ls;:f_l,l I Tl.l_'l;.t@_.l._;.lSlie-ll v.la de.t. lzva_i-:l_n-s_t_l--um-e n-t,

Kreditrisk

Foretaget genomfor sedvanliga kreditprovningar fore det att en ny hyresgiist accepteras. Bolagets

hyresgéister utgdrs av offentlig férvaltning och kreditrisken ér dédrmed {Grsumbar.

Not 12 Uppskjuten skatteskuld

Redovisade uppskjutna skattefordringar och skulder
2023-12-31 2022-12-31

Forvaltningstastigheter, uppskjuten skatteskuld -3 755 -3 379
Belopp vid arets utgang -3 755 ~3 379

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

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2023-12-31 2022-12-31

Forutbetalda hyresintikter 7 490 7 226

Ovriga poster 735 145
8225 7370 L
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Not 14 Eventualforpliktelser och stéillda siikerheter

Bolaget har inga eventualforpliktelser eller stallda sékerheter.

Not 15 Upplysningar till kassaflodesanalys
Réntor
2023-12-31 2022-12-31

Erhallen rinta 7 0
Erlagd rédnta =7 487 -3 848
-7 480 -3 848
Likvida medel
Bolaget &r anslutet till Vacse AB’s (publ) centralkonto.

Not 16 Koncern- och foretagsuppgifter

Vacse Sodertdlje AB dr heldgt dotterforetag till Vacse AB med organisationsnummer 556788-5883, bada
med séte 1 Stockholm. Vacse AB _(pu.b?ll")_ uppréttar koncern redovisiin g [6r den storsta koncernen.
Huvudkontorets adress ar Kungsgatan 26, Stockholm.

Not 17 Nyckeltalsdefinitioner

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

Overskottsgrad Driftnetto dividerat med hyresintékter.

Uthyrningsgrad Redovisade hyresintiikter i procent av hyresintikter plus marknadshyra for e
'Llftlf'l'_}’-i‘da ytot.

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

Beléningsgrad Riantebirande nettoskulder dividerat med fastigheternas verkliga virde. | AL
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Forslag till vinstdisposition

Not 18 Forslag till disposition av foretagets resultat

Styrelsen foresldr att till forfogande stdende vinstmedel

(kronor):

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sé att

tl“ aktiedgare utdelas (2 000 kronor per aklie)

| ny rdkning éverfores

Stockholm den 26 mais 2024

'.S.tylelseledémot

Hem ik Mohn
Styrelseledamot

Var revisionsberdttelse har laimnats den 26 mars 2024

Grant Thorpton Swedgf AR

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor

2023-12-31

5 'I' 6 '3"8' “_.

2 996 722_
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Till bolagsstdmman i Vacse Sédertdlje AB

Org.nr. 556813 - 9181

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av Grsredovisningen for Vacse Sodertélje

AB fér ar 2023.

med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden

rattvisande bild av Vacse S6dertalje ABs finansiella stallning per

den 31 december 2023 och ov c:l.ess:- finansiella resultat och kassa-
flode t&r dret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberdttelsen
dr férentig med &rsredovisningens dvriga delar.

.....

ningen cch balansrdkningen.

Grund for utialanden
Vi har utfért revisienen enligt International Standards on Auditing

(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-

darder beskrivs narmare | avs ni’t’tet:.F?_ezv-fs'tzma ansvar. Vi f:':'l*r---fj-barm-
ende i forhéllande till Vocse Sodertélje AB enligt god revisorssed i

Sverige och har i 8vrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirdekliga och

andamalsentiga som grund t6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det &ir styrelsen som horansvaret f&r att drsredovisningen upprat-

tas och attden ger en rétivisande bild enligt &rsredovisningslagen.

Styrelsen.ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer

ar nddvandig for att uppratta en drsredovisning som inte innehdl-

er nE’igz ra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p% oegent-

igheter eller misstag:

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for be-
démningen av beolagets formaga crﬁ- fortsatta ve-rké-ﬂm heten. Den
-u.ppl'gséf, ndr s& ar éimﬁ.mfp:l'igt',:.Ejm férhéllanden som kan péverka
fﬁirm-a:gzﬂfn att fortsGtta verksamheten och att anvinda antagan-
det om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tildmpas dock
inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphéra med verk-
samheten eller inte har rit?igﬂi’t' realistiskt alternativ till ott gora n&-

got av detta.

Revisorns ansvar

dmna en revisionsberdttelse som innehdller vara uttalanden. Rim-

ig sdkerhet dr en hdg grad av sdkerhet;, men &r ingen garanti for

Reglstrerat revisionsbolag
Member of Grant Thornton Internationea! Ltd

att en revision som utf&i.rs_'_e.nlvigt ISA och god revisionssed i Sverige

alltid kommer att -.u-pp-tfﬁczkc:-z en vasentlig -fe'lﬂ.ktiighet om en sadan

finns. Felaktigheter kan uppstd p& grund av cegentligheter eller

misstag-och anses vara vésentliga om-de enskilt eller-tillsammans

rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvan-

dare fattar med grund i drsredovisningen.

déme och har en professionsllt skeptisk instdlining under hela re-

visionen. Dessutom:

+ identifierar och bed&mer vi riskerna for vésentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter elier
fran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrdckligo
och dndamalsenliga fératt utgéra en grund f6r vara uttalanden.

Riskent6r att inte upptécka en vasentlig telaktighet tilt foljd ov oe-

gentligheter ar hdgre an foren vasentlig felaktighet som beror p&
m.i-'sStcfg,_ Efte.rsmm. ::ae,ge.n-tlzig heter kan f;i:'hnefc::--ttﬂ” ﬂgﬂ*r’;ﬁﬂ-dei mt:is-'
kopi, forfalskning, avsi ktliga uteldmnanden, fela k.’cigi’h formation el-
ler Gsidosattande av intern kontroll.

+ skaffar vi oss en férstéelse av den de| av bolagets interna kon-
troll som har betydelse fér var revision fératt utforma gransknings-
atgérder som ar Idm pliga med hansy n-till omstandigneterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i.den interna kontrollen.

» utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i rédt:n.v'i-sninggen
och tillhdrande upplysningar.

+ drarvi en slutsats om dmpligheten i att styrelsen anvdnder an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av drsredovisningen.
Vidrar ocksé en slutsats, med grund.i de inhdmtade revisionsbevi-
sen, om huruvida dét finns ndgon vasentlig osdkerhetsfaktor som

dande tvivel om bolagets férmdaga att fortsatta verksamheten. Om
vi drar slutsatsen att det finns envéisentlig osdéikerhetsfaktor, méste
vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pd Upplysning-
arna i 8rsredovisningen om den vasentliga ostikerhetsfaktorn eller,

om sddana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om

framtida hdndelser eller férhailanden géra att ett bolag inte ldngre
kan forts@tta verksamheten.
« utvarderar vi den overgriparide presentationen, strukturen och

innehdllet i drsredovisningen, daribland upplysningarna, och om

&rsredovisningen &terger de underliggande transakticnerna och

handelserna pa ett sdtt som geren rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens. plane-

rade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den. Vi méste 34,




ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,

daribland de eventuella betydande brister | den interna kontrollen

som vildentifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra f6r-
fattningar

Uttalanden
Utdver v&r revision av drsredovisningén hdr vi dven utfort en revis-
ion av styrelsens forvaltning for Vacse Sédertdlje AB for &r 2023

samt av ffzizrs'l'ag-e_t'ti_l{: di’s;pes’ftiﬁn ar bEtr:‘:&ﬁ'ﬂ.ﬁd_e;_b_r::?l-ﬂg:et's:: vinst eller
forlust,

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget

i forvaltningsberdattelsen och beviljar styrelsens ledambter an-

svar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
Gr oberoende i forhdllande till Vacse Stdertdlje AB enligt god revi-

sorssed i Sverige och har i éurigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

andamalsenligda som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

tréffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-

fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r for-

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter: Detta innefattar bland annat att fortls-
pande beddma bolagets ekonomiska situation och attillse att bo-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontroll-

erds pa ett betryggande satt.

Grant Thornton Sweden AR

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor

Registrerat revisionsbolag
Member of Grant Thornton International Ltd.

Revisorns ansvar

Vé&rt mél betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vért

med en rimlig grad av sgkerhet kunna beddma.om -nfigﬂn styrelse-
ledamot i nagot vésentligt avseende:

« foretagit ndgon &tgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
. p8 n&got annat sitt handlat 1 sirid med aktisbolagslagen, Ars-

redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vért mél betréffande revisionen av férslaget till dispositioner ay

att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget ar forenligt

med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti fér
att en revision som utfrs enligt god revisionssed i Sverige alltio
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féran-
leda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dis-
positioner av-bolagets vinst eller fdriust inte ar forenligt med aktie-

bolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvén-
der vi professionellt omddome och har en p-r-ofessi@n'e.;l?l'tz-ska ptisk in-
Sti:%_'l'.l'ﬁiﬁg_ under hela revisionen, Gf‘ﬂﬂskﬂmgen av o Wﬂifniﬂ_gﬁﬂ
och fﬁrél"cs.g:ef’f till dispositioner av bolagets h-.e‘.ih:st-..e_l_['er- forlust grun-
dar si—g__ifr‘ﬁ-:hwst' -_p:é?i revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande

granskningsatgdrder som uttérs baseras pa vér professionella be-

d8mning med utg@ngspunkti risk och viisentlighet. Det innebér att.
vi fokuserar granskningen pé sddana dtgdrder, omréden och for-

dvertradelser skulle ha sdrskild betydelse for bolagets situation. Vi

gér igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna

&tgarder och andra férhéllanden som dr relevanta for vart utta-

lande om ansvarsfrihet.

Som underlag f6rvart tittalande om styrelsens férslag till disposit-

ioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat styrel-

sens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen fér detta




