556758-2480

Rikenskapsaret

Faststallelseintyg
Undertecknad verkstéllande direktor i Vacse Sjostan AB intygar att resultatrikningen och
balansriikningen i arsredovisningen har faststillts pa arsstimma den 26 mars 2024. Arsstimman

beslutade att godkinna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehéllet i drsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer verens med
originalen.

Stockholm den 26 mars 2024

Fredrik Linderbo rg




prered

dovisning

for

R-2480)

55675@

Rikenskapséret




Vacse Sjostan AB i 2 (18)
Org.nr 556758-2480

Forvaltningsberittelse
Styrelsen for Vacse Sjdstan AB, organisationsnummer 556758-2480, avger hirmed drsredovisning for

rikenskapséret 2023. Bolaget har sitt séte 1 Stockholm.

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

Verksamheten - . _ _
Bolaget ingér i Vacse-koncernen vars afférsidé ar att via heldgda dotterbolag fga, utveckla och forvalta
nybyggda eller nyrenoverade fastigheter i Sverige med offentliga hyresgéster och langa hyreskontrakt.

Det verkliga vérdet av bolagets fastighet, Godsvagnen 13 i Stockholm, uppgick per den 31 december
2023 till 74 mkr (79).

asse:t_ m_.:a_nagunem . kopts. e\;tel. nt

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Inga viisentliga hiindelser har skett under rakenskapsaret.

Ekonomisk oversikt (tkr) 2023
Hyresintikter 3013
Driftnetto 2917

Rorelseresultat 2245

Resultat efter finansiella poster 717

Marknadsvirde fastigheter 73 500

Uthymmg&gmd (%) 100

2792

2648

1 993
1250
79 000
100

2074
470

78 000

100

2020
1 361
| 107

2399

1 832
75 000
100

2019

-145
2175
2345

0

Over skottsgrad (%) 97 95 93 81

Soliditet (%) 16,1 22,0 21,2 16,7
Belaningsgrad (%) 56 50 50 0

Definitioner; Se not 17

Finansiering och rintebindning .
Vacse Sjostan AB finansieras via lan fran Vacse AB (publ).

Vliljiii

mll Jobelastnmg_en oc:h .bldl.a ‘i:i.]l e-t-t. h-a.llba:t samhfille

Mdjligheter och risker

Fastighetsrelaterade risker

Fastigheternas vérde dr den mest betydelsefulla faktorn for risknivén i ett fastighetsbolag. Av de risker
och faktmet som pavelkal fastlghetel nas vat de bedems usken fm hejda avkastmngskl av som den stm sta

med langa h}'lESantlal{t wlke‘t Skﬁpdi@ﬂ god mﬂjhghet ull langmkug,t Stablld fastlghetsvalden

Upplysningar avseende verkligt viirde for forvaltningsfastigheter se not 10. §  l-

0.0
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Finansiella risker , , , .
Finansiella risker hanteras centralt for koncernen av moderbolaget Vacse AB (publ). For ytterligare
information se not 11.

Forvintningar avseende den framtida utvecklingen
Under det kommande aret forvéntas verksamheten att bedrivas med oftréindrad inriktning.
Fastigheten kommer fortsitta att forvaltas och utvecklas med malséttningen att ge en bra avkastning.

S_tyl else.n fm e;_slm_ a_t.t tl.ll fm fogan_de. staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 7486311
arets vinst 379279

7 865 590
disponeras sé att
till aktiedigare utdelas (7 000 kronor per aktie) 7 000 000
i ny rikning dverfores 865 590

7 865 590

Styrelsen foreslas bemyndigas att besiuta om tidpunkt da utdelningen skall betalas.

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

konsolideringsbehov, likviditet och stillning 1 6vrigt.

kassaﬂodesanalys och noter. Aila belopp uttlycks i tusentals svenska kunor dm eJ annat anges Tlll foljd
av avrundningar kan presenterade siffror i vissa fall inte exakt summera. § AL
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Resultatrikning Not 2023-01-01 2022-01-01
Resultatrikning 203003 20220101

Rorelsens mtikier
Hyresintékter g 3013 2 792

Fastighetskostnader _
Dirift-och underhaliskostnader
Driftnetto 2917 2 648

L
1.
1

—h

Avskrivningar 10 4472 -442
Bruttoresultat 2475 2206

Centrala administrationskostnader > -230 213
Rorelseresultat 2248 1 903

Resultat fran finansiella poster
Rénteintdkter och fiknande resultatposter 0 48 3

Rintekostnader och liknande resultatposter 7 -1 576 746
Resultat efter finansiella poster 7 17 1250
Bokslutsdepositioner _ _

Koncernbidrag 8 215 -176
Resultat fore skatt 932 1074

Skatt 9 ' -328
Arets resultat 04
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Tkr
TILLGANGAR
Anliggningstillgingar

Materiella anliggningstillgangar

FOLvaltmngsfasughetel 10 45 072

Summa anliggningstillgangar 45072

Omsiittningstillgingar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar | 0
Fordringar hos koncernforetag 3143
Aktuella skattefordringar 0

Ovriga fordringar 2691

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank 0

Summa omsiittningstillgingar 5 864

SUMMA TILLGANGAR 50 937

2022-12-31

45 514

45 514

=
4315
27

7215
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Balansrikning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget kapital .
Balanserad vinst eller férlust

Arets resultat

Summa eget kapital

Avsiittuingar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avsiittningar

Langfristiga skulder
skulder till koncernforetag
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

8

13

2023-12-31

100

100G

7 486

604

8 091
8 1 91

546
546

41 030
41 030

6 (18)

2022-12-31

100
100

10 628

858
11486
11 586

364

39 844

935
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R
Tk

ingaende eget kapital 2022-01-01
Arets resultat

Utgdende eget kapital 2022-12-31
Ingiaende eget kapital 2023-01-01

Arets resultat
Utdelning

Utgiende eget kapital 2023-12-31

apport over fordndringar i eget kapital

Akfie-
kapital

100

100

100

100

Balanserade
vinstmedel,
arets resultat

10 628

858
11 486
11486

604
-4 000

8091

7(18)

Summa

eget kapital

10 728

858
11 586
11 586

-4 000

Aktiekapitalet var per 31 december 2023 fordelat pa 1 000 registrerade aktier med en r6st per aktie och ett

kvotvirde om 100 kronor per aktie. M VS
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Vacse Sjostan AB

Kassatlodesanalys
Tkr ”

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster
Justeringar {6r poster som inte ingér 1 kassaflddet,

avskrivningar
Justering for poster som inte ingar 1 kassatlddet, ¢

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
fordndring av rorelsekapital

Kassaflode fore foriindring av rirelsekapitalet

Okning(-)Minskning(+) av rdrelsefordringar
Okning(-YMinskning(+) av rorelseskulder

Kassafiéde fran den lipande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Okning av skulder hos koncernforetag

Minskning av skulder hos koncernféretag
Utbetald utdelning
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Likvida medel vid arets slut

Not

4 000
-2 813

2023-12-31

2 830

4 596

-1 481
90
3204

391
391

8 (18)

2022-01-01
-2022-12-31

1250
442

-176

1 487

70
-922
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Tkr

Not 1 Redovisningsprinciper

Overensstimmelse med lag och normgivning

Ansiedowsnmgen har upprittats 1 enlighet med arsredovisningslagen (1995:1554) och RFR 2
Redovisning for juridiska personer utgiven av Radet for finansiell rapportering,

Faststallelse , | - ,
Arsredovisningen har godkiints for utfiirdande av styrelsen den 26 mars 2024. Resultat- och
balansrikning kommer att framlidggas {or beslut om faststillelse pa arsstdman den 26 mars 2024.

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

Fme.tagets fu n ktlonella val.uta Q(:.h l.ﬁdw.z.smn gsvaluta 4r svenska kronor (SEK), Samtliga belopp anges i
tusentals kronor om inget annat anges.

Klassificering

Anlaggnmgstlllgangm langfristiga skulder och avsittningar bestér av belopp som forvintas dtervinnas

eller betalas efter mer dn tolv manader riknat frén balansdagen. Omséttningstiligngar 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 kréver ait styrelsen och fOretagsledningen

gor beddmningar och uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tillimpningen av

1edwlsnmgspn mcnpei na och de aedowsade beloppen av tlllgangau skuldei mtaktei och kostnaclex

leleval‘lta och ltmllga Uppskatmmm ch antaganden ses over negelbtmdet oeh jamf@l-s mot fﬁktlSM.

utfall. Se vidare not 2.

Nya och éindrade IFRS standarder och t{)lknmgar som {nnu inte tritt i kraft

De standarder och tolkningar som #nnu inte tritt i kraft forviintas inte ha ndgon visentlig paverkan pa de
finansiella rapporterna.

lntiiktser ﬁ-*ﬁn-- rorelsen

Hya esmtaktel fran forvaltningstastigheter redovisas linjért Gver hyresavtalens (leasmgavtalens)

avtalsperiod. Intidkterna fordelas pa hyresintiikter och serviceintikter. I hyresintikter ingér sedvanlig

utdebltel ad hyla mkl mde\: samt tillaggsdebltemlg tor uwestelmg och fastlghetsskatt l serviceintikter

f?'cn utbe.tald-a- h;y.me-sa_:_1-takt-ea__ ,l—.ly-t,esmtakte: _ﬂ an fmva_i vade. fa_sttgheter zed@-w_sas fr.a.n och med
titltrédesdagen. Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationell leasing. M _
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Intdkter fran fastighetsforsdljning

[ntikt av fastighetsforsiljningar redovisas normalt pa frantridesdagen om inte risker och forméner
Svergatt till koparen vid ett tidigare tilifille. Kontrollen dver tillgadngen kan ha dvergétt vid ett tidigare
tillfille dn frantradestidpunkten och om sa har skett intidktsredovisas fastighetsforsiljningen vid denna

tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intiktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan

parterna betriffande risker och férméner samt engagemang i den 16pande {6rvaltningen. Dérutdver
beaktas omsténdigheter som kan paverka affirens utgang vilka ligger utanfor sdljarens och/eller kdparens
kontroll.

Fim.n sie i-l;a- 1.1.'ata.kte:1; bestm- av rin tm-ntakter pa fordringar. Finansiella kostnader bestar frimst av
rantekostnader pa lan fran kreditinstitut och moderbolag.

Réanteutgifter aktiveras inte i forvaltningsfastigheter utan kostnadsfors [opande.

Koncernbidrag
Koncet nbldi ag 1edowsas som bokslutsdisposmen oavsett om koncei nbldxaget lamnas ellei er halles Det

S_kdﬁ_

Skatt
Redovisad skatt omfattar aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell och uppskjuten skatt berdknas utifran

gillande skattesats. For ar 2023 #r den aktuella skattesatsen 20,6%. Inkomstskatter redovisas i
resultatrakningen.

Aktuell skatt
Aktuell skatt avser skatt pa arets skattepliktiga resultat, Ska’[tepllkti ot resultat kan skilja sig fran det
mdowsade 1esultatet i 1esu]tatrakmngen da det hal ]ustalats f'm ej skat‘tepllktiga m‘taktel och faj

pm lodez Bohgets ak‘tuella skatteskuld beraknas enhgt de skattesatsei som hal beslu‘tats eilei aviserats
per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt beridknas enligt balansrikningsmetoden med utgéngspunkt i temporira skillnader mellan
redovisade och skatteméissiga viirden pa tillgangar och skulder. Beloppen beriiknas baserat pa skattesatser
och skatteregler som #r beslutade eller aviserade per balansdagen och har inte nuviirdesberiiknats.
Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och undenskattsavdlag redovisas
endast i den man det #ir sannolikt att dessa kan forviintas medf6ra ligre skatteutbetalningar i framtiden.

kmnbmatl@n av dessa Fmvaltmngsfastsghetel mnefattal byggnadet maik n'larkanlaggnmgal samt
fastighetsinventarier. Aven fastigheter under uppforande och ombyggnation som avses att anvéndas som
férvaltningsfastigheter néir arbetena 4r firdigstillda klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Fﬁ-r-v—ditni n gst-fa-etighe‘tema -redmf'i's:as ‘ti’ll an-ska‘ffﬁingmi_rde me‘d a'vdra g- fffaﬁ‘r -ack-uﬁmuI-en*'a-de avskl‘fi-vnin gm

ne;sknwnmgm ﬁamg_.,al nedan Avsklwnmg skel lm_jazt sver tlllg,angens benaknade nym_-andepel Ic}d. Mark
skrivs 1nte av. M
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Avskrivning sker utifran foljande nyttjandeperioder:

- Kontorslokaler 100 ar

- Markanliaggningar 20 ar

- Byggnadsinventarier 10-20 &r

- Markinventarier 10 ar

- Hyresgistanpassningar Kontraktstiden

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter ldggs till anskaffningsvirdet till den del tillgangens prestanda {orbéttras 1
forhallande till den niva som giillde, da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer, Reparationer kostnadsfors [6pande.

Upplysningar om forvaltningsfastigheternas verkliga vdrden
Upplysnmgal ldmnas i not om forvaltningsfastigheternas verkliga viirde baseras pa berikningar i enlighet
med redovisningsstandarden IAS 40 Férvaliningsfastigheter.

Verkliga virden baseras pa marknadsvérden och representerar de bedémda belopp som skulle erhallas i
transaktioner vid virderingstidpunkten mellan kunniga parter som #r oberoende av varandra och som har
ett intresse av att transaktioner genomfors efter sedvanlig marknads{ring, dédr bada parter torutséitts ha
agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Beskrivning av tillimpad virderingsprocess och viirderingsteknik samt betydande indata i
viardebedémningarna framgar av not 10.

Samtllgd leasn’lgavtal aedewsas som epemtzonella leasingavial i enlighet med undantagsreglerna i RFR 2.
Leasingavgifterna kostnadsfors lmjart over leasingperiodens 16ptid. Rorliga avgifter kostnadsfors

|5pande for den period till vilka de hdanfors. Formaner erhélina i samband med tecknandet av ett avtal
redovisas linjirt som en minskning av den totala leasingkostnaden i resultatet.

Finansiella instrument
Finansiella anldggningstillgingar vérderas till anskaffningsvarde minus eventuell nedskrivning och

finansiella omséttningstillgAngar enligt ldgsta virdets princip. Finansiella skulder vérderas till upplupet
anskaffningsvirde. Anskaffningsviirdet for rintebdrande instrument justeras for den periodiserade

skillnaden mellan vad som ursprungligen betalades, efter avdrag for transaktionskostnader och det belopp
som betalas pé forfallodagen (6verkurs respektive under kurs).

- Nedskrivningar

De redovisade virdena for foretagets tillgdngar kontrolleras vid varje rapporttillfille {6r att utréna om det
finns ngon indikation pa nedsknvnmgshehov Om nigon sidan indikation finns, beriknas tillgingens
atervinnings-viirde. Om det inte gal att faststélla vésentligen oberoende kassafloden till en enskild
tillgang, och dess verkliga viirde minus forséljningskostnader inte kan anviindas, grupperas tiligangarna
vid provning av nedskrivaingsbehov till den ldgsta niva dir det gar att identifiera véisentligen oberoende
kassafloden — en sa kallad kassagenererande enhet. Nedskrivning gors om atervinningsvérdet understiger

det redovisade viirdet. Vid berikning av nyttjandevérdet diskonteras framtida kassafloden med en
diskonteringsfaktor som beaktar riskfri ranta och den risk som é&r o1 knippad med den specifika

tillgdngen. « 1L
L g‘mgen ‘\{ :
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En nedskrivning reverseras om det har skett en forindring av berikningarna som anvindes {or att
bestdmma atervinningsvirdet. En reversering gors endast 1 den utstriickning som tillgangens redovisade

virde inte dverstiger det redovisade viirde som skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning, om
ingen nedskrivning skulle gjorts.

Ned—s*-krivnf-n'g av finansiella tillgangar
Vid varje rapporttillfdlle utvirderar foretaget om det finns objektiva bevis pa att en finansiell tillging

eller gr upp av tillgingar &r i behov av nedskri tvning. Objektiva bevis utgdrs av observerbara forhillanden
som intrdffat och som har en negativ inverkan pa md§jligheten att atervinna anskaftningsvérdet.

FOldl mgaz med nedskn wmngsbehov 1edowsa3 tall nuvar det av fm vantade ﬁamtlda kassaﬂuden

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaffningsvirde
aterfors om de tidigare skilen till nedskrivningar inte langre t6religger och att full betalning fran kunden
forvintas erhillas.

Avsittningar __ __ _ o _
E‘u- *avsiittn"ing Skiljel 'sig 'ﬁ ﬁn andra "Skl‘l‘i‘d‘ﬂ' g:,eﬂom att cl*et fre*l’igger ovissh-et- om -tiidpu-n'kt' fc'j*r bei‘a*l:ni*n g

som en fol jd av en inti affad handelse och det ar tmhgt att ett utﬂode av ekmomlska resurser kmnmer att
kridvas f6r att reglera forpliktelsen samt en tliforlitlig uppskattning av beloppet kan gbras. Avsiittningar
airs med det belopp som #r den biista uppskattningen av vad som kriivs for att reglera den férpliktelsen
pa balansdagen. En avsittning for forlustkontrakt redovisas nér de forvintade fordelarna som forvéntas
fran ett kontrakt dr ldgre fn de oundvikliga kostnaderna for att uppfylla forpliktelserna enligt kontraktet.

Aktiedigartillskott och liimnad utdelning
Erhallet aktiedigartillskott redovisas som en Okning av eget kapital.

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

Not 2 Uppskattningar och bedémningar
F mvaltnmgsfastigl'netei - uppglftel om velkllgt vaide

bedemda vaadet Val deri mgen av fm valtmngsf"istlghetez kl aver antaganden om fi amtlda kassaﬂoden samt
bedomningar av aktuella marknadsmissiga avkastningskrav for varje enskild fastighet.

For att spegla den osiikerhet som finns i gjorda antaganden och uppskattningar anges normalt i
viirderingarna ett sa kallat vérderingsintervall om +/- 5-10 %. Information om viktiga antaganden och
osikerhet vid virdering av forvaltningsfastigheter framgér av not 10.

Not 3 Hindelser efter balansdagen

Det har inte intréffat nagra hindelser efter pertodens utgang som beddms vara av vikt att rapportera. M
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Not 4 Intdakternas fordelning - operationella leasingavtal

Hyresintikter

Forfallostruktur kontrakterad hyra
Avtalade intékter med betalning inom ett ar

2023

3013
3013

3013

Avtalade intékter med betalning mellan tva till fem ar 12051
Avtalade intikter med betalning senare én fem ar 7532
22 596

13 (18)

2022

2792

2792
FL 167

9771
23 730

Hyreskontrakt avseende kontor upprittas initialt pa en hyrestid dverstigande 10 ar.

Den genomsnittliga dterstaende kontraktslangden har berdknats till 7,5 ar (8,5).
KKontrakt for kommersiella lokaler har vanligtvis indexklausuler.

Tabellen ovan visar hyresintiikterna berdknade utifran aktuella hyreskontrakt.

Not 5 Fastighetskostnader samt centrala administrationskostnader

Fastighetskostnader
Drift- och underhallskostnader
Centrala kostnader for administrationen

Kopta tjinster fran moderbolaget

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

Kopta tjdnster fran moderbolaget avser frimst kostnader for funktioner for ledning, ekonomi,

finansiering, drift- och underhallsplanering, juridik och [T-stod.

Not 6 Ranteintikter och liknande i‘esultﬂ:tposter

Ovriga ténteintikter

Not 7 Riintekostnader och liknande resultatposter

Réntekosthader, koncernforetag

2023

-96

230
-230

2023

48

48
2023

-1 576
-1 576

2022

-144
144

-213
-213

2022

2022

- 746
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Not 8 Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag
Lamnade koncernbidrag

Not 9 Skatt

Aktuell skattekostnad
Arets skattekostnad, aktuell skatt

Justering av skatt hiinforlig till tidigare ar
Uppskjuten skatt avseende temporira skillnader

Totalt redovisad skattekostnad

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gillande skattesats
I avdragsgilla kostnder

Justering avseende skatter for foregiende

al’

Ej avdragsgill rdnta
Omfordelning koncernrinta
Ovrigt

Redovisad effektiv skatt

Not 10 Forvaltningfastigheter

Aekﬁuzm;u’l._e‘ra{iez anskaffningsviirden
Vid &rets borjan
Vid arets shut

Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan
Arets avskrivning

Redovisat virde vid arets slut

Varav mark
Ackumulerade anskaffningsvirden
Redovisat viirde vid arets slut

Skatteméssigt viirde

Taxeringsviirde

Procent

0,0

0
0,0
2

15

35,

Procent

-192 20,6
0 -10,2
0 1 ?'3:

8.4

-328 20,1

2941
2941

42 421
0

[nformation om forvaltningsfastigheternas verkliga vérde for upplysn ingsdndamal. ..:*_;..:;.

i TLE 2T 00 = M iy

43 746
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2022
17 6
109

273
2022

1074

221
0

109
-14

90
-216

2022

47 135
47 135

-1179
‘442
-1 621

45 514

2941
2 941
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Verkligt viirde 73 500 79 000

Verkligt vérde
Foretaget redovisar fOrvaltningstastigheter till anskaffningsvéirde med avdrag f6r av- och nedskrivningar.

-Ovan lamnas mf or matmn om venkllgt valde Vel kllgt vande (lef' meras son det pl S som wd

gmom en oldnad tr ansaktlon mf-::H'm matknadsaktmet och repxesentel ar saledes en fm m av

marknadsvérde,

Virderingsprocess och varderingsteknik

Virderingsprocess | |
Virdering av fastigheter sker enligt koncernens vérderingspolicy. I enlighet med denna policy gors
virderingar tva ganger om aret, efter kvartal 2 och kvartal 4 av samtliga fastigheter av externa, oberoende

fastighetsu viirderare, med relevanta, professionella kvalifikationer och med erfarenhet av aktuell

geografisk marknad samt kategori av fastigheter som virderats. Vid dvriga kvartalssiut gors interna
virderingar i dialog med externa fastighetsviirderare. Per 2023-12-31 och under 2023 har virderingar

utforts av vérderingsforetaget Forum Fastighetsekonomi.

Vii rdel’ i: n*g_'ste'l{n i‘l‘ '

wd kalkylslut Ewghetsl\apztahsermgen sker med et dnektavkasmmgslu av, Dnrektavkastrnngski avet 'tm
restvirdebeddmning har hirletts fran den aktuella transaktionsmarknaden for jimforbara fastigheter,
savil direkta som indirekta (fastigheter salda i bolag) transaktioner har beaktats.

Diskonteringsriantan som anvénts for nuvirdeberiikning av framtida kassafloden bestér av
direktavkastnings-kravet med tilldgg for antagen tillvixt 1 kassaflodena under prognosperioden.

[FRS kategoriserar indata for véirdering till verkligt vérde i tre nivder. Hierarkin for verkligt vérde ger
h@gst p1 1or ltet at notenade puset pa aktwa mar knade; f“or 1demiska tlligangal Nwa l ach lagst prioritet

antaganden som malknadsaktomma skulle aiwanda f01 dtt pr issiitta t:llgangen Vardeimgama av
foletagets tastlg:,hetei hal skett med mdata hanfm hg nll mva 3, da e) observerbara indata som anvénts i

emlandmde vnllker eftel utgdngen av -i-i"mevamnde kontlaktspeuod medan Svr u:,a lokalhymr Justems till

en marknadsmaissig hyresniva. Kassaflodet for drift-, underhéalls- och administrationskostnader utifrén

mart knadsmas-sxga beddmningar baseras pa historiska kostnader och pa erfarenheter av jimforbara objekt.
Investeringar berdknas utifran det investeringsbehov som bedoms foreligga.

I verkligt virde for forvaltningsfastigheter ingar byggriitter. Dessa viirderas framst genom tilldmpning av

ottsprismetoden, vilket innebér att beddmningen av virdet sker utifrdn jimforelser av priser f6r likartade yf i




Vacse Sjostan AB 16 (18)
Org.nr 556758-2480

ﬁllagg 101 nedlag:,dfl kostnadet och

- verkligt vérde for fastigheten i fardigt skick med avdrag for kvarstdende kostnader for att fardigstélla

projektet.

'V'e'; kligt' vir de f’i‘h i‘%irdi'ustﬁllt proje’kt beréiknas med samma v"ﬁl def?ngsteknik smn'fél f‘z‘irdigsﬁil']da

uthyrt. ﬁl}l utsatt att' 6?{1 ern Var'd er._l_n_g_ g,_e m:}m.f‘ Brts.

Not 11 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

(pub-l) -o.ch mgl;etas av ko,mem_en_s_ ﬁnanspmlxwwm gal_l@r fm _sa.;l;n_,tl_zga koncer nfmetag,; F_(j}_[. mer
inan'[ati"Uﬂ' omm koncen nens F 'nmlsiella 1i9ke‘1 Qch 'hant(.,t ingen av tiessa S€ érm e‘dovisningen f’di Vac-se-

;k,t ,ed 11:.1 lsi

'F i'ﬂEIII'S’iBI il‘lgSI :i"sk'

yl.da.[.e.

R’i’ntet i'sk'

sr;lc.l_at z.dnterisken ma.darwduns.l.l._ument_.

Kreditrisk
Foretaget genomfor sedvanliga kreditprovningar fre det att en ny hyresgést accepteras. Bolagets

hyresgéster utgdrs av offenthg forvaltning och kreditrisken &r ddrmed forsumbar.

Not 12 Uppskjuten skatteskuld
Redovisade uppskjutna skattefordringar och skulder

2023-12-31 2022-12-31
Forvaltningsfastigheter, uppskjuten skatteskuld 546 364
Fonva!tmngsfastlghetel uppskjuten skattefordran 0 O
Belopp vid arets utgang -546 -364

Not 13 Upplupna kostnader och férutbetalda intiikter

2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda hyresintikier 987 93 5
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Not 14 Eventualforpliktelser och stiillda sikerheter
Bolaget har inga eventualforpliktelser eller stillda sikerheter.

Not 15 Upplysningar till kassaflodesanalys

Réntor

2023-12-31 2022-12-31

o

Erhallen rinta 48
Erlagd rénta 0
48 3

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

Not 16 Koncern- och foretagsuppgifter

Vacse Sjostan AB &r heligt dotterforetag till Vacse Tvaan AB med organisationsnummer 559177-2883,
bada med site i Stockholm. Vacse AB (publ) med organisationsnummer 556788-5883 med site i

Stockholm dr moderbolag till Vacse Tvaan AB. Vacse AB (publ) upprittar koncernredovisning,.

Huvudkontorets adress dr Kungsgatan 26, Stockholm.

Not 17 Nyckeltalsdefinitioner

Driftnetto Intdkter minus drift- och underhéliskostnader, fastighetsadministration samt
fastighetsskatt och tomtriittsavgéld.

QWrsk@-ttsgraclf Driftnetto dividerat med hyresintdkter.

Uthyrningsgrad Redovisade hyresintikter i procent av hyresintikter plus marknadshyra [or ¢j
uthyrda ytor.

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

Belaningsgrad Rintebérande nettoskulder dividerat med fastigheternas verkliga virde. N\&
NicH




“Myrelseledamot

Vacse Sjostan AB
Org.nr 556758-2480

Not 18 Forslag till disposition av féretagets resultat

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

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sa att o ,
till aktiefigare utdelas (7 000 kronor per aktie)
1 ny rikning Sverfores

Stockholm den 26 mars 2024

Styrelseledamot

Viér revisionsberittelse har limnats den 26 mars 2024
Grant Thornton Swedgn AR

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor

2023-12-31

7486311
31928

7 865 590

7000 000

865 590

7 865 590
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Till bolagsstdmman i Vacse SjGstan AB

Org.nr. 556758 - 2480

Rapport om darsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av Grsredovisningen for Vacse Sjostan AB
for-ar 2023.

Enligt va&r uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av Vaese Sjostan ABs finansiella stélining per den
31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafldde

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultotrék-

ningen och balansrdkningen.

Grund for uttalunden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(I8A) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-

......

ende i forhéilande till Vacse Sjostan AB enligt god revisorssed i Sve-
rige och har'i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
Krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtot dr tillréekliga och

andamdéisenliga som grund forvara uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det @r styrelsen som har ansvaret f6r att drsredovisningen upprat-

er ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd cegent-

igheter eller misstag,
Vid upprdattandet av rsredovisningen ansvarar styrelsen foér be-
ddmningen av bolagets f8rméaga ott fortsdtta verksamheten. Den

upplyser, néir sG ar tillampligt, om férhéllanden som kan paverka
férmégan att fortsétta verksamheten och att anvdnda antagan-
det om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock
inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphdra med verk-

samheten eller inte har ndgot redlistiskt alternativ till it gdra né-

got av detta.

Revisorns ansvar

V8ra mé&l &r att uppné en rimlig grad av sdkerhet om huruvida @rs-

redovisningen som helhet inte innehéller ndgra vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag, och att

dmna en revisionsberétielse som innehidller vara uttalanden. Rim-

Registrerat revisionsholag
Member of Grant Thornton International Ltd

att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alitid kemmer att upptécka en vésentiig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppstd pd grund av oegentligheter eller

misstag och.anses vara vasentliga om de enskilt eller tilsammans

dare fottar med grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professionellt om-
dtme och har en professionellt skeptisk instdlining under hela re-

visionen. Dessutom:

« identifierar och beddmer vi riskerna -fﬁ.r-#E-sentl,i-ga.feIdktig heter

i arsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller

misstag, utformar och utfor '-gmnsk-ni-ngs%tgfﬁirder bland annat uti-

fran dessa risker och inh&mtar revisionsbevis som ar tillréickliga

och dndamaélsenliga fér att utgdra en grund f8r vara uttalanden.
gentligheter &r hdgre @n for en vasentlig felaktighet som beror p&
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i mas-
kopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden, feloktig information el-

er Gsidosdttande av intern kontroll,

= skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna kon-

troll som har betydelse f6r var revision f6r att utforma gransknings-

atgdrder som &r l[dmpliga med hansyn till omsténdigheterna, men

vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhdrande up F:)I;gzsﬁ'ifng:a £

»  drarvi en slutsats c)m--lt':izm;p:['ig heten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av Grsredovisningen.

sen, om huruvida det finns nagon vasentlig cstkerhetsfaktor som

avser sddana hdndelser eller férhdllanden som kan leda till b‘é‘c'g*'

dande tvivel om bolagets fsrméga att fortsdtta verksamheten. Om
vi drarslutsatsen att det finns en vasentl igo sakerhetsfaktor, maste

vi 1 revisionsberdttelsen fdsta uppmdrksamheten p& upplysning-

arna i arsredovisningen om den v@sentliga osdkerhetsfaktorn eller,

om sﬁdﬂ-m-axuppl-gani'ngc:r ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om

arsredovisningen. Véra slutsatser baseras pé de revisionsbevis

som inh&mias fram il datumet for revisionsberattelsen. Dock kan

framtida héindelser eller frh&llanden gbraatt ett bolag inte ldngre

kdn fortstitta verksamheten.

« utvarderar vi den Svergripande presentationen, strukturen och
innehdallet | Grsredovisningen, daribland upplysningarna, och om

B [ s . e e
arsredovisningen Gterger de underliggande transcktionerna och

1(2)

hdndelserha pd ett séitt som ger en rdttvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-

rade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi méste

o e eaem aaml



ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,

som vi identifierat..

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-
fattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revis-

ion av styrelsens forvaltning for Vacse Sjdstan AB for &r 2023 samt
av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller f&r-

luist.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget

] 'féi-wzc:til-tninggsberéttels:.em-- och beviljor styrelsens ledamdter on-

svarsfrinet fér rékenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart an-

svar enligt denna beskrivs narmare | avsnittet Revisorns ansvar. Vi

&r oberoende i férhéllande till Vaese Sjdstan AB enligt god revisors-

sed i Sverige och har i 8vrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat dr tiliraekliga och
andamélsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner be-

traffande bo lﬁgét’é vinst eller forlust. Vid frslag till utdelning inne-

fattar detta bland dniat en beddmning av om utdelningen &r or-

svarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart, om-

fattning och risker stéller pd storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter | Svrigt kontroil-

eras pa ett betryggonde sdtt.

Stockholm den 26 mars 2024,

Mikael Ostblom

E&gistre rat _reﬂéib nsholagy
Member of Grant Thornton international Lid

Revisorns ansvar
Vért mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart

» foretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon forsum-
melse som kan foranleda _e,rsf;i?tt_ﬂji-n-gssz-kgngd'izgg-thtﬁ mot bﬁlﬂgﬁt: eller
 pd nagot onnot sttt handlot i strid med oktiebolagslagen, Grs-

redovisni ngs |'G_19 en eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av frslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och dérmed vart uttalande om detta, ér
att med rimlig grad av sikerhet bedéma om férslaget ar férenligt

med aktiebolagslagen.

Rimlig stikerhet &r en hdg grad av stikerhet, men ingen garanti fér
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka dtgérder eller forsummelser som kan féran-
leda erséttningsskyldighet mot bolaget, eller att stt forslag till dis-
positioner av bolagets vinst eller fériust inte dr forenligt med aktie-

bolagslagen.

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

der vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk in-

och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grun-

dar sig framst pd revisionen av rdkenskaperna, Vilka tillkermmande
granskningsétgéirder som utférs baseras pd vér professionelia be-
ddmning med utgdngspunkt i risk och .w-ﬁ-'s,éntlig het, Detinnebar att
vi fokuserar granskningen p& sddana atgdrder, omraden och f&r-
hallanden som ar vasentliga f&r verksamheten och daravsteg och
overtrddelser skulle ha sdrskild betydelse tor bolagets situation. Vi
gdr igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
&tgdrder och andra férhdlianden som &r relevanta fr vért utta-

lande om ansvarstrihet.

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag till disposit-
ioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrel-
sens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta
f6r att kunna bedéma om ffizrs:lﬂ'ga't_ ar "Fﬁrenligt’ med mktiebolagslw

gen.
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