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Faststiillelseintyg

Undertecknad verkstéllande direktor 1 Vacse Skepparen 1 AB intygar att resultatrikningen och
balansrikningen i arsredovisningen har faststillts pa arsstimma den 25 mars 2025. Arsstimman
beslutade att godkédnna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet 1 arsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer 6verens med
originalen.

Stockholm den 25 mars 2025

W

Fredrik Linderborg
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen 1or Vacse Skepparen | AB, organisationsnummer 559313-7044, avger hir med arsredovisning
for rakenskapsaret 2024. Bolaget har sitt site 1 Stockholm.

Agarforhallanden
Bolaget dr ett helédgt dotterbolag till Vacse Ettan AB, organisationsnummer 559042-0237, med siéte i
Stockholm och ingar 1 Vacse AB (publ) koncernen. Se vidare not 16.

Yerksamheten
Bolaget ingar 1 Vacse-koncernen vars affarsidé dr att via heldgda dotterbolag dga, utveckla och forvalta
nybyggda eller nyrenoverade fastigheter 1 Sverige med offentliga hyresgéster och langa hyreskontrakt.

Det verkliga virdet av bolagets fastighet, Skepparen 1, uppgick per den 31 december 2024 till 285 mkr
(195).

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

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
Uppf’m andet av Norrkopings nya Tingsritt slutfordes under aret och hyresgésten kunde 1 maj tl“'[l‘ad"l
sina nya lokaler och verksamheten flyttade sedan in i oktober.

Ekonomisk oversikt (tkr) 2024 2023 2022
Hyresintidkter 10 609 0 0
Driftnetto 8 078 -207 0
Rorelseresultat -2 302 2277 -10
Resultat efter finansiella poster -11 062 -5 658 -568
Marknadsvérde fastigheter 285 000 195 221 79 000
Uthyrningsgrad (%) 100 0 0
Overskottsgrad (%) 76 0 0
Soliditet (%) 0,0 1,6 0,1
Belaningsgrad (%) 80 74 62

Definitioner: Se not 17

Finansiering och riantebindning
Vacse Skepparen 1 AB finansieras via lan fran Vacse AB (publ).

Miljo
Miljbarbetet, som handldggs av Vacse AB (publ) 1 samarbete med hyresgisten, syftar till att minska
miljobelastningen och bidra till ett hallbart samhéile.

Mojligheter och risker

Fastighetsrelaterade risker

Fastigheternas vérde dr den mest betydelsefulla faktorn for risknivan i ett fastighetsbolag. Av de risker
och faktorer som paverkar fastigheternas viirde beddms risken for héjda avkastningskrav som den storsta
risken. Koncernens strategi {or att hantera denna risk dr att dga s.k samhillsfastigheter av hog kvalitet
med langa hyreskontrakt vilket skapar en god mojlighet till langsiktigt stabila fastighetsvirden.

Upplysningar avseende verkligt véirde for forvaltningsfastigheter se not 10. M(ﬂr)
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Finansiella risker
Finansiella risker hanteras centralt f6r koncernen av moderbolaget Vacse AB (publ). For ytterligare
information se not 1 1.

Forvintningar avseende den framtida utvecklingen
Under det kommande aret forviintas fastigheten fardigstéllas och hyresgisten flytta in.

Fastigheten kommer att forvaltas och utvecklas med malsétiningen att ge en bra avkastning.

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade f6rlusten (kronor):

balanserad vinst 6 168 390

arets forlust -6 168 400
-10

behandlas sa att

i ny rikning Gverfores 10
-10

Bolagets resultat och stéllning 1 dvrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrikning samt
kassaflodesanalys och noter. Alla belopp uttrycks i tusentals svenska kronor dér ej annat anges. Till f6ljd
av avrundningar kan presenterade siffror i vissa fall inte exakt summera. l\[@:)
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Resultatrikning
Tkr

Rorelsens intikter
Hyresintakter

Fastighetskostnader
Fastighetsskatt
Drift-och underhallskostnader

Driftnetto

Avskrivningar
Bruttoresultat

Centrala administrationskostnader
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rinteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdepositioner
Koncernbidrag
Resultat fore skatt

Skatt
Arets resultat

Not

10

Y

2024-01-01
-2024-12-31

10 609
10 609

-808
-1 723
8 078

-9 430
-1 332

-950
-2 302

-8 767
-8 760
-11 062

> 566

-5 496

-672
-6 168

4 (18)

2023-01-01
-2023-12-31

o

-132
=75
~20°7

-207

-20
-227

5434
5431
5658

| 430
-4 227

247

-4 474 M&
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Balansrikning Not 2024-12-31 2023-12-31
Tkr

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 10 233 652 [T 775
Pagaende nyanldggningar och {6rskott avseende

materiella anldggningstillgangar 0 182 142
Ovriga materiella anliggningstillgangar 660 0
Summa anlaggningstilleangar 234 312 193 917

Omsiittningstillgangar

Koritfristiga fordringar

Kundfordringar | 388 5 248
Fordringar hos koncernféretag 7496 0
Ovriga fordringar 254 3028
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 10 26

9148 8 332
Kassa och bank 0 0
Summa omsiittningstillgangar 9148 8 332

SUMMA TILLGANGAR 243 460 202 249 M&
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Balansrﬁkning Not 2024-12-31 2023-12-31

Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 18

Bundet eget kapital

Aktiekapital 50 50
S0 S0

Fritt eget kapital

Erhallna aktiedgartillskott 11219 8 155

Balanserad vinst eller forlust -5 051 -376

Arets resultat -6 168 -4 4774

0 3 105

Summa eget kapital S0 3 155

Avsittningar [2

Uppskjuten skatteskuld 672 0

Summa avsittningar 672 0

Langfristiga skulder |1

Skulder till koncern{oretag 227 127 143 561

Summa langfristiga skulder 227 127 143 561

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 185 11780

Skulder till koncernforetag 0 34 673

Aktuella skatteskulder 124 245

Ovriga skulder 916 132

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 13 14 385 8 703

Summa kortfristiga skulder 15610 55 333

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 243 460 202 249%
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Rapport over forandringar i eget kapital

Tkr

Ingiende eget kapital 2023-01-01

Arets resultat
Aktiedgartiliskott

Utgiaende eget kapital 2023-12-31

Ingaende eget kapital 2024-01-01

Arets resultat
Aktiedgartillskott

Utgaende eget kapital 2024-12-31

Aktie-
kapital

50

50

50

50

Balanserade
vinstmedel,
arets resultat

-4 474
7 577

3 105

3 105

-6 168
3004

7(18)

Summa
eget kapital

52

-4 474
7577

3 155

3 155

-0 168
3064

50

Aktiekapitalet var per 31 december 2024 fordelat pa 500 registrerade aktier med en rdst per aktie och ett

kvotviarde om 100 kronor per aktie. MHJ
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Kassaflodesanalys
Tkr

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar fOr poster som inte ingar 1 kassatlodet,

avskrivningar

Justering tOr poster som inte ingar i kassaflodet, ¢
reglerat koncernbidrag

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassatlode fore forandring av rorelsekapitalet
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar
Okning(-)Minskning(+) av rérelseskulder
Kassaflode fran den Iopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forviarv av materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Okning av skulder hos koncernfretag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets slut

Not 2024-01-01
~2024-12-31

19 -11 062

9430

5 566
-121

3 813

-816

-39 802
-36 805

-49 824
-49 824

86 629
86 629

G

8 (18)

2023-01-01
-2023-12-31

-5 657

1 430

-4 227

-4 533
22 807
14 047

-116 051
-116 051

102 004
102 004

0

Ll
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisningsprinciper

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

Faststiillelse
Arsredovisningen har godkiints for utfirdande av styrelsen den 25 mars 2025. Resultat- och
balansrikning kommer att framléggas for beslut om faststéllelse pa drsstiman den 25 mars 2025.

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

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

Klassificering

Anldggningstillgangar, langfristiga skulder och avsittningar bestér av belopp som foérvintas atervinnas
eller betalas efter mer 4n tolv méanader ridknat fran balansdagen. Omsittningstillgangar och kortfristiga
skulder bestar av belopp som forvéntas atervinnas eller betalas inom tolv ménader riknat fran

balansdagen.

Bedomningar och uppskattningar

Att uppritta de finansiella rapporterna i enlighet med RFR 2 kriver att styrelsen och foretagsledningen
gor bedomningar och uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tillimpningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader.
Uppskattningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som beddms vara
relevanta och rimliga. Uppskattningar och antaganden ses 6ver regelbundet och jaimfors mot faktiskt
utfall. Se vidare not 2.

Nya och dndrade IFRS standarder och tolkningar som dnnu inte triitt i kraft
De standarder och tolkningar som &nnu inte tréitt i kraft forvéntas inte ha nagon visentlig paverkan pa de
finansiella rapporterna.

Intikter fran rorelsen

Hyresintdkter

Hyresintékter tran forvaltningstastigheter redovisas linjéirt dver hyresavtalens (leasingavtalens)
avtalsperiod. Intdkterna f6rdelas pa hyresintékter och serviceintékter. I hyresintikter ingar sedvanlig
utdebiterad hyra inkl index samt tilldiggsdebitering for investering och fastighetsskatt. I serviceintikter
ingar all annan tillaggsdebitering sdsom virme, kyla, vatten mm. Forskottshyror redovisas som
forutbetalda hyresintdkter. Hyresintdkter fran forvérvade fastigheter redovisas fran och med
tilltrddesdagen. Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationell leasing. N\&)
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Intéikter fran fastighetsforsdljning

Intékt av fastighetstorsiljningar redovisas normalt pa frantridesdagen om inte risker och férmaner
overgatt till kdparen vid ett tidigare tilifidlle. Kontrollen 6ver tillgangen kan ha 6vergatt vid ett tidigare
tilitdlle dn frantrddestidpunkten och om sé har skett intdktsredovisas fastighetsforsiljningen vid denna
tidigare tidpunkt. Vid beddmning av intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan
parterna betriftande risker och f6rmaner samt engagemang i den I6pande forvaltningen. Dérutdver
beaktas omstindigheter som kan paverka affdarens utgang vilka ligger utanfor siljarens och/eller képarens
kontroll.

Finansiella intikter och kostnader
Finansiella intdkter bestdr av rianteintidkter pa fordringar. Finansiella kostnader bestar framst av
rintekostnader pa lan fran kreditinstitut och moderbolag,

Rénteutgifter aktiveras inte i forvaltningsfastigheter utan kostnadsfors 16pande.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition oavsett om koncernbidraget limnas eller erhélles. Det

erhallna eller limnade koncernbidraget paverkar foretagets aktuella skatt eller i vissa fall uppskjutna
skatt.

Skatt
Redovisad skatt omfattar aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell och uppskjuten skatt beridknas utifran
gillande skattesats. For ar 2024 dr den aktuella skattesatsen 20,6%. Inkomstskatter redovisas i

resultatrakningen.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser skatt pa arets skattepliktiga resultat. Skattepliktigt resultat kan skilja sig fran det
redovisade resultatet i resultatrikningen da det har justerats for ej skattepliktiga intdkter och ej
avdragsgilla kostnader samt for intdkter och kostnader som ar skattepliktiga eller avdragsgilla i andra
pertoder. Bolagets aktuella skatteskuld berdknas enligt de skattesatser som har beslutats eller aviserats

per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrikningsmetoden med utgadngspunkt i temporira skillnader mellan
redovisade och skatteméssiga viirden pa tillgangar och skulder. Beloppen beriiknas baserat pa skattesatser
och skatteregler som ar beslutade eller aviserade per balansdagen och har inte nuvirdesberiknats.
Uppskjutna skattetordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast 1 den man det dr sannolikt att dessa kan forvintas medfora ldgre skatteutbetalningar i framtiden.

Forvaltningsfastigheter

Definition och vdrdering

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas 1 syfte att erhalla hyresintidkter, virdestegring eller en
kombination av dessa. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanldggningar samt
fastighetsinventarier. Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att anviindas som
[orvaltningsfastigheter nér arbetena dr firdigstillda klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Forvaltningstastigheterna redovisas till anskattningsviirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar

och eventuell nedskrivning samt med tilldgg t6r eventuell uppskrivning. Redovisningsprinciper for
nedskrivningar framgar nedan. Avskrivning sker linjért 6ver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod. Mark

skrivs inte av. w’b



Vacse Skepparen 1| AB 11 (18)
Org.nr 559313-7044

Avskrivning sker utifran foéljande nyttjandeperioder:

- Kontorslokaler 100 ar

- Markanldaggningar 20 ar

- Byggnadsinventarier 10-20 ar

- Hyresgéstanpassningar Kontraktstiden

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter ldggs till anskaffningsvirdet till den del tillgangens prestanda forbattras
torhallande till den niva som giillde, da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i1 den period de uppkommer. Reparationer kostnadsfors [6pande.

Verkliga virden baseras pa marknadsvirden och representerar de bedomda belopp som skulle erhallas i
transaktioner vid véirderingstidpunkten mellan kunniga parter som ér oberoende av varandra och som har
ett intresse av att transaktioner genomfors efter sedvanlig marknadsforing, déar bada parter forutsétts ha
agerat insiktstullt, klokt och utan tvang. |

Beskrivning av tillaimpad viérderingsprocess och virderingsteknik samt betydande indata 1
virdebeddomningarna framgar av not 10.

Leasing - foretaget som leasingtagare

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal i enlighet med undantagsreglerna i RFR 2.
Leasingavgifterna kostnadsftors linjart 6ver leasingperiodens 10ptid. Rorliga avgifter kostnadsfors
|6pande t6r den period till vilka de hanfors. Formaner erhalina 1 samband med tecknandet av ett avtal
redovisas linjdrt som en minskning av den totala leasingkostnaden i resultatet.

Finansiclla instrument

Finansiella anldggningstillgangar virderas till anskaffningsvéirde minus eventuell nedskrivning och
finansiella omséttningstiligdngar enligt ligsta vardets princip. Finansiella skulder varderas till upplupet
anskaffningsvirde. Anskaffningsvirdet for rdntebdrande 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 [or foretagets tillgangar kontrolleras vid varje rapporttillfille for att utréna om det
finns nagon indikation pa nedskrivningsbehov. Om nagon sadan indikation finns, berdknas tillgangens
atervinnings-viarde. Om- det inte gar att faststdlla vasentligen oberoende kassafloden till en enskild
tillgang, och dess verkliga virde minus forsédljningskostnader inte kan anvindas, grupperas tillgangarna
vid provning av nedskrivningsbehov till den ldgsta niva dar det gar att identifiera vésentligen oberoende
kassafloden — en s kallad kassagenererande enhet. Nedskrivning gbrs om étervinningsvérdet understiger
det redovisade virdet. Vid beriikning av nyttjandevirdet diskonteras framtida kassafléden med en
diskonteringsfaktor som beaktar riskfri rdinta och den risk som dr forknippad med den specifika
tillgangen.

En nedskrivning reverseras om det har skett en f6rdndring av berdkningarna som anvéndes for att
bestdmma atervinningsvirdet. En reversering gors endast 1 den utstrackning som tillgangens redovisade
varde inte dverstiger det redovisade virde som skulle ha redovisats, med avdrag f6r avskrivning, om

ingen nedskrivning skulle gjorts. M&)
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Nedskrivning av finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfdlle utvirderar tGretaget om det finns objektiva bevis pa att en finansiell tillgang
eller grupp av tillgangar ér 1 behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgors av observerbara férhallanden
som intraffat och som har en negativ inverkan pa mojligheten att atervinna anskaffningsvérdet.

Kundfordringar har efter individuell vérdering upptagits till det belopp varmed de berdknas inflyta. Detta
innebdr att fordringarna redovisas till anskaftningsvirde med reservering f6r osikra fordringar. Bolaget
har en nedskrivningsmodell som baseras pa forvantade kreditforluster. Modellen innebiér att det 16pande
gors en bedémning av kreditreserveringar baserat pa historik, nuvarande férhallanden och prognoser tor
framtida férutsdttningar. Forluster hdanforliga till osdkra fordringar redovisas bland fastighetskostnader.
Fordringar med nedskrivningsbehov redovisas till nuvirdet av férvéntade framtida kassafloden.

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaffningsvérde
aterfors om de tidigare skélen till nedskrivningar inte [Angre {6religger och att full betalning fran kunden
forvintas erhallas.

Avséttningar

En avsittning skiljer sig fran andra skulder genom att det foreligger ovisshet om tidpunkt for betalning
eller beloppets storlek. En avséttning redovisas nér det finns en befintlig legal eller informell forpliktelse
som en t6ljd av en intrdffad hidndelse och det &r troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att
krdvas fOr att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Avséttningar
g0rs med det belopp som dr den bésta uppskattningen av vad som krévs for att reglera den forpliktelsen
pa balansdagen. En avsittning for térlustkontrakt redovisas nér de forvéintade fordelarna som férvintas
fran ett kontrakt ar ldgre dn de oundvikliga kostnaderna for att uppfylla férpliktelserna enligt kontraktet.

Aktieiigartillskott och liimnad utdelning
Erhallet aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av eget kapital.

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

Not 2 Uppskattningar och bedomningar

Forvaltningsfastigheter - uppgifter om verkligt virde

Vid virdering av forvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande effekt pa
bedémda vérdet. Varderingen av forvaltningsfastigheter kriver antaganden om framtida kassafloden samt
bedémningar av aktuella marknadsmissiga avkastningskrav for varje enskild fastighet.

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

virderingarna ett sa kallat viarderingsintervall om +/- 5—10 %. Information om viktiga antaganden och
osidkerhet vid virdering av forvaltningstastigheter framgar av not 10.

Not 3 Héandelser efter balansdagen

Det har inte intriffat niagra hiandelser efter periodens utgang som beddims vara av vikt att rapportera.Mb
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Not 4 Intiikternas fordelning - operationella leasingavtal
2024 2023
Intikter per intaktssiag
Hyresintikter 10 609 0
10 609 0
Forfallostruktur kontrakterad hyra
Avtalade intdkter med betalning inom ett ar 10 609 0
Avtalade intdkter med betalning mellan tva till fem ar 42 436 0
Avtalade intdkter med betalning senare édn fem ar 152 061 0
205 106 0
Av hyresintikterna utgjorde serviceintikter 0 tkr (0).
Hyreskontrakt avseende kontor uppritias initialt pa en hyrestid 6verstigande 10 ar.
Den genomsnittliga aterstaende kontraktslangden har berdknats till 19 ar.
Kontrakt for kommersiella lokaler har vanligtvis indexklausuler.
Tabellen ovan visar hyresintdkterna beriknade utifran aktuella hyreskontrakt.
Not 5 Fastighetskostnader samt centrala administrationskostnader
2024 2023
Fastighetskostnader
Drift- och underhallskostnader -1 338 .75
Fastighetsskotsel -385 0
Fastighetsskatt -808 -132
-2 531 -207
Centrala kostnader for administrationen
Kopta tjénster fran moderbolaget 950 220
-950 -20
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 IT-st&d.
Not 6 Riintemntikter och liknande resultatposter
2024 2023
Ovriga ranteintikter 6 3
6 R
Not 7 Rintekostnader och liknande resultatposter
2024 2023
Réantekostnader, koncernfbretag -8 765 -5 434
Ovriga riantekostnader -1 0
-8 766
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Not 8 Bokslutsdispositioner

Erhalina koncernbidrag

Not 9 Skatt

Aktuell skattekostnad
Arets skattekostnad, aktuell skatt

Uppskjuten skatt avseende temporira skillnader
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag

Totalt redovisad skattekostnad

Avstamning av etfektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats
Ej avdragsgilla kostnader

) avdragsgill rinta
Omiordelning AC-rédnta

I5j skattepliktiga ntdkter
Under aret utnyttjande av tidigare ars
underskottsavdrag

Skatt pa 6veravskrivningar
Uppskjuten skatt avseende
underskottsavdrag

Redovisad effektiv skatt

Not 10 Forvaltningfastigheter

Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets borjan

Nyanskaffningar

Vid arets slut

Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan

Arets avskriviing

Vid arets slut

Redovisat virde vid arets slut
Varav mark

Ackumulerade anskaftningsvérden
Redovisat virde vid arets slut

Procent

20,6
-32.8
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0

0,0
12,2

2024

5 566
5 566

2024

-672

-672

2024

Belopp
-5 496

| 132
-1 806

-672

2024
193 917

49 824
243 741

-9 430
-9 430

234 312

11775
11773

Procent

20,6

0,2
2,7

-26,5

0,0

-0, 1
-2,8

0,0
-35,9

14 (18)

2023
| 430
1430
2023
-245
0
-2
-247

2023

Belopp

-4 227

871

[0

115

-1 119

0

-3

-118

-2

-247
2023
77 866
116 051
193 917
0
0
0
193 917
FL 775

11 775 \N‘h
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Varav pagaende arbete och konst

Ackumulerade anskafiningsvérden pagaende arbete 182 142 182 142
Omklassificering pagaende arbete -182 142 0
Ackumulerade anskaffningsvirden konst 660 0
Redovisat viirde vid arets slut 660 182 142
Skatteméssigt virde 230 389 L 773
Taxeringsvirde 80 800 13 200

[nformation om forvaltningsfastigheternas verkliga virde for upplysningsidndamal.

Verkligt virde 285 000 195 221

Verkligt véirde

Foretaget redovisar forvaltningsfastigheter till anskaffningsviarde med avdrag f6r av- och nedskrivningar.
Ovan ldmnas information om verkligt virde. Verkligt virde definieras som det pris som vid
varderingstidpunkten skulle erhallas vid forsédljning av en tiligang eller betalas vid éverlatelse av en skuld
genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktdrer och representerar saledes en form av

marknadsvarde.
Yarderingsprocess och varderingsteknik

Virderingsprocess

Virdering av fastigheter sker enligt koncernens virderingspolicy. I enlighet med denna policy gors
virderingar 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 vérderats. Vid dvriga kvartalsslut gors interna
virderingar 1 dialog med externa fastighetsvirderare. Per 2024-12-31 och under 2024 har virderingar
uttorts av viarderingstoretaget Forum Fastighetsekonomi.

Virderingsteknik
Verkliga virden har faststdllts med en kombinerad tillimpning av ortsprismetod och avkastningsbaserad
metod.

Den avkastningsbaserade metoden dr baserad pa nuvirdesberdkning av framtida kassafloden i form av
driftnetton under 10 ar, som successivt marknadsanpassats, samt nuvirdet av bedomt restvirde kalkylar
10. Restvérdet har beddmts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsmaéssigt driftnetto
vid kalkylslut. Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav. Direktavkastningskravet {for
restvdrdebedémning har hiirletts fran den aktuella transaktionsmarknaden f6r jamférbara fastigheter,
savill direkta som indirekta (fastigheter silda 1 bolag) transaktioner har beaktats.

Diskonteringsrantan som anvénts for nuvardeberdkning av framtida kassafloden bestar av
direktavkastnings-kravet med tilldgg for antagen tillvixt 1 kassaflédena under prognosperioden.

[FRS kategoriserar indata tor véirdering till verkligt véirde i tre nivaer. Hierarkin for verkligt virde ger
hdgst prioritet 4t noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgangar, Niva 1, och lagst prioritet
at icke observerbara indata, Niva 3. Indata Niva 2 ar andra indata, vilka dr direkt eller indirekt
observerbara, &n de noterade priser som ingar 1 Niva |. Icke observerbara indata ska dterspegla de
antaganden som marknadsakt6rerna skulle anvéinda for att prissétta tillgangen. Véarderingarna av
[Oretagets fastigheter har skett med indata hdantorlig till niva 3, da ej observerbara indata som anviénts i{\)(@)
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virderingarna har en védsentlig paverkan pa bedémda virden.

[ndata: Hyresinbetalningarna berdknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut.
[L.okalhyreskontrakt med en utgaende hyra som bedéms vara marknadsmissig antas foérlingas med
of6randrade villkor efter utgangen av innevarande kontraktsperiod, medan 6vriga lokalhyror justeras till
en marknadsmissig hyresnivd. Kassaflodet for drift-, underhéalls- och administrationskostnader utifran
marknadsmaéssiga beddmningar baseras pé historiska kostnader och pa erfarenheter av jimforbara objekt.
Investeringar berdknas utifran det investeringsbehov som beddms foreligga.

[ verkligt virde tOr térvaltningstastigheter ingéar byggritter, Dessa virderas frimst genom tillimpning av
ortsprismetoden, vilket innebér att bedéomningen av vérdet sker utifran jimforelser av priser for likartade
byggritter.

Verkligt virde fOr ny- och tillbyggnadsprojekt bestdams utifran det lidgsta av:

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

- verkligt varde for fastigheten 1 fardigt skick med avdrag {6r kvarstaende kostnader for att fardigstélla

projektet.

Verkligt viarde [Or fardigstillt projekt berdknas med samma virderingsteknik som for fardigstillda
fastigheter. Vérdering som 1 fardigt skick kan dock ske nér projektet ér nédstan fardigstallt, ndstan helt
uthyrt férutsatt att extern virdering genomforts.

Not 11 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiell riskhantering
Hanteringen av finansiella risker inom Vacse-koncernen &r centraliserad till finansfunktionen i Vacse AB

(publ) och regleras av koncernens finanspolicy som giller for samtliga koncernféretag. F6r mer
information om koncernens finansiella risker och hanteringen av dessa, se arsredovisningen for Vacse
AB (publ). Foretaget dr exponerat tor f6ljande finansiella risker: finansieringsrisk, rianterisk samt

kreditrisk.

Finansieringsrisk
Foretaget innehar ett koncerninternt lan fran Vacse AB (publ) om 243 912 tkr (153 147). Lanet 6per tills
vidare.

Rénterisk
Lan fran Vacse AB (publ) [6per med en éarlig rinta som motsvarar dess upplaningsrinta. Vacse AB (publ)

sikrar ranterisken via dertvatinstrument.

Kreditrisk
Foretaget genomidr sedvanliga kreditprovningar fore det att en ny hyresgést accepteras. Bolagets
hyresgéster utgors av offentlig férvaltning och kreditrisken dr darmed férsumbar.

Not 12 Uppskjuten skatteskuld
Redovisade uppskjutna skattefordringar och skulder
2024-12-31 2023-12-31

Forvaltningsfastigheter, uppskjuten skatteskuld -072 0
Belopp vid arets utgang | -672 0 ‘\/\&
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[F6randringarna av uppskjutna skattefordringar/-skulder édr redovisade i periodens resultat.

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

2024-12-31 2023-12-31
Forutbetalda hyresintikter 14 359 8 703
Ovriga poster 26 0
14 385 8 703
Not 14 Eventualforpliktelser och stillda sikerheter
Bolaget har inga eventualforpliktelser eller stillda sdkerheter.
Not 15 Upplysningar till kassaflodesanalys
Réantor
2024-12-31 2023-12-31
Erhallen rdnta 6 3
Erlagd riinta -1 0
S 3
Likvida medel

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

Not 16 Koncern- och foretagsuppgifter

Vacse Skepparen 1 AB éar heldgt dotterforetag till Vacse Ettan AB med organisationsnummer
559042-0237, bada med site 1 Stockholm.

Koncernens moderbolag Vacse AB (publ) med organisationsnummer 556788-5883 upprittar
koncernredovisning.

Not 17 Nyckeltalsdefinitioner

Driftnetto [ntéikter minus drift- och underhéllskostnader, fastighetsadministration samt
fastighetsskatt och tomtrittsavgild. |

Overskottsgrad Driftnetto dividerat med hyresintékter.

Uthyrningsgrad Redovisade hyresintékter i procent av hyresintékter plus marknadshyra f6r ej
uthyrda ytor.

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

Belaningsgrad Réntebérande nettoskulder dividerat med fastigheternas verkliga v:firde.o MI
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Not 18§ Forslag till disposition av foretagets resultat

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade f6érlusten (kronor):

balanserad vinst
arets forlust

behandlas sa att
| ny riikning 6verfores

Stockholm den 25 mars 2025

/édﬂ//

2024-12-31

6 168 390
-6 168 400
-10

-10
-10

drik Linderborg Henr lk Molm

/\:1/

¥ %@W‘D

Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har lamnats den 25 mars 2025

Glant Thornton Sweden

Mikael Ostblom
Aukioriserad revisor

t elsens ordfSrande Styrelseledamot
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Grant Thornton

Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Vacse Skepparen 1 AB

Org.nr, 559313 - 7044

Rapport om Grsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Vacse Skepparen

1 AB for ar 2024.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla viasentliga avseenden
rattvisande bild av Vacse Skepparen 1 ABs finansiella stéllning per
den 31 december 2024 och av dess finansiella resultat och
kassafléde for Gret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberdttelsen ar forenlig med drsredovisningens vriga

delar.

Vi tillstyrker darfor ottt faststdller

resultatrakningen och balansrakningen,

bolagsstamman

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nGrmare | avsnittet Revisorns ansvar, Vi ar
oberoende i forhallande till Vacse Skepparen 1 AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréckliga och

dndamalsenliga som grund f&r vdra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen
upprattas och att den ger en rdttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som den bedomer ar nédvandig for att uppratta en
&rsredovisning som inte innehaller négra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen {or
beddmningen av bolagets formaga att fortsGtta verksamheten.
Den upplyser, nar s& ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsdtta verksamheten och att anvdnda
ontagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppné en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehdller nadgra vdsentligo
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att ldmna en revisionsberdttelse som innehéller véra

Reglstrerat revisionsbolag
Membar of Grant Thornton International Ltd

1(2)

uttalanden. Rimlig sdkerhet Gr en hég grad av stikerhet, men ar
ingen garanti fér att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed | Sverige olltid kommer att upptacka en vdsentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pé grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de

ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i

arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under hela

revisionen. Dessutom:

» identifierar och bedomer vi riskerno for vasentliga felaktigheter
| arsredovisningen, vare sig dessa beror p& cegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgdrder bland annat
utifran dessa risker och inhémtar revisionsbevis som ar tillraekliga
och dndamalsenliga for att utgbra en grund f6r vara uttalanden,
Risken for att inte upptécka en véisentlig felaktighet till fsljd av
oegentligheter dr hogre dn for en vasentlig felaktighet som beror
pQ misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelédmnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll,

« skaffor vi oss en fGrstdelse av den de! av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgdrder som ar lampliga med hénsyn il
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

« utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar |
redovisningen och tillhorande upplysningar.

» drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
fortsatt  drift  vid
arsredovisningen. Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de

antagandet om upprattandet  av
inhdimtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana hdndelser eller
forhallanden som kan ledo till betydonde tvivel om bolagets
férméga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vii revisionsherattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen
om den vdsentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana
upplysningar dar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pd de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida héndelser elier forhallanden géra att ett bolag inte langre
kan fortsatta verksamheten.

« utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och

innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och DWM@)
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arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hdndelserna pa ett sétt som ger en rattvisande bild,

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inrikining samt tidpunkten f&r den. Vi
maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande bristeri deninterna

kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en
revision av styrelsens férvaltning for Vacse Skepparen 1 AB for ar
2024 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst

ellar forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman behandlar foriusten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljor styrelsens

ledamdter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberocende i férhallande till Vacse Skepparen 1 AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrgekliga och

dndamdalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattor detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hdnsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stdilning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av

bolagets ongeldgenheter, Detta innefattor bland annat ott
fortldpande bedbma bolagets ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation &@r utformad sd att bokforingen,

Stockholm den 25 mars 2025,
Grant Thorgton Aweden A

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor

Ragistrerat revislonsholag
Member of Grant Thornton Internationol Ltd
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medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
dvrigt kontrolleras paG ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaitningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om ndgon
styrelseledamot i nagot vaisentligt avseende:

- foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersdttningsskyldighet mot
bolaget, efler

» pa ndgot annat sdtt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdttande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sdkerhet beddoma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sGkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgdrder eller férsummelser som kan
toranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr forenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvdnder vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instGlining under hela revisionen, Granskningen av
torvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
foriust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vika
tiltkommande granskningsdtgarder som utférs baseras pa var
professionella  beddmning med utgangspunkt | risk och
vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa sddana
atgarder, omraden och férhéllonden som dr vdsentliga for
verksamheten och dar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgdrder och andra
férhéllanden som ar relevanta f6r vart uttalande om ansvarsfrihet.

Som underlag f6r vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner petriffande bolagets vinst eller forlust har vi

granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.



