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Rikenskapsaret

Faststiillelseintyg

Undertecknad verkstillande direktsr i Vacse Oppningen 1 AB intygar att resultatrikningen och
balansrikningen i arsredovisningen har faststillts pa arsstimma den 26 mars 2024. Arsstimman

Jag intygar ocksé att innehéallet i arsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer dverens med
originalen.

pN v

Fredrik Linderborg
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Vacse ép_pni ngen I AB 2 (18)

Férvaltningsberiittelse

Styrelsen for Vacse Oppningen | AB, organisationsnummer 559108-5815, avger hiirmed arsredovisning

for rakenskapséret 2023. Bolaget har sitt siite i Stockholm.

Agarférhallanden

Bolaget dr ett heldgt dotterbolag till Vacse Tvaan AB, organisationsnummer 559177-2883, med siite i
Stockholm och ingar i Vacse AB (publ) koncernen. Se vidare not 16.

Verksamheten

Bolaget ingar i Vacse-koncernen vars affiirsidé dr att via heldgda dotterbolag #ga, utveckla och forvalta
nybyggda eller nyrenoverade fastigheter i Sverige med oftentliga hyresgéster och langa hyreskontrakt.

Det verkliga virdet av bolagets fastighet, Oppningen 1 i Jonkdping, uppgick per den 31 december 2023
f11l 626 mkr (674).

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

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Inga visentliga hindelser har skett under rikenskapsaret.

Ekonomisk dversikt (tkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Hyresintikter 38 879 35256 26 562 ‘
Driftnetto 33 001 29 236 206 568 133
Rorelseresultat -2 443 -5 366 -4 315 133 )
Resultat efter finansiella poster -17 442 -13927 -10 065 -4 246 -2.254
Marknadsvirde fastigheter 626 000 674 000 669 000 0 '
Uthyrningsgrad (%) 100 100 100 0
Overskottsgrad (%) 85 83 77 0
Soliditet (%) 6,2 8.8 0.1 0,0
Belaningsgrad (%) 61 56 69 0

Definitioner: Se not 17

Finansiering och riintebindning

Vacse Oppningen | AB finansieras via lan frin Vacse AB (publ).
Miljo

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

Méjligheter och risker

Fastighetsrelaterade risker

Fastigheternas virde ir den mest betydelsefulla faktorn for risknivan i ett fastighetsbolag. Av de risker
och faktorer som péverkar fastigheternas vérde beddms risken for hjda avkastningskrav som den storsta

risken. Koncernens strategi for att hantera denna risk #r att #ga s.k samhillsfastigheter av hog kvalitet
med langa hyreskontrakt vilket skaparen god mdjlighet till langsiktigt stabila fastighetsvirden.

Upplysningar avseende verkligt véirde for forvaltningsfastigheter se not 10. M&
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Finansiella risker
Finansiella risker hanteras centralt for koncernen av moderbolaget Vacse AB (publ). For ytterligare

Forviintningar avseende den framtida utvecklingen _ _
Under det kommande aret forvéntas verksamheten att bedrivas med of6réindrad inriktning,
Fastigheten kommer fortsétta att forvaltas och utvecklas med mélsétiningen att ge en bra avkastning.

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till férfogande sthende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 20 074 207

arets vinst 5931352
26 005559

disponeras sa att

| ny rdkning 6verftres 26 005 559
26 005 559

Bolagets resultat och stéllning 1 dvrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning samt
kassatlodesanalys och noter. Alla belopp uttrycks i tusentals svenska kronor dir ej annat anges. Till foljd
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Resultatrikning Not

Tkr

Raorelsens intiikter
Hyresintikter 4

Fastighetskostnader

Fastighetsskatt
Drift-och underhéallskostinader 5
Driftnetto

Avskrivain gm .
Bruttoresultat

Centrala administrationskostnader 5

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter 6

Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdepositioner

Resultat fore skatt

Skatt 9
Arets resultat

2023-01-01
-2023-12-31

26 025
8 583

2 652
5931

4(18)

2022-01-01
=2022-12-31

35 256

-3 200

-32 524
-3 288

2078

0

-8 561
-8 561
-13 927

55 980
42 053

-4 169
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Balansrikning Not

Tkr

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Forva rlﬁi'n::i:ngg fastigheter 10

Summa anliiggningstillgangar

Omsiittningstillgangar

Kundfordringar

Fordringar hos koncern{Gretag

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2023-12-31

379 869

379 869

37 887
0
37 887

417 756

182

5(18)

2022-12-31

412393

412 393




Vacse Oppningen 1 AB 6(18)
Org.nr 559108-5815

Balansrikning Not 2023-12-31 2022-12-31
Tkr :

Eget kapital 18

Bundet eget kapital

Aktiekapital 50 50
50 50

Fritt eget kapital

Erhallna aktiedgartillskott 14 954 8 200

Balanserad vinst eller forlust 5120 -7 764

Arets resultat 5931 37 884
26 005 38 320

Sumina eget kapital 26 055 38 370

Avsittningar 12
Uppskjuten skatteskuld 4 862 2210
Summa avsittningar 4 862 2210

Langfristiga skulder 3 _ _
Skulder tiil koncernforetag 367 202 170 001
Summa langfristiga skulder 367 202 379 001

Kortfristiga skulder

Leveranttrsskulder 206 591
Aktuella skatteskulder 2 820 0
Ovriga skulder 2 820 2 820
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 13 13 791 12 347
Summa Kkortfristiga skulder 19 637 157758

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 417756 435 339 )/
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Tkr

Ingiende eget kapital 2022-01-01

Arets resultat

Utgdende eget kapital 2022-12-31

Arets resultat
Utde’flﬂiﬁg
Aktiedgartiliskott

Utgaende eget kapital 2023-12-31

Rapport over forandringar i eget kapital

Aktie-

kapital

50

50

50

S0

Balanserade
vinstmedel,

arets resultat

436

37 884

38 320

5931
-25 000

26 (05

7 (18)

Sumima
eget kapital

38 370

Aktiekapitalet var per 31 december 2023 fordelat pa 500 registrerade aktier med en rdst per aktie och ett

kvotviirde om 100 kronor per aktie.

1,
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Kassaflodesanalys
Thkr

Den ldpande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar f6r poster som inte ingar i kassaflddet,

avskrivningar

Justering {or poster som inte ingdr i kassaflodet, ej
reglerat koncernbidrag

Betald inkomstskatt

Kassafléde fran den lopande verksamheten fore
foriindring av rorelsekapital

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

Finansieringsverksamheten
Okning av skulder hos koncernforetag
Minskning av skulder hos koncernfGretag

Utbetald utdelning

Erhallna aktiedgartiliskott

Kassaflide fran finaunsieringsverksamheten

-M-etfs kassafldde
Likvida medel vid arets slut

Not

-2023-12-31

-17 442

26 025
2 851

43 957

~-14 941

| 029
30 045

11798

=25 000

=30 044

8 (18)

2022-01-01
-2022-12-31

13927
32.524

55 980
-2 770

71 807
6077

81 441

81 44 [

-81 441
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisningsprinciper

Overensstiimmelse med lag och normgivning

-Ansledwssnmgen har upprittats i1 enlighet med arsredovisningslagen (1995:1554) och RFR 2

Redovisning for juridiska personer utgiven av Radet for finansiell rapportering.

Fasfs t‘fii Ze !;s e

.balanslakmng kommel att fl amlaggas fm beslut om faststalieise pa atsstaman den 26 mars 2024

Viirderingsgrunder , , ,
Tillgangar, avsittningar och skulder har vérderats till historiska anskaffningsvérden, om inget annat

anges.

Rapporteringsenhet och redovisningsvaluta
Fcletagets funktionella valuta @ch re dewsnmgsva]uta dr svenska kronor (SEK). Samtliga belopp anges i

Klassificering
Anliggningstiligngar, langfristiga skulder och avséttningar bestar av belopp som forvéintas atervinnas

eller betalas efter mer 4n tolv ménader riknat fran balansdagen. Omsittningstillgangar och kortfristiga

skulder bestar av belopp som forvintas atervinnas eller betalas inom tolv manader riknat frén
balansdagen.

Bedémningar och uppskattnmgar
Att uppritta de finansiella rapporterna i enlighet med RFR 2 kridver att styrelsen och féretagsledningen

gbr beddmningar och uppskattningar samt gor antaganden som péverkar tillimpningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgingar, skulder, intikter och kostnader.
Uppskattmng:,m och antag&nden basel as pa hzstonska erfar enheten samt andla faktm er som bedoms vara

thfa_ll S.e v.z_d_alze; ;tmt 2

Nya och dndrade IFRS standarder och tolkningar som f{innu inte triitt i kraft
De standarder och tolkningar som énnu inte trétt 1 kraft férvéintas inte ha nagon vésentlig paverkan pa de
finansiella rapporterna.

Intikter frian rorelsen
Hyresintdikter
Hyresintidkter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjdrt 6ver hyresavtalens (leasingavtalens)

avtalsperiod. Intikterna fordelas pa hyresintékter och serviceintikter. I hyresintikter ingar sedvanlig

utdebiterad hyra inkl index samt tilliggsdebitering for investering och fastighetsskatt. [ serviceintdkter
ingér all annan tilldggsdebitering sdsom virme, kyla, vatten mm. Forskottshyror redovisas som
f 61u‘tbetalda "hynesi'ntéiktel Hynesint*iktel ﬁfm fél vl vac!e fﬁstighetei 1ed0visas fran och med
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[ntdikter fran fastighetsforsdljning
Intdkt av fastighetsfOrsiljningar redovisas normalt pa frantridesdagen om inte risker och férmaner
mfe; gatt t:ll kopat en wd ett tidlgme tllif‘a!le Kontmllen dver t;llgangen kan ha welgatt wd ett udlgme

be‘lktas omstandighetel SO kan pavetka affalens utgang v1lka hggel litdﬂf@l sa[jarens och/ﬁllm kopaxens
kontroll.

Finansiella intikter och kostnader
Finansiella intédkter bestar av rdnteintiikter pa fordringar. Finansiella kostnader bestar frimst av
rintekostnader péa lan fran kreditinstitut och moderbolag.

Rinteutgifter aktiveras inte i forvaltningsfastigheter utan kostnadsfors [6pande.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition oavsett om koncernbidraget ldmnas eiler erhalles. Det

erhdlina eller Eimnade koncernbidraget paverkar foretagets aktuella skatt eller i vissa fall uppskjutna
skatt.

gal fande skattesat-s-- Pitvir 5025 7 tlem almells sicaitesnlionn 20,8%, Tnkeusivlmbinr sodovises
resultatridkningen.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser skatt pa arets skattepliktiga resultat. Skattephktlgt resultat kan skilja sig fran det
redovisade resultatet i resultatrikningen dé det har justerats for ej skattepliktiga intékter och ej
;avdlagsgllla kostnadei samt f”on mtaktel och kostnadﬂ som dr skattephktlga ellel avdmgsgllla 1 andna

p.el bal'msdag,eni,

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrdkningsmetoden med utgangspunkt 1 temporéra skilinader mellan
ledﬂwsade och skattmm1531ga va:den pa tlllgangm och skuldel leleppen bel aknas basel at pa skattesatsel

Uppskj utna ska.ttefmdl mgal avseende avdiagsgilla temp@z Ara sklllnade: och tmdenskottsavdlag 1edowsas
endast i den man det &r sannolikt att dessa kan forviintas medfora ldgre skatteutbetalningar i framtiden.

Forvaltningsfastigheter
Definition och viirdering
'Fi:iwa-ltn i 11‘gs'fas‘t'ighﬁeter- éir Fasti'gheter- siom inn’eh-a-s 1 syft'e* att efh?i’lila :hyresiﬁn-tiikter; vﬁrd-estegri n&g‘ ei’lerﬁ en

Forvaltningsfastigheterna redovisas till anskattningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar
oc‘h 'ieventuel'f nedskrivn in 3 samt med ti"l'iﬁéigg'--ffjf -EVemuell uppslwivnin g'- Retlovis*ningqpﬁncfi‘per 'ftir

SleS mte av. s Al
b

B e, e e} T T P I Rl T ol i T O N SRR LT L 1 1 o 44,
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- Ko.ntmslokalez 100 ar

- Markanlidggningar 20 ar

- Byggnadsinventarier 10-20 ar

- Hyresgastanpassningar Kontraktstiden

Tz!ikammande utgzﬂe:

for hal.lande_ tlll d_e_n. niva som E,,alld_e,_ d._a__ den ur Spl u ngll ge.n anskaffades. Alla andra ti_“ kmmand,e utgiﬁer
redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Reparationer kostnadsfors 16pande.

Upplysningar om forvaltningsfastigheternas verkliga viirden
Upplysningar l&mnas i not om forvaltningsfastigheternas verkliga virde baseras pa berikningar i enlighet
medredovisningsstandarden [AS 40 Forvaltningsfastigheter.

t_iansaktmnel wd VAr del.mgstldpunkten m.ell.an kunmga pan ter som &r o.beroende..av van.anda.a BC.h som hai
ett intresse av att transaktioner genomférs efter sedvanlig marknadsforing, dér bada parter forutsitts ha
agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Beskrivning av tillimpad virderingsprocess och virderingsteknik samt betydande indata i

virdebedomningarna framgar av not 10.

Leasing - foretaget som leasmgtagare

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal i enlighet med undantagsreglerna i RFR 2.
Leasingavgifterna kostnadsfors linjirt Sver leasingperiodens 16ptid. Rorliga avgifter kostnadsfors
I6pande for den period till vilka de hanférs. Formaner erhallna i samband med tecknandet av ett avtal

redovisas linyért som en minskning av den totala leamngkostnaden 1 resultatet.

Finansiella instrument

Finansiella anldggningstillgdngar virderas till anskaffmngsval de minus eventuell nedskrivning och

finansiella omsittningstillgangar enligt ligsta viirdets princip. Finansiella skulder virderas till upplupet

anskaffningsvirde. Anskaffningsvéardet 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 tillgadngar kontrolleras vid varje rapporttillfille for att utréna om det
finns nadgon indikation pa nedskrivningsbehov. Om négon sédan indikation finns, berdknas tillgangens
dtervinnings-virde. Om det inte gar att faststiilla visentligen oberoende kassafloden till en enskild
tillgdng, och dess verkliga viirde minus forsil) nmgskostnadel inte kan anvéndas, grupperas tillgangarna
vid prévning av nedskrivningsbehov till den ldgsta niva dér det gar att identifiera visentligen oberoende
kassafloden — en sé kallad kassagenererande enhet. Nedskrivning gors om atervinningsvérdet understiger
det redovisade viirdet. Vid beriikning av nyttjandevirdet diskonteras framtida kassafloden med en

dlskontm mgsfa;ktm som beaktar riskfri rinta och den risk som édr forknippad med den specifika

bestamma ater wnnmgsvmdet En reverser mg gms endast ! den utstnaaknmg, som tillgané,ens redewsade

viirde inte ovelstlgei det redovisade viirde som skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning, om
ingen nedskrivning skulle gjorts. N\ -
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Nedskrivaning av finansiella tillgéngar N , -
Vi’d vmje l'appmtti’l 'I'ﬁille" utvéii de: ar f“firetaget om det ﬁrms 'ijektiva "bevi‘s -pé aﬁtt*-en ﬁnansiell --t-i’l*lgé'n 8

som \ intr affat och som haz en negatw inver kan pa mq}hgheten att atervinna anskaffnmgsval det

Kundfordringar har efter individuell virdering upptagits till det belopp varmed de beriiknas inflyta. Detta
innebér att fordringarna redovisas till anskaffningsviirde med reservering for osikra fordringar. Bolaget

har en nedskrivningsmodell som baseras pa forvintade kreditforiuster. Modellen innebir att det [6pande
g6rs en bedomning av kreditreserveringar baserat pa historik, nuvarande férhallanden och prognoser {6r

framtida forutsittningar. Forluster hidnforliga till osikra fordringar redovisas bland fastighetskostnader.
Fordringar med nedskrivningsbehov redovisas till nuvérdet av forvéntade framtida kassafloden.

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaftningsvérde
aterfors om de tidigare skilen till nedskrivningar inte lingre féreligger och att full betalning fran kunden

forvintas erhallas.

Avsiittningar
En avsittning skiljer sig fran andra skulder genom att det foreligger ovisshet om tidpunkt tor betalning

ellel beloppets stm lek En avsatmmg 1edowsas ndr det ﬁnns en bef" ntllg legal ellez mfm mell folpliktelse-

gms med clet beiepp som Ar den ba,sta uppskattnmgen av vad som klavs fm att leglera den f"oz phktelseﬂ
pa balansdagen. En avsittning for forlustkontrakt redovisas nér de forvintade fordelarna som forvintas
fran ett kontrakt dr ldgre dn de oundvikliga kostnaderna for att uppfylla forpliktelserna enligt kontraktet.

Aktieiigartillskott och limnad utdelning
Erhallet aktiedgartillskott redovisas som en 8kning av eget kapital.

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

Not 2 Uppskattningar och bedomningar

Forvaltningsfastigheter - uppgifter om verkligt vérde

1d va:del mg av forvaltmngsfastlghetel hai uppskatmmgal och antaganden en betydande effekt pa

valdei mgzu na ett si kallat vatdeungsmten vall Om +/- S—I O % lnfo: mation om wktlga antaganden och
osikerhet vid virdering av forvaltningstastigheter framgar av not 10.

Not 3 Hiindelser efter balansdagen

Det har inte intrdffat nfgra hiindelser efter periodens utging som beddms vara av vikt att rapportera. . f;
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Not 4 Intiikternas fordelning - operationella leasingavtal
2023 2022
Intikter per intilktsslag
Hyresintéikter 38879 35256
38 879 35 256
Forfallostruktur kontrakterad hyra
Avtalade intdkter med betalning inom ett r 38 879 35256
Avtalade intdkter med betalning melilan tva till fem ar 77 7157 105 767

Avtalade intikter med betalning senare fin fem Ar 0 D
116 636 141 023

Av hyresintikterna utgjorde serviceintédkter 1 772 tkr (1 573).

Den genomsnittliga aterstdende kontraktslangden har berdknats till 3 ar (4).
Kontrakt f6r kommersiella lokaler har vanligtvis indexklausuler.

Tabellen ovan visar hyresintéikterna beriiknade utifran aktuella hyreskontrakt.

Not 5 Fastighetskostnader samt centrala administrationskostnader
2023 2022
Fastighetskostnader
Drift- och underhéllskostnader -2 337 -2484
Fastighetsskotsel 721 716
Fastighetsskatt -2 820 -2 820
-5 878 -6 020
Centrala kostnader for administration

Kopta tjdnster fran moderbolaget -2.920 -2 078

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

Kopta tjénster fran moderbolaget avser fraimst kostnader f6r funktioner for ledning, ekonomi,
finansiering, drift- och underhéllsplanering, juridik och 1T-stdd.
Not 6 Riinteintiikter och liknande resultatposter

2023 2022

Ovriga rénteintikter l

Not 7 Réiintekostnader och liknande resultatposter
2023 2022

Rintekostnader, koncernféretag -15 000

Ovriga riintekostnader 0
-15 000
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Not 8 Bokslutsdispositioner

Erhéllna koncernbidrag
Not 9 Skatt

Aktuell skattekostnad
Justering av skatt hiinforlig till tidigare ar

Uppskjuten skatt avseende temporira skillnader
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag

Justering av uppskjuten skatt hanforlig till tidigare ar

Totalt redovisad skattekostnad

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt giillande skattesats

Ej avdragsgilla kostnader/ej skattepliktiga

intikter

Ej avdragsgill rinta
Utnyttjande tmderskot’tsavdlag
Skatt hanforlig till tidigare ar
Ovrigt

Justering av uppskjuten skatt hantorlig till

tidigare ar
Redovisad effektiv skatt

Ackumulerade anskaffningsviirden
Vid arets borjan
Vid arets slut

Ackumulerade avskrivaningar
Vid arets borjan
Arets avskriviing

Redovisat viirde vid arets slut

:leav man k‘

-R.edﬁwsa-t vm;trd-e wd ar ets slut

'bkattenmsmgt virde
Taxeringsvirde

Procent

0,0

0,0

0,0

0.0

10.3

30,9

2023

26 025

26 025

2023

--884--
-2 632

2023

Belopp
8 583

-] 768

Procent

0,0
-3.4

H81]

-0.8
1,2

0,0

9,9

2023

469 309

469 309

-56 916

232 524

-89 440

26 825

356 268

282 000

14 (18)

2022

55980
55980

340
-1 994
-2.515

2022

Belopp
42 053

-8 663
79

| 254
3399

340
=521

-4 169

2022

469 309
469 309

-24 393
-32 524
-56 916

412 393

26 825
26 825

401665
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Information om forvaltningsfastigheternas verkliga virde for upplysningsiindamal.

Verkligt virde 626 000 674 000

Verkligt virde D |
Foretaget redovisar forvaltningsfastigheter till anskaffningsvérde med avdrag for av- och nedskrivningar.

Ovan limnas information om verkligt véirde. Verkligt viirde definieras som det pris som vid

viirderingstidpunkten skulle erhéllas vid forsaljning av en tillgang eller betalas vid dverlatelse av en skuld
genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktdrer och representerar saledes en form av
marknadsvirde.

Virderingsprocess och viirderingsteknik

Vﬁrdeﬁngspmc:ess*

u._tfo_l__ls av v_al.d.el_.ulg_sfm etaget Fm.um_ Fasttghetsekm]mm.

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

metod.

Den avkastningsbaserade metoden dr baserad pa nuvirdesberidkning av framtida kassafléden i form av
driftnetton under 10 &r, som successivt mar knadsanpassats samt nuvérdet av beddmt restvérde kalkylar

10. Restviirdet har beddmts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsmissigt driftnetto
vid kalkylslut. Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav. Direktavkastningskravet for

restvirdebeddmning har hirletts frin den aktuella transaktionsmarknaden for jimforbara fastigheter,
savil direkta som indirekta (fastigheter salda i bolag) transaktioner har beaktats.

......

Diskonteringsridntan som anvints for nuvérdeberikning av framtida kassafléden bestér av
direktavkastnings-kravet med tilligg f6r antagen tillviixt i kassaflédena under prognosperioden.

[FRS kategm'isel'ai "i‘ndata 'f(’il vﬁldel ing tizl I vefkﬁgt véird’e i tre nivé’ier H’ierarkil‘l ﬁir verkl'igt vﬁrde' ger

zat lcke obsel velbmd mdata, Nwa 3 Indat"l Nwa 2 ar andla m-d-ata, wlka Ar duekt ellm 11‘1duek‘t
observerbara, dn de noterade priser som ingér i Niva 1. Icke observerbara indata ska aterspegla de
antaganden som marknadsaktorerna skulle anvinda for att prissitta tillgangen. Virderingarna av
foretagets fastigheter har skett med indata hianforlig till niva 3, da ej observerbara indata som anvénts i

viirderingarna har en visentlig paverkan p& bedomda viirden.

Indata: Hyresinbetalningarna beréiknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut.
Lokalhyreskontrakt med en utgidende hyra som bedéms vara marknadsmissig antas forlingas med
ofbrdandrade villkor efter utgangen av innevarande kontraktsperiod, medan Svriga lokalhyror justeras till
en marknadsmissig hyresnivd. Kassaflodet for drift-, underhalls- och administrationskostnader utifran
marknadsméssiga beddmningar baseras pé historiska kostnader och pa erfarenheter av jamforbara objekt.
Investeringar beriiknas utifran det investeringsbehov som beddms foreligga. Nl
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Verkligt virde for ny- och tillbyggnadsprojekt bestéims utifran det ligsta av:

- verkligt viirde for byggriitten (marken) med eventuell befintlig byggnad vid vérdetidpunkten, med
tilliigg for nedlagda kostnader och

- ver kligt viirde for fastigheten 1 firdigt skick med avdrag for kvarstiende kostnader for att firdigstilla

projektet.

Verkligt vérde for férdigstillt projekt beriiknas med samma virderingsteknik som for tardigstélida

fastigheter. Virdering som i firdigt skick kan dock ske néir projektet dr nidstan fardigstillt, ndstan helt
uthyrt forutsatt att extern vérdering genomforts.

Not 11 Finansiella instrument och finansiell ris-ldmntering

Fimansiell riskhantering
Hanteringen av finansiella risker inom Vacse-koncernen dr centraliserad till finansfunktionen i Vacse AB

(publ) och regleras av koncernens finanspolicy som giller for samtliga kancemfmetag For mer

information om koncernens finansiella risker och hanteringen av dessa, se drsredovisningen for Vacse

AB (publ). Féretaget éir exponerat for foljande finansiella risker: finansieringsrisk, rénterisk samt

Finansieringsrisk o
Foretaget innehar ett koncerninternt l&n fran Vacse AB (publ) om 399 980 tkr (434 981). Lanet l6per tills
vidare.

Ldl’l 11- an Vac}se- AB (publ) I6per med en arlig réinta som motsvarar dess upplaningsrinta. Vacse AB (publ)
sakrar rinterisken via derivatinstrument.

Kreditrisk
Foretaget genomfor sedvanliga kreditprovningar f6re det att en ny hyresgést accepteras. Bolagets
hyresgister utgdrs av offentlig forvaltning och kreditrisken dr ddrmed f6rsumbar.

Not 12 Uppskjuten skatteskuld
Redovisade uppskjutna skattefordringar och skulder

2023-12-31 2022-12-31

Forvaltningsfastigheter, uppskjuten skatteskuld -4 862 -2 210
Belopp vid arets utgang -4 862 -2 210

Forandringarna av uppskjutna skattefordringar/-skulder ér redovisade 1 periodens resultat.

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

']iiilfutb@ta'l?da hyresintikter 12 992 12 078
:w."i%ﬂ. P:os.ﬁt-er 600 270 -
13 792 12 348 ) ) )
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Not 14 Eventualforpliktelser och stiillda siikerheter
Bolaget har inga eventualtorpliktelser eller stillda sidkerheter.

Not 15 Upplysningar till kasafiédesanalys
Réantor
2023-12-31 2022-12-31

Erhallen réinta | 0

Erlagd ridnta 0 -23

' i 23
Likvida medel

559177-2883, bada med site i Stockholm.

Vacse AB (publ) med organisationsnummer 556788-5883 med siite i Stockholm #r moderbolag till Vacse
Tvaan AB. Vacse AB (publ) upprittar koncernredovisning.

Huvudkontorets adress ir Kungsgatan 26, Stockholm.
Not 17 Nyckeltalsdefinitioner

Driftnetto Intdkter minus drift- och underhallskostnader, fastighetsadministration samt
fastighetsskatt och tomtréttsavgild.

Overskottsgrad Driftnetto dividerat med hyresintikter.

Uthyrningsgrad Redovisade hyresintikter i procent av hyresintikter plus marknadshyra for e

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

Belaningsgrad Réntebdrande nettoskulder dividerat med fastigheternas verkliga virde. y A}
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Not 18 Forslag till disposition av foretagets resultat
2023-12-31
Firslag till vinstdisposition _
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel
(kronor)

balanserad vinst 20 074 207

arets vinst 5931352
26 005 539

disponeras sa att

| ny rdkning Sverfores 26 005 559
26 005 559

Stockholm den 26 mars 2024

Henrik Molin
Styrelseledamot

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor




Tifl bolagsstédmman i Vacse Oppningen 1 AB

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision ov arsredovisningen 16r Vacse Oppningen.

1AB fér ar 2023.

med &rsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden

rattvisande bild av Vacse Oppningen 1ABs finansiella stélining per

att en revision som utférs enligt iSA och god revisionssed | Sverige
olltid kommer att upptéicka en vasentlig felaktighet om en sddan

finns. Fela ktigheter kan uppstd p% grund av oegentligheter eller

misstag ach anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan f&rvéntas péverka de ekonomiska beslut som anvén-

dare fottar med grund i drsredovisningen.

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

den 31 december 2023 och av: dess finansiella resultat och kassa-

fléde for dret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberdtielsen
ér forenlig med &rsredovisningens dvriga delar.

ningen och balansrakningen.

Grund for uttatanden:
Vi har vtfért revisionen enligt International Standards on Auditing

darder beskrivs narmare | avsnittet Revisorns ansvar, Vi dr obero-

ende i férhdllande till Vacse Oppningen 1AB enligt god revisorssed
i Sverige och har i Svrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa kray.

Vi anser ott de revisionsbevis vi har inh@mtat @r tilirGekliga och

andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret fér att drsredovisningen upprat-

Styrelsen ansvarar dvenfor deninterna kontroll som den beddmer

ar nddvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehal-

démningen av bolagets férmaga ott fortsGtta verksamheten. Den

upplyser, nar sa ar tilldmpligt, om férhallanden som kan paverka

fermagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagan-
det om fortsatt drift. Antagandet om fortsott drift tillampas dock
inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphéra med verk-
samheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra ng-

got av detta:

Revisorns ansvar

Véra m&! &r att uppnd en rimlig grad av stikerhet om huruvida &rs-

redovisningen som helhet inte innehdller ndgra visentliga felaktig-

lamna en revisionsberdttelse som innehaller vara uttalanden. Rim-

lig sdkerhet Gr en hog grad av sdkerhet, men dr ingen garanti for

Reglstrerat revisionsbolag,
Member of Grant Thornton Internatioriat Ltd

Heter, vare sig dessa beror pé cegentligheter eller misstag, och att

déme och har en professionelit skeptisk instéilining under hela re-
visionen. Dessutom:

 identifierar och bedémer vi riskerna f6r visentliga feloktigheter
| Grsredovisningen, vare sig desso beror pd oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgdrder bland annat uti-
fradn dessa risker och inhéimtar revisionsbevis som ar tilirackiiga

« utvarderar vi lGmpligheten | de redovisningspringiper som an-

vands och -rir'ni.i'ghete-ni i -stg_r'e;!sens..up_pskﬂ-tmihgﬁr i’ _r_edc:xfi;s-nir}gen-

och fiihtrande u:p.pig sningar.
o drarvien siutsats om li:i--mpligheten {att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid uppréttandst av Grsredovisningen.

Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevi-

sen, om huruvida det finns ndgon vésentlig osdkerhetsfaktor som

avser s&dana hiindelser eller -f&irhtﬁll’anden. som kan leda till bety-

dande tvivel om bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. Om

vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osd kerhetsfaktor, méste
vi i revisionsber&ttelsen fasta uppmarksamheten 'P& UFJPIHZS'“E”Q‘
arnai'drsredovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller,

om s&ddna upplysningar Gr otiliréickliga, modifiera uttatandet om

arsredovisningen. Vara slitsatser baseras p& de revisionsbevis

som inh&mtas fram till datumet for revisionsberéitielsen. Dock kan

framtidd handelser eller forh&lianden gdra attett bolag inte langre

kan fortsatta verksamiheten.

innehdllet i drsredovisningen, daribland upplyshingarna, och om

« utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och

Grsredovisningen oterger de underliggande transaktionerna och

hiindelserna pd att séitt som ger en rattvisands bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-

1{2)
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OJ GrantThornton

ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
ddribland de eventuelia betydande brister i den interna kontrollen

som vi identitierat,

fu'tt.n T gc:l r

Uttalanden
Umver var revision av Grsredawanmgen hc:!r vi dven utf@rt en revis-

sqmt_.ﬁ_y. fms].c:get.ti.ll. dl.spasrtt@ ner .b_.etmf'fﬂ nde .balug-ets. vinst el.ler
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget
i férvaliningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledaméter an-

svarsfrihet fér rdkenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed | Sve rige. Vart an-
svar enligt denna beskrivs. ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
&r obe rcje;nda | forhéllande till Vaese Oppningen 1 AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i Svrigt fullgjort vért yrkesetiska an-

svar enligt desso krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och

dndamdlsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller f3rlust. Vid f&rslag till utdelning inne-

fattar detta bland annat en beddmning av om utdeiningen &r for-
svarlig med hénsyn till de krav som bolagets verksamhetsart, om-

fattning och risker stdller pd storleken av bolagets egna kapital,
konsslideringsbehov, likviditet och stéllning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och f&rvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortls-
pande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse ott bo-

lagets organisation &r utformad sé att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i Svrigt kontroll-

eras pd ett betryggande satt.

Stockholm den 26 mars 202'—5L

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor

Registrerat revisionsholag
Member of Grant Thornton International Lid

Vc:rt m&"l betrgtfande revisionen av férvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inh&@mta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon styrelse-

ledamot i nGgot visentligt avseende:

« foretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till nGgon férsum-
melse som kan féranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller

o p& ndgot annat s&tt handlat | strid med aktiebolagslagen, &rs-

redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vért mél betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av

bt}'!t::g-ets--vi"nst eller forlust, och diﬁrmed vért uttulﬁ ndeom dét‘i‘.ﬂ ar

med Gtkti-aba_l-ﬂ_gs;lqg_en.

Rimlig stkerhet éir en hdg grad av séikerhet, men ingen garanti f6r

att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptdcka atgdrder eller forsummelser som kan féran-
leda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dis-

positionier av bolagets vinst eller férlust inte &r forenligt med aktie-

bolagslagen.

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

der vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk in-

stallning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen

och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grun-

dar sig frdmst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande

granskningsatgdrder som utfors baseras pa var professionella be-

démning med utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebdr att
vi fc}kus.erar grﬂnskmngen pa sc::dcmﬂ c:tgarder, ﬁmraden och for-

ci.t.g;c:.rde;r c:-c:h -cm-d-rc: fc:srhc;:.ll.cq.nden som dr rel-ewntﬁ fc:rr' mr‘t-utta*

lande om ansvarsirihet.

Som underlag forvart uttalande om styrelsens 16rslag till disposit-
ianer betraffande bolagets vinst eller forlust hor vi grﬂnskﬂt om

fa-rslc:g.et ar férenligt med aktiebolagsiagen.
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