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Vacse Skepparen 1 AB
Org nr 559313-7044

Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Vacse Skepparen 1 AB, arganisationsnummer 559313-7044, avger hdrmed arsredavisning {or rakenskapsaret 2022.
Bolaget har sitt séte i Stockholm.

Agarférhallanden
Bolaget &r ett heldgt dotterbolag till Vacse Ettan AB, organisationsnummer 558042-0237, med séte | Stockholm ach ingar
i Vacse AB (publ) koncernen. Se vidare not 13.

Verksamheten
Bolaget ingar i Vacse-koncernen vars affarside ar att via heldgda dotterbolag dga, uiveckla och forvalta nybyggda eller
nyrenoverade fastigheter | Sverige med offentliga hyresgaster och fanga hyreskontrakt.

Bolaget férvdrvades den 12 maj 2022 och har under aret pabdrjat uppférandet av Norrképings nya Tingsratt.
Det verkliga vdrdet av bolagets fastighet, Skepparen 1, uppgick per den 31 december 2022 till 79 mkr (0).

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

Vasentliga hdndelser under rékenskapsaret
Bolaget har under aret namnandrats fran Serneke Skepparen AB till Vacse Skepparen 1 AB.

Sammanfattning av utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stallning
Ekonomisk Gversikt 2022
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2021
| aman)

Hyresintakter, tkr -

Driftnetto, tkr —

Rérelseresultat, tkr -10
Resultat efter finansiella poster, tkr -568
Soliditet, % * 0,1%
Definitioner: Se not 14

Resultat

Rdrelseresultatet uppgick till -10 tkr (-10).

Resultat efter finansiella poster uppgick till -568 tkr (-10).
Arets resultat uppgick till -566 tkr (-10).

Finansiering och rantebindning
Vacse Skepparen 1 AB finansieras via lan fran koncernmoderbolaget, Vacse AB (publ).

Miljo
Milidarbetet, som handldggs av moderbolaget i samarbete med hyresgésten, syftar till att minska miljdbelastningen
och bidra till et hallbart samhdlle.

Mojligheter och risker
Fastighetsrelaterade risker

Fastigheternas vérde dr den mest betydelsefulia fakiorn for risknivan i ett fastighetsbolag. Av risker och
faktorer som paverkar fastigheternas varde bedtms risken for htjda avkastningskrav som den stérsta risken.
Koncernens strategi for att hantera denna risk 8r att 4ga s.k. samhélisfastigheter av hig kvalitet med langa
hyreskontrakt vilket skapar en god mdjlighet till langsiktigt stabila fastighetsvdrden.

Upplysningar avseende verkligt varde for forvaltningsfastigheter se not 7.

Finansiella risker
Finansiella risker hanteras centrait f6r koncernen av moderbolaget Vacse AB (publ), FOr ytterligare information se
not 8. ,

Férvdntningar avseende den framtida utvecklingen
Under det kommande aret férvdntas verksamheten aft bedrivas med oférdndrad inriktning.
Fastigheterna kommer fortsétta att fdrvaitas och utvecklas med malséttningen att ge en pra avkastning.

Fdrslag till disposition av foretagets resultat
Styreisen fOresldr att fritt eget Kapital, 2 182 kronor, disponeras enligt fGijande:

Balanseras | ny rakning 2 182
sSumma 2 182

Bolagets resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrdkning samt kassaflodesanalys och noter. U\g:)

<10
-10
100,0%
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Resultatrakning
Belopp I tkr , Not 2022 2021
Ovriga intdkter 1 766 ~
1766 _
Fastighetskostnader 4
Drift- och underhaliskostnader -1 766 -
Driftnetto * — ~
Avskrivningar 7 ” »
Bruttorasultat - -
Centrala administrationskostnader 4 -10 -10
Rdrelseresultat -10 -10
Resultat fran finansiella poster 3
Ranteintakter och liknande resultatposier 0 -
Rdntekostnader och liknande resultatposter -558 —~
Resultat efter finansiella poster -568 -10
Reasultat fore skatt -568 -10
Skatt 8 2 _
Arots resuitat -666 -10

| Arets resultat dverensstammer med arets totalresultat. th)
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Balansridkning

Belopp i tkr Not 2022-12-31 2021-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstiligangar

Férvaltningsfastigheter 7 11 775 i

Pagaende nyanldggningar 66 091 -

Summa antdggningstillgangar 77 866 -

Finansiella anldggningstillgangar

Uppskjuten skattefordran 9 2 ~

Z -

Summa anldggningstillgangar 77 868 _

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 659 -

Qvriga fordringar 3 140 -
3799 -

Kassa och bank

Kassa och bank - 40

Summa omséttningstillgangar 3 799 ~

SUMMA TILLGANGAR 81 667 40

Balansriakning

Belopp i tkr Not 2022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundel eget kapital

Aktiekapital 50 50
50 50

Fntt eget kapital

Balanserat resultat -10 -

Erhallna aktiedgartillskott 579 _

Arets resultat 566 -10

2 -10

Summa eget kapital 52 40

Langfristiga skulder 8

Skulder till koncernforetag 49 134 —

Summa langfristiga skulder 49 134 -

Kortfristiga skulder

Leveranttrsskulder 15 004 -

Skulder till koncernftretag 14 324 -

Upplupna kostnader och fdrutbetalda intdkter {0 3 153 —

Summa kortfristiga skulder 32 481 —

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 81 667 40
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Rapport over forandringar i eget kapital

2021
Aktie- Balanserade Summa
kapital vinstmedel, eget
Belopp i thr arels resultat kapital
Vid arets ingang 50 - 50
Arets resultat -10 -10
Vid arets utgang 50 -10 40
2022 F
Aktie- Balanserade Summa
kapital vinstmede/, eget
Belopp i tkr arets resultat kapital
Vid arets ingang 50 -10 40
Arets resultat -566 -566
Transaktioner med dqgare
Aktiedgartillskott
erhallna _ 579 579
Vid arets utgang 50 2 52

Aktiekapitalet var per 31 december 2022 ftrdelal pa 50 000 reqgistrerade aktier med en st per aktie ach eft kvotvarde
om 100 kronor per aktie.

Kassaflodesanalys

Belopp i tkr Not 2022 2021

Den lopande verksamheten 12

Resultat efter finansiella poster -568 -10

Justering for poster som inte ingar i kassaflddet, ej regleral aktiedgartiliskott 578 —
10 -10

Betald inkomstskatt | - .

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fére

forandringar av rorelsekapital 10 -10
Forandringar i rbrelsekapital

Okning(-YMinskning(+) av rorelsefordringar -3 799 -
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 32 481 —
Kassaflode fran den I8pande verksamheten 28 692 -10
Investeringsverksamheten

FOrvdrv av materiella anldggningstillgangar -77 866 -~
Kassafldde fran investeringsverksamheten -77 866 ~
Finansieringsverksamheten

insatt aktickapital - 50
Okning (+)/minskning (-) av skulder hos koncernféretag 49 134 —
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 49 134 50
Arets kassafiéde -40 40
Likvida medel vid arets bdrjan 40 -~
Likvida medel vid arets slut - 40
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Belopp i tkr om inget annat anges

Not 1 Redovisningsprinciper

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

Faststéllelse
Arsredovisningen har godkants for utfardande av styrelsen den 28 mars 2023, Resultat- och
balansrakning kommer att framldggas for beslut om faststéllelse pa arsstdmman den 28 mars 2023.

Varderingsgrunder
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till historiska anskaffningsvérden, om inget annat anges.

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

Klassificering

Anldggningstillgangar, langfristiga skulder och avsattningar bestar av belopp som forvdntas atervinnas eller
betalas efter mer 4n tolv manader rdknat fran balansdagen. Omsatiningstillgangar och kortfristiga skulder bestar
av belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

Bedomningar och uppskattningar

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med RFR 2 kraver att styrelsen och féretagsledningen gor
bedtmningar och uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tilldmpningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Uppskattningar och

antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara relevanta och rimliga.
Uppskattningar och antaganden ses Over regelbundet och jamfdérs mot faktiskt utfall. Se vidare not 2.

Nya och dandrade IFRS standarder och tolkningar som annu inte tratt i kraft.

De standarder och tolkningar som dnnu inte tratt i kraft forvantas inte ha nagon vasentlig paverkan
pa de finansiella rapporterna.

Intdkter fran rorelsen

Hyresintédkler

Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter redavisas linjdrt dver hyresavtalens (leasingavtalens) avtalsperiod.
Intdkterna fordelas pa hyresintdkter och serviceintdkter. | hyresintékter ingar sedvanlig utdebiterad hyra inkl
index samt tilldggsdebitering f6r investering och fastighetsskatt: | serviceintdkter ingar all annan tilldggsdebitering
sasom vdrme, kyla, vatten mm. Forskotishyror redovisas som forutbetalda hyresintdkter. Hyresintakler fran
forvdrvade fastigheler redovisas fran och med tilltrddesdagen. Samiliga hyreskontrakt klassificeras

som operationell teasing.

Intdkter fran fastighetsforsalining

Intdkt av fastighetsfOrsaijningar redovisas normalt pa frantrddesdagen om inte risker och frmaner dvergatt till
ktparen vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen dver tillgangen kan ha dvergatt vid ett tidigare tiilfalle an
frantradestidpunkien och om sa har skett intdktsredovisas fastighetsfoérsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid
beddmning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande risker och
fbrmaner samti engagemang i den {6pande forvaltningen. Ddrutéver beaktas omstéandigheter som kan paverka
affdrens utgang vilka ligger utanftr sdljarens och/eller képarens kontroll.

Finansietla intdkter och kostnader
Finansiella intakier bestar av rdnteintdkter pa fordringar. Finansiella kostnader bestar framst av rdntekostnader pa

ian fran kreditinstitut och moderbolag.

Ranteutgifter aktiveras inte i férvallningsfastigheter utan kostnadsfors I6pande.

Koncearnbidrag

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispasition oavsett om koncernbidraget 1damnas eller erhalles. Det
erhallna eller lamnade koncernbidraget paverkar foretagets aktuella skatt eller i vissa fall uppskjutna skait.“\&)
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Skatt

Redovisad skatt omfattar aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt beréknas utifran géllande skattesats.
For ar 2022 ar den aktuella skattesatsen 20,6%. inkomstskatter redovisas i resultatrakningen.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser skatt pa arets skattepliktiga resultat. Skattepliktigt resuitat kan skilja sig fran det redovisade
resultatet i resultatrakningen da det har justerats for e skattepliktiga intakter och ej avdragsgilla kostnader

samt for intdkter och kostnader som dr skattepliktiga eller avdragsgilla i andra perioder.

Bolagets aktuella skatteskuld berdknas enligt de skattesatser som har beslutats eller aviserats per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrdkningsmetoden med utgangspunkt i tempaoréra skilinader mellan
redovisade och skattemadssiga vdrden pa tillgangar och skulder. Beloppen berdknas baserat pa skattesatser
och skatteregler som dr beslutade eller aviserade per balansdagen och har inte nuvardesberdknats. Uppskjutna
skattefordringar avseende avdragsgilia tempordra skillnader och underskoitsavdrag redovisas endast i den man
det dr sannolikt att dessa kan {drvdntas medftra ldgre skatteutbetalningar i framtiden.

Forvaltningsfastigheter

Definition och vérdering

~Orvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintakter, vdrdestegring eller en
ckombination av dessa. Fdrvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanlaggningar samt
astighetsinventarier, Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att anvidndas som
forvaltningsfastigheter ndr arbetena dr fardigstdlida klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Férvaltningsfastigheterna redovisas tili anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuell nedskrivning samt med tillagg 6r eventuell uppskrivning. Redovisningsprinciper f&r nedskrivningar
framgar nedan, Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens berdknade nyttjandeperiod. Mark skrivs inte av.

Avskrivning sker utifran féljande nyttjandeperioder:

- Kontorslokaler 100 ar
- Markanldggningar 20 ar
- Byggnadsinventarier 10-20 ar
- Hyresgdstanpassningar kontraktstiden

Tillkommande ulgifter

Tillkommande utgifter [Aggs till anskaffningsvérdet till den del tillgangens prestanda forbéattras i forhallande till
den niva som gdllde, da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer. Reparationer kosinadsférs ldpande.

Upplysningar om fGrvaltningsfastigheternas verkliga védrden

Upplysningar ldmnas i not om fBrvaltningsfastigheternas verkliga varde baseras pa berdkningar i enlighe! med
redovisningsstandarden IAS 40 Férvaltningsfastigheter.

Verkliga varden baseras pa marknadsvdrden och representerar de bedmda belopp som skulle erhallas i
transaktioner vid véarderingstidpunkten mellan kunniga parter saom dr oberoende av varandra och som har
elt intresse av att transaktioner genomfdrs efter sedvanlig marknadsfdring, dér bada parter forutsatts ha
agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Beskrivning av tilldmpade vérderingsprocess och varderingsteknik samt betydande indata i vardebeddmningarna
framgar av not 9,

Leasing - fGretaget som leasetagare

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal i enlighet med undantagsreglerna i RFR 2.
Leasingavgifterna kostnadsflrs linjart Gver leasingperiodens 16ptid. Rorliga avgifter kostnadsfars I6pande f&r
den period Yl vika de hanfdrs, Formaner erhalina | samband med tecknandet av ett avtal redovisas linjart som
en minskning av den totala leasingkostnaden j resullatet,

Finansiella instrument

Finansiella anlaggningstillgangar vadrderas till anskaffningsvarde minus eventuell nedskrivning och finansiella
omsattningstillgangar enligt lagsta vardets princip, Finansiella skulder véarderas till upplupet anskaffningsvarde.
Anskaffningsvérdet for rantebarande instrument justeras for den periodiserade skillnaden mellan vad som

ursprungligen betalades, efter avdrag for transaktionskostnader, och det belopp som betalas pa forfallodagen
(Sverkurs respektive underkurs). éﬁ)
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Nedskrivningar

De redovisade vardena for fGretagets tillgangar kontrolleras vid varje rapporttilifélie for att utrdna om det finns
nagon indikation pa nedskrivningsbehov. Om nagon sadan indikation finns, berdknas tillgdngens atervinnings-
vdrde. Om det inte gar alt faststalla vdsentligen oberoende kassafléden till en enskild tillgang, och dess
verkliga varde minus forsaljningskostnader inte kan anvandas, grupperas tillgangarna vid prévning av
nedskrivningsbehov till den lagsta niva dér det gar att identifiera vasentligen oberoende kassafloden — en sa
kallad kassagenererande enhet. Nedskrivning gérs om atervinningsvédrdet understiger det redovisade vardet.
Vid berakning av nyttjandevdrdet diskonteras framtida kassafidden med en diskonteringsfaktor som beaktar
riskfri rdnta och den risk som dr férknippad med den specifika tillgadngen.

En nedskrivning reverseras am det har skeift en féréndring av berdkningarna som anvéndes for att bestdmma
atervinningsvédrdel. En reversering gtrs endast i den utstrackning som tillgangens redovisade virde inte

bverstiger det redovisade varde som skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning, om ingen nedskrivning
skulle gjorts.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Vid varje rapporttilifdlie utvarderar féretaget om det finns objektiva bevis pa att en finansiell tillgang eller grupp
av lillgangar &r i behov av nedskrivning. Objektiva bevis ulgtrs av observerbara forhallanden som intréffat
ach som har en negativ inverkan pa mojligheten att atervinna anskaffningsvérdet.

Kundfordringar har efter individuell vérdering upptagits till det belopp varmed de berdknas infiyta.

Detta innebdr att fordringarna redovisas lill anskaffningsvidrde med reservering for forvantade forluster.

Bolaget har en nedskrivningsmodell som baseras pa forvantade kreditforiuster. | modellen gors lipande en bedémning
av kreditreserveringar baserat pa historik, nuvarande férhallanden och prognoser for framtida forutséttningar.

Farluster hanfdrliga till osakra fordringar redovisas bland fastighetskostnader. Fordringar med nedskrivningsbehov
redovisas till nuvardet av fOrvntade framtida kassafldden.

Nedskrivningar av l[anefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaffningsvéarde aterférs om
de tidigare skdlen till nedskrivningar inte {8ngre foreligger och att full betalning fran kunden férvéntas erhallas.

Avsittningar

En avsaltning skiljer sig fran andra skulder genom att det f6religger ovisshet om tidpunkt for betalning eller
beloppets storlek. En avsdttning redovisas nar det finns en befintlig legal eller informell forpliktelse som en foljd
av en intrdffad hdndelse och det 4r troligt att ett utfldéde av ekonomiska resurser kommer att krdvas for att
reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Avséttningar gors med det belopp
sam dr den bdsta uppskattningen av vad som Kkravs for att reglera den farpliktelsen pa balansdagen. En
avsdttning for forlustkontrakt redovisas nér de férvantade fordelarna som forvéintas fran ett kontrakt ar |4gre &n
de oundvikliga kastnaderna f6r att uppfylla forpliktelserna enligt kontraktet.

Aktiedgartiliskott och lamnad utdelning
Erhallet aktiedgartiliskoit redovisas som en dkning av eget kapital.

Lamnad utdelning respektive aterbetalning av aktiedgartiliskott redovisas som en minskning av eget
kapital ndr beslut om utdelning respektive aterbetalning fattats.

Not 2 Uppskattningar och bedémningar

Forvaltningsfastigheter - uppgifter om verkligt varde

Vid vérdering av forvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande effekt pa bedémda
vdrdet. Vdrderingen av forvaltningsfastigheter krdver antaganden om framtida kassafldden samt bedémningar av
aktuella marknadsmassiga avkastningskrayv f6r varje enskild fastighet,

For alt spegla den osdkerhet som finns i gjorda antaganden och uppskattningar anges normalt i vérderingarna

elt sa kallat varderingsintervall om +/- 5-10 %. Information om viktiga antaganden och osdkerhet vid vardering av
forvaltningsfastigheter framgar av not 7.

Not 3 Handelser efter balansdagen

Det har inte intrdffat nagra hdndelser efter periodens utgang som beddms vara av vikt ait rapportera. &/1 ‘y)
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Not 4 | Fastighetskostnader samt centrala administrationskaostnader
_ 2022 2021
Fastighetskostnader
QOvriga kostnader -1 766
-1 766 -
Centrala kostnader for administration
Kopta tjdnster fran moderbolaget -10 -10
-10 -10
Kopta tjanster fran moderbolaget avser framst kostnader {or funktioner f0r ledning, ekonomi, finansiering, drift- och
underhallsplanering, juridik och [T-stdd.
Arvade och kostnadsersdttning till revisorer
Arvode till bolagets revisarer faktureras moderbolaget Vacse AB (publ).
Not § Finansiella kostnader
Rantekostnader och liknande resultatposter
_ 2022 2021
Réntekostnader, koncernfiretag -558 -
-558 -
Not 6 Skatt
) 2022 2021
Aktuell skattekostnad
Arets skattekostnad, aktuell skatt 5 =
Aktueli skatt - —
Uppskjuten skattekostnad
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag 2 —
Uppskjuten skatt 2 -
Totalt redovisad skattekostnad 2 -
Avstamning av effektiv skatt
) 2022 2021
Procent Belopp Procent Belopp
Resuitat fre skatt -568 -10
Skatt enligt gallande skattesats 20,6% 117 20,6% -
Ej avdragsgill ranta ~ -20,2% -115 0,0% -
Redovisad effektiv skat! 0,4% 2 0,0%
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Not 7 Forvaltningsfastigheter
) ,, 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskafiningsvérden
Vid arets bbtrjan - -
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 77 866 —
Vid arets slut 77 866 -
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bdrjan - -
Arets avskrivning - -
Vid arets slut - -
Redovisat virde vid arets siut 77 866 =
Varav mark 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskafiningsvdrden - -
Investeringar 11775 -
Redovisat vdrde vid arets siut | 11 775 —~
Information om fdrvaltningsfastigheternas verkiiga varde for upplysningsandamal

2022-12-31 2021-12-31
Verkligt vdrde 79 171 -

Verkligt varde

Foretaget redovisar fOrvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde med avdrag for av- och nedskrivningar. Ovan
lAamnas information om verkligt varde. Verkligt varde definieras som det pris som vid varderingstidpunkten skulle
erhallas vid forsdlining av en tillgang eller betalas vid dverlatelse av en skuld genom en ordnad transaktion mellan
marknadsakttrer och representerar saledes en form av marknadsvérde.

Varderingsprocess

Vdrdening av fastigheter sker enligt koncernens varderingspolicy. | enlighet med denna policy gors véarderingar
tva ganger om aret, efter kvartal 2 och kvartal 4 av samtliga fastigheter av externa, oberoende fastighets-
virderare, med relevanta, professionella kvalifikationer och med erfarenhet av aktuell geografisk marknad samt
kategori av fastigheter som varderats, Vid Ovriga kvartalssiut gérs interna varderingar i dialog med externa
fastighetsvdrderare. Per 2022-12-31 ach under 2022 har vdrderingar utftrts av varderingsforetaget Forum
Fastighetsekonomi.

De externa varderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar. Fastigheterna védrderas enligt principer i SFI/
IPD's varderingshandiedning.

Varderingsteknik

Verkliga vérden har faststéllts med en kombinerad tilldampning av ortsprismetod och avkastningsbaserad
metod.

Den avkastningsbaserade metoden ar baserad pa nuvdrdesbherdkning av framtida kassafldden i form av
driftnetton under 10 ar, som successivt marknadsanpassats, samt nuvérdet av beddmt restvirde katkylar 10.

Restvdrdet har beddmis genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsmassigt drifinetto vid kalkyisiut.

Evighelskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav. Direktavkastningskravet for restvdrdebeddémning har
héarletts fran den aktuella transaktionsmarknaden for jamfdérbara fastigheter, saval direkta som indirekta
(fastigheter salda i bolag) transaktioner har beaktats.

Diskonteringsrdantan som anvants f0r nuvdrdeberakning av framtida kassafloden bestar av direktavkastnings-
kravet med tilldgg for antagen tillvdxt i kassaflddena under prognosperioden,

IFRS kategoriserar indata for vardering till verkligt vérde i tre nivaer. Hierarkin for verkligt varde ger higst
prioritet 4t noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgangar, Niva 1, och {dgst prioritet at icke
ohserverbara indata, Niva 3. Indata Niva 2 d4r andra indata, vilka ar direkt eller indirekt observerbara,

4n de noterade priser som ingar i Niva 1. Icke observerbara indata ska aterspegla de antaganden

som marknadsakitrerna skulle anvanda for att prissatta tillgangen, Varderingarna av féretagets fastig-
heter har skett med indata h&nforlig till niva 3, da ej observerbara indata som anvénts i varderingarna har
en vasentlig paverkan pa bedémda varden. M&
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Indata: Hyresinbetalningarna berdknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens siut. Lokal-
hyreskontrakt med en utgaende hyra som bedtms vara marknadsmassig antas forlangas med oférdndrade
villkor efter utgangen av innevarande kontraktsperiod, medan ovriga lokalhyror justeras till en marknads-
massig hyresniva. Kassaflodel for drift-, underhalls- och administrationskostnader utifrdn marknadsméssiga
beddmningar baseras pa historiska kostnader och pa erfarenheter av jdmftrbara objekt. Investeringar berdknas
utifran det investeringsbehov som bedtms foreligga.

| verkligt varde fOr fOrvaltningsfastigheter ingar byggratter. Dessa varderas framst genom tilldmpning av
ortsprismetoden, vitket innebdr att beddomningen av vardet sker utifran jdmforelser av priser for likartade
bygaratier,

Verkligt varde f6r ny- och lillbyggnadsprojekt bestdms utifran det ldgsta av:

- verkligl varde for byggrétten (marken) med eventueli befintlig byggnad vid vardetidpunkten, med tilldqq for
nedlagda kostnader och

- verkligt vérde for fastigheten i fardigt skick med avdrag for kvarstaende kostnader for att fardigstélla projektet.

Verkligt varde for fardigstallt projekt berdknas med samima virderingsteknik som for fardigstalida fastigheter,
Vardering som i fardigt skick kan dock ske nar projeklet dr ndstan fardigstalll, ndstan helt uthyrt forutsatt
att extern védrdering genomforts.

Not 8 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiell riskhantering

Hanteringen av finansiella risker inom Vacse-koncernen dr centraliserad till finansfunktionen i Vacse AB (publ) och
regleras av koncernens finanspolicy som gdller for sarmtliga koncernféretag. For mer infarmation om koncernens
finansiella risker och hanteringen av dessa, se arsredovisningen for Vacse AB (publ). Foretaget 4r exponerat {6r
féljande finansiella risker: finansieringsrisk, ranterisk samt kreditrisk.

Finansieringsrisk
Foretaget innehar et koncerninternt 1an fran Vacse AB (publ) om 49 134 tkr (0). Lanet l6per tills vidare.

Réanterisk

Lan fran Koncernmodern Iper med en arlig rdnta som motsvarar koncernmoderbolagets upplaningsrdnta. Vacse AB (publ)

sdkrar ranterisken via derivatinstrument.

Kreditrisk

Féretaget genomfdr sedvanliga kreditprdvningar fdre det att en ny hyresgdst accepleras. Bolagets hyresgdéster
utqdrs av offentlig férvaitning och Kreditrisken dr darmed fGrsumbar. l{-ﬁﬂ
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Belaningsgrad Rantebdrande neltoskulder dividerat med fastigheternas verkliga varde. K/l“

Not 9 Uppskjuten skatteskuld
Redovisade uppskjutna skattefordringar och skulder
Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld
. 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Forvaltningsfastigheter 2 - - - 2 -
Skattefardringar/-skulder 2 - - - 2 -
Férandringarna av uppskjutna skattefardringar/-skulder dr redovisade i periodens resultat.
Not 10 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
_ 2022-12-31 2021-12-31
Ovriga poster 3153 -
31583 —
Not 11 Stallda sdkerheter och eventualfdrpliktelser
Bolaget har inga stdllda panter eller eventualftrplikielser.
Not 12 Upplysningar till kassafiédesanalys
Réantor
2022 2021
Erhallen ranta 0 -
Erlagd rdnta ~ =
Likvida mede|
Bolaget ar anslutet till Vacse AB’s (publ) centralkonto.
Not 13 " Koncern- och foretagsuppgifter
Vacse Skepparen 1 AB dr heldgt dotterforetag till Vacse Ettan AB med organisationsnummer 5568042-0237, bada med
sdte | Stockholm. Vacse AB (publ) med organisationsnummer 556788-5883 med séte i Stockholm dr moderbolag
till Vacse Ettan AB. Vacse AB (publ) upprattar koncemredovisning.
Huvudkontorets adress dr Kungsgatan 26, Stockholm,
Not 14 Nyckeltalsdefinitioner
Driftnetto ntakter minus drift- och underhaliskostnader, fastighetsadministration samt fastighetsskatt och tomtratisavgald.
Overskotisgrad Driftnetto dividerat med hyresintakier.
Uthyrningsgrad Redovisade hyresintdkter | procent av hyresintdkter plus marknadshyra fér ej uthyrda ytor.
Soliditet Eget kapital vid arets slut i férhallande till totata tillgangar. ’
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Not 15 Forslag till disposition av fGretagets resuitat
Styrelsen féreslar att fritt eget kapital, 2 182 kronor, disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rédkning 2182

Summa 2 182

Stockholm den 28 mars 2023

[-ledr -iinderborg Henrik Molin
Styreisjerj ordférande Styrelseledamot

Sara agermo

Var reuisionsberattelse har lAmnats den ZB / 2 2023

mh} en

Mikae! Ostblom

Attkloriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Vacse Skepparen 1 AB

Org.nr. 659313 - 704k

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Vacse Skepparen

1 AB for riokenskapsaret 2022-04-01 - 2022-12-31.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rattvisande bild av Vacse Skepparen 1 ABs finansiella stéllning per
den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassa-
fidde for aret enligt drsredovisningslagen, Forvaltningsberdattelsen
ar forenlig med arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstimman faststéller resultatrdk-
ningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr obero-
ende | férhallande till Vacse Skepparen 1AB enligt god revisorssed
| Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
&ndamdlsenliga som grund for vara uttalonden.,

Ovriga upplysningar
Arsredovisningen for rékenskapséret 2021-04-21 - 2021-12-31 har

inte varit féremal for revision och nagon revision av jdmfdrelseta-
len i &rsredovisningen for rikenskapséret 2022-04-01 - 2022-12-31

har ddrmed inte utforts.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprét-
tas och att den ger en réittvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddmer
dr nddvandig for att uppratta en drsredovisning som inte inneha!-
ler nagra viasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa cegent-
ligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for be-
démningen av bolagets férmaga att fortsGtta verksamheten. Den
upplyser, ndr sd &r tillampligt, om férhallanden som kan péverka
farmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagan-
det om fortsatt drift, Antagandet om fortsatt drift tillampas dock
inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphora med verk-
samheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra na-
got av detta.

Reglstrorat revislonsbolag
Muetabor of Grant Thornton International Ltd

Revisorns ansvar

Véra mal ar att uppnad en rimlig grad av sdkerhet om huruvida ars-
reclovisningen som helhet inte innehdaller nagra vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
dmna en revisionsberdttelse som innehdaller vara uttalanden. Rim-

ig stkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti fcr
att en revision som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kemmer att uppticka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vdsentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska besiut som anvan-
dare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionelit om-
dome och har en professionellt skeptisk instailning under hela re-
visionen. Dessutom:

+ identifierar och bedSmer vi riskerna fér vasentliga felaktigheter
i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgdrder bland annat uti-
frain dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillréckliga
och @ndamadlsenliga for att utgdra en grund f6r vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vdsentlig felaktighet till f6ljd av ce-
gentligheter ar hdgre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i mas-
kopi, farfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information el-
ler asidosattande ov intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna kon-
troll som har betydelse for var revision fr att utforma gransknings-
atgdrder som dar [ampliga med hansyn till omstndigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

« utvdrderaor vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tiltharande upplysningar.

» drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av Grsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevi-
sen, om huruvida det finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som
avser sadana héindelser eller férhallanden som kan leda till bety-
dande tvivel om bolagets férmaga att fortsétta verksamheten. Om
vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste
vi i revisionsberdttelsen fdsta uppméarksamheten pd upplysning-
arna | arsredovisningen om den vasentliga ostkerhetsfaktorn eller,
om sddana upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet {6r revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhdllanden géra att ett bolag inte langre

kan fortsdtta verksamheten. U\P_\)
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o utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehdllet 1 drsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
drsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och
hiindelserna pa ett sGtt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten {6r den. Vi maste
ocksd informera om betydelsefulla iokttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-
fattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi Gven utfort en revis-
jon av styrelsens forvaltning fér Vacse Skepparen 1 AB for roken-

skapsaret 2022-04-01 - 2022-12-31 samt av farslaget till disposit-
ioner betraffande bolagets vinst eller forlust,

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledamdter an-
svarsfrihet for rakenskapsaret,

Grund for uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart an-
svar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
ar oberoende i férhéllande till Vacse Skepparen 1 AB enligt god re-
visorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat a@r tillrackliga och
dandamalsenliga som grund {6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret {6r forslaget till dispositioner be-
traffande balagets vinst eller forlust, Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar {or-
svarlig med hdnsyn till de krav som bolagets verksamhetsart, om-
fatining och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i cvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation ach férvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortls-
pande beddma bolagets ekanomiska situation och att tillse att

Stockholm 2023 - 03 ~ 28

Grant Thorpton Sweden A
ViR
Mikael Ostblom

Auktoriserad revisor

Registrerat revisionsbolag
Maembaer of Gront Thornton international Lid

bolagets organisation ar utformad sa att bokfaringen, medelstor-
valtningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kon-
trolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaliningen, och ddrmed vart
uttolande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styreise-
ledamot i nGigot vasentligt avseende:

+ fdretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kon f6ranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
»  pa ndgot annat s&tt handlat i strid med aktiebolagslagen, ars-
redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om dettq, ar
att med rimlig grad av stkerhet beddma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors Eﬁligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féran-
leda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dis-
positioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktie-
bolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-
der vi professionellt omd&me och har en professionellt skeptisk in-
stallning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst elier forlust grun-
dar sig framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tiltkommande
granskningsatgdarder som utférs baseras pé var professionella be-
démning med utgdngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pa sddana atgarder, omrdden och for-
héllanden som ar visentliga fér verksamheten och dér avsteg och
ovartradelser skulle ha sdrskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra forhdllanden som Gr relevanta for vart utta-

lande om ansvarsfrihet,

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till disposit-
ioner betraffonde bolagets vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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