Rékenskapsaret

2023

Faststillelseintyg

Un:der’teckn ad ve:rks,tﬁl,]ande direktor 1 Vacse: Ti:erp. 1:117 AB i'nty;ga:r. att resultatrikningen och
balansrdkningen i arsredovisningen har faststéillts pd drsstimma den 26 mars 2024. Arsstimman
beslutade att godkédnna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet 1 arsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer 6verens med
originalen,
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Vacse Tierp 1:117 AB 2(18)
Org.anr 559058-7977

Forvaltningsberiittelse
Styrelsen for Vacse Tierp 1:117 AB, organisationsnummer 559058-7977, avger harmed é&rsredovisning
tor rikenskapsaret 2023. Bolaget har sitt siite i Stockholm.

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

Verksamheten
Bosl;ag:egt, lhgﬁ: i V’EIC3S_6¥:kﬁliG@_;I_‘I?i_;ei:li vars affiarsideé ar att via he[a gd a dotterbo lag dpa, 1 nveskle ek Birenlis
nybyggda eller nyrenoverade fastigheter 1 Sverige med offentliga hyresgéister och langa hyreskontrakt.

Det verkliga viirdet av bolagets fastighet, Tierp 1:117, uppgick per den 31 december 2023 till 174 mkr
(174),

Bolaget har under dret inte haft ndgra egna anstéllda. All férvaltning har kopts fran moderbolaget medan
asset management kopts externt.

Visentliga hindelser under riikenskapsaret
Inga visentliga hiindelser har skett under rikenskapsaret.

Ekonomisk dversikt (tkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Hyresintikter |1 483 10 566 10 159 9 774 5772
Driftnetto 9 849 8 784 8 575 8488 4 568
Rorelseresultat 4 140 3224 3 142 2957 1 670

Resultat efter finansiella poster 574 | 333 | 170 869 206
Marknadsvirde fastigheter | 74 000 174 000 174 000 168 000 167 000
Uthyrningsgrad (%) 100 100 100 100 -
Overs kottsgrad (%) 86 83 84 87
Soliditet (%) 0,7 1,2 2.0 0,7
Belaningsgrad (%) 57 62 60 68

Definitioner: Se not 17

Finansiering och riintebindning

Vacse Tierp 1:117 AB finansieras via lan fran Vacse AB (publ).

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

Maéjligheter och risker

Fastighetsrelaterade risker

Fastigheternas vérde 4r den mest b.et'ydelse-fttlila faktorn for risknivan i eft fastighetsbolag. Av de risker
och faktorer som paverkar fastigheternas virde bedoms risken for hojda a:.vk-ﬂsf'thfi_n;gs-kmv som den storsta
risken. Koncernens strategi for att hantera denna risk 4r att dga s.k samhillsfastigheter av hog kvalitet
med langa hyreskontrakt vilket skaparen god majlighet till lAngsiktigt stabila fastighetsvirden.

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

Forviintningar avseende den framtida utvecklingen
Under det kommande aret férvintas verksanheten att bedrivas med oférdndrad mriktning.

Fastigheten kommer fortsétta att forvaltas och utvecklas med mélséttningen att ge en bra avkastnin g.

Forslag till vinstdisposition ) _ _
Styrelsen [oreslar att till f6rfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 274 971
arets vinst 425810

700 781

disponeras sé att
1 ny rikning dverfores 700 781

700 781

Bolagets resultat och stéillning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansriakning samt

kassallodesanalys med noter. Alla belopp uttrycks i tusentals svenska kronor dér ej annat anges. Till f6ljd

ay avrundningar kan presenterade siffror 1 vissa fall inte exakt summera. y /| }L
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Resultatrikning Not

Rirelsens intikter
Hyresintidkter 4
Ovriga rorelseintéikter

Fastighetskostnader
Drift-och underhallskostnader 5
Driftnetto

Avskrivaingar 10
Bruttoresultat

Centrala administrationskostnader 5
Rorvelsceresultat

Resultat fran finansiella poster
Riénteintédkter och liknande resultatposter 6
Rintekostnader och liknande resultatposter 7

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdepositioner
Koncernbidrag 8

Resultat tore skatt

Skatt 9
Arets resultat

2023-01-01
-2023-12-31

1483
[16
11599

-1 750
9 849

-4 829
5020

880
4 140

-3 566
-3 565
574

186

761

335

426

4 (18)

2022-01-01

~-2022-12-31

10 566
10 566

-1 782
8 784

-4 768
4 015

791
3224

-1 891
-1891
1333

107
1 440

297

1143 M@)
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Balansrikning
Tkr .

TILLGANGAR

Materiella anliggningstillgingar
Forvaltningsfastigheter

Summa anlidggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

[Fordringar hos koncernfretag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Kassa ocl bank

Summa omsiittningstillgAngar

SUMMA TILLGANGAR

P ot oLl SR e oy S

10

2023-12-31

96 980

96 980

S(18)

2022-12-31

98 165

98 165

156
452
16 643

0

16 643

114 808, ju1
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Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget kapital
Erhéllna aktiedgartiliskolt

Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avsattningar

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Aktuella skatteskulder

Upplupna kostnader och {6rutbetalda intikter

Summa kortfris tiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

|8

12

2023-12-31

1 359

98 512
98 512

290
38
5525
5853

106 475

6(18)

2022-12-31

50
50

780
-648
| 143
1275
1325

| 063
1063

107 026
107 026

83
O
5311
5394

114 808 4 2)
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Rapport over forindringar i eget kapital
Tkt

Balanserade
Alktie- vinstmedel, Sumima
kapital drets vresultat eget kapital
Ingiende eget kapital 2022-01-01 50 2 132 2182
Arets resultat - | (43
U tdtllllﬂé} _2000 __2 000

Utgaende eget kapital 2022-12-31 50 1275 1325

Illgﬁcllilccgct I{ﬂpitﬂ | 2023“‘0 1-0f Sﬁ i 275 1 325

Arets resultat 426 426
Utdelning -1 000 -1 000

Utgaende eget kapital 2023-12-31 50 701 751

Aktickapitalet var per 3 | december 2023 ftordelat pa 500 seglstleldde aktier med en rost per aktie och et
kvotvirde om 100 kronor per aktie. M
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Kassaflodesanalys
Tkt

Resultat elter finansiella poster
Justeringar [6r poster som inte ingér i kassatlodet,

avskrivningar
Justering [Or poster som inte igar 1 kassaflodet, ej

reglerat koncernbidrag

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore
fordndring av rorelsekapital

Kassaflode fore foriindring av rorelsekapitalet
Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar
Okning(-)/Minskning(+) av rorelseskulder
Kassaflode fran den lépande verksamheten

Forvirv av materiella anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

inansieringsverksamheten

Okning av skulder hos koncernféretag
Minskning av skulder hos koncernféretag
Utbetald utdelning

Kassaflide frian finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets slut

Not

2023-01-01
-2023-12-31

574

186
5588

7 148
421
13 157

-3 644
-3 644

-1 000
-9 513

= @

8 (18)

2022-01-01

~2022-12-31

| 333
4768

107

6 208

-8 207
| 754
245
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Noter
Tk

Not 1 Redovisningsprinciper

Overensstimmelse med lag och normgivning

AISledowsnmgen hﬂl upplauals 1 enllgz,het med ar sledowsnmgslagen (1995 1554) och RFR 2

Fuaststiillelse
A!Sl edowsmngcn hdl godkants for lltFaidallde av stylelsen den 26 mais 2024 Resultat- och

Virderingsgrunder

TillgaAngar, avsiittningar och skulder har virderats till historiska anskaffningsvirden, om inget annat

Rapporteringsenhet och redovisningsvaluta

['Gretagets funktionella valuta och redovisningsvaluta dr svenska kronor (SEK). Samtliga belopp anges i
tusentals kronor om inget annat anges.

Klassificering
Anliggningstillgingar, langfristiga skulder och avséttningar bestar av belopp som férvintas dtervinnas
eller betalas efter mer dn tolv manader réiknat fran balansdagen. Omséttningstillgangar och kortfristiga

skulder bestar av belopp som férvéntas atervinnas eller betalas inom tolv manader riknat fran .
balansdagen.

Bedomningar och uppskattningar

Att uppritta de finansiella rapporterna i enlighet med RFR 2 krdver att styrelsen och foretagsledningen
gor beddmningar och uppskattningar samt gor antaganden som péaverkar tildmpningen ay
red-cwis'n'iingspr‘inciperm oc‘h de redovimde 'beloppef'n ay l."i:l'lgﬁl-l'gdr skuld-e‘r i'nté'iktei UCh kostlmder'

1..elcv_a_.nta och .1.;_.11‘1.1 1g_a, U._ppskalt111.1.'1.ga:. ech mtaganden ses overr egelbtmdet och Jamlms. mo.t l.akt.;s.kt

utfall. Se vidare not 2.

D.e bldlld.x:l_l den GCh t()lkﬂ.li]gal som dnnu mte tl_att 1 kmft fo.x-vantas mt_e ha nag_o.n vas.enthg paverkan pa de

finansiella rapporterna.

Intikter fran rorelsen

Hyresinidikier

Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjért 6ver hyresavtalens (leasingavtalens)

avtalsperiod. Intékterna fGrdelas pa hyresintékter och serviceintdkter. I hyresintékter ingar sedvanlig
utdebiterad hyra inkl index samt ti]laggsdebitering for investering och fastighetsskatt. I serviceintikter

ingér all annan tilldggsdebitering sdsom virme, kyla, vatten mm. Férskottshyror redovisas som
forutbetalda hyresintdkter. Hyresintikter fran forvirvade fastigheter redovisas ﬁan och med
tilltradesdagen. Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationell leasing. ) AY
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Intcikter fran fastighetsforsdlining

[ntikt av fastighetsforsiljningar redovisas normalt pé frantridesdagen om inte risker och formaner
overgdtt till koparen vid ett tidigare tiltfille. Kontrollen &ver tillgangen kan ha Svergétt vid ett tidigare
lillfille @n [rAntradestidpunkten och om si har skett intiktsredovisas fastighetsforsiljningen vid denna
tidigare tidpunkt. Vid bedomning av intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan
parterna betriffande risker och férmaner samt engagemang i den [6pande forvaltningen. Darutdver
beaktas omstindigheter som kan paverka attarens utgang vilka ligger utanfor séljarens och/eller kdparens

kontroll.

Finansiella intéikter och kostnader _ , .
Finansiella intdkter bestar av ranteintikter pa fordringar. Finansiella kostnader bestar frimst av
riantekostnader pé [an fran kreditinstitut och moderbolag.

Rénteutgifter aktiveras inte i forvaltningsfastigheter utan kostnadstors lpande.

Ko ncern bii‘d I*zl'g

elhﬁllna @llel lammde kencembldiaget paven kai fmetagets aktuella Skatt ellel i vissa fall llppSkj uma
skatt.

Skﬁtt

gﬂlande skflttesats Fm ar 2023 ar den aktuella skattesqtsen 2() 6% Inkomstskattel ledOVlde 1
resultatrakningen.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser skatt pa arets skattepliktiga resultat, Skattepliktigt resultat kan skilja sig {ran det
redovisade resultatet i resultatrikningen da det har justerats for ej skattepliktiga intikter och ej
avdragsgilla kostnader samt tor intdkter och kostnader som ér skattepliktiga eller avdragsgilla i andra
perioder. Bolagets aktuella skatteskuld beriiknas enligt de skattesatser som har beslutats eller aviserats,
per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdiknas enligt balansridkningsmetoden med utgangspunkt 1 temporéra skillnader mellan
ledowsade mh Skattemasmga valden p’l tlllﬁangal och skulden Belﬂppen bm aknas bascn at pa skattesatsen

FGIVﬂltl’lll]ngi"lStl&hetel ar fastlgheten son innehas i syfte att erhalla hyresintikter, vandesteglmg elleren
kombination av dessa. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, mmlmnlaggnmgar samt
fastighetsinventarier. Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att anvindas som
forvaltningstastigheter nér arbetena dr fardigstillda klassificeras som forvaltningsfastigheter.

och eventueli nedskt wnmg samt med ttllagg f01 evemuell uppsklwnmg Redawsmngspnnmpea fm

nedskrivningar hamgaz nedan. Avskrivining sker linjart over tillgangens berdknade nyttjandeperiod. Mark
skrivs inte av. {
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Avskrivning sker utifran f6ljande nyttjandeperioder:

- Kontorslokaler 100 ar

- Markanliggningar 20 ar

- Byggnadsinventarier 10-20 &r

- Hyresgéstanpassningar Kontraktstiden

Tillkommande utgifier

Tillkommande utgsﬁel liggs till anskaffningsvirdet till den del tillgangens prestanda f6rbéttras i
forhallande till den niva som géllde, d& den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Reparationer kostnadsférs [Gpande.

Upplysningar om forvaliningsfustigheternas verkliga veirden
Upplysningar ldamnas i not om forvaltningsfastigheternas verkliga vérde baseras pa berdkningar i enlighet
med redovisningsstandarden 1AS 40 Forvaltningsfastigheter.

Verkliga virden baseras pa marknadsvérden och representerar de bedémda belopp som skulle erhalias i
transaktioner vid vérderingstidpunkten mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra och som har
ett intresse av att transaktioner genomfors efter sedvanlig marknadsforing, dér bada parter forutsitts ha
agerat insiktsfullt, kiokt och utan tvang.

Beskrivning av tillampad vérderingsprocess och vérderingsteknik samt betydande indata i
viirdebedémningarna framgar av not 10.

Leasmgavgaftema kostnadsfers Im_]ait over Ieasmgpenodens IOptld ROlhga avgiftei kostnadsfms
l6pande for den period till vilka de hiinfors. Férmaner erhafina i samband med tecknandet av ett avtal
redovisas linjart som en minskning av den totala leasingkostnaden i resultatet.

Finansiella instrument
Finanstella anldggningstillgangar vérderas till anskaffningsvérde minus eventuell nedskrivning och
finansiella omséttningstillgdngar enligt ldgsta virdets princip. Finansiella skulder vérderas till upplupet

anskai‘fnmgsvalde Anskflﬁnmgsw det fm lantebal ancle mstl ument Justems fm den pElIOdlSGI ade

Nedskrivningar

De redovisade virdena for foretagets tillgangar kontrolleras vid varje rapporttillfille for att utrona om det
ﬁnns nagcm mdikatun pa nedskl lvnmgsbeh’ov Om néﬁgbn s-ﬁdan -irn'di-k:ation F 'r?l‘-ns be'r%ikﬂﬁ‘sﬁ -tfilflgﬁingeﬁs
tillgang, och dess velkhga valde Minus Fon saljmngskosmadel inte k’m aiwandas grupperas tlllgangm na
vid prévning av nedskrivningsbehov till den ldgsta niva dér det gér att identifiera véisentligen oberoende
kassafloden — en s& kallad kassagenererande enhet. Nedskriviing gors om atervinningsvirdet understiger

-det iedowsade valdet Vld bemknmg av nyttjandevaldet dlsko 1te‘r‘as ﬁ*an'tti‘d'a 'ka'ssaﬂﬁ-dcn med en

( I l. gd.l] gan..

En nedskrivning reverseras om det har skett en férandring av berdkningarna som anvéndes for att
bes-'? amma qtewmmngsvaldet En reverser mg gms enddst 1 den thStl acknmg som tlllgangens zedowsade

m;g:,_en Il-@dSkl vl 1_15 sku_l le g _g:J.mls, M
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Nedskrivning av finansiella tillgangar
Vid varje rapporttillfille utviirderar foretaget om det finns objektiva bevis pa att en finansiell tillgang

eller grupp av tiligangar ar 1 behov av nedskri wmng Objektiva bevis utgdrs av observerbara férhallanden

som intréiffat och som har en negativ inverkan pd mojligheten att tervinna anskaffningsvirdet.

Kundfbidl mgal han eﬁet mdmdueli valdez mg upptaglts till clet belopp valmed de bel dknas mﬂyta Detta

hm en nedskl wnmgsmode!l SOm baselas pa fowantade kl edltfm Iustel Modellen nmeb*u att det Iopande
ﬁamt;da fm utsattmngat leustel hanfm llga t;Il osakra fmdl mgfu 1ed0‘v1sas b!and fastighetskestnadm .-
Fordringar med nedskrivningsbehov redovisas till nuvérdet av forvintade framtida kassafloden.

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaffningsvirde

aterfors om de tidigare skilen till nedskrivningar inte langre (Sreligger och att full betalning fran kunden
forvintas erhallas.

Avsiittningar

Ein avsittning skiljer sig fran andra skulder genom att det foreligger ovisshet om tidpunkt for betalning
eller. beloppets storlek. En avsittning redovisas nir det finns en befintlig legal eller informell forpliktelse
som en [6ljd av en intriftad héiindelse och det dr troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att
krdvas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Avséttningar
gors med det belopp som &r den biista uppskattningen av vad som krévs for att reglera den forpliktelsen
pa balansdagen. En avsittning for forlustkontrakt redovisas nér de férvintade fordelarna som férviintas

fran ett kontrakt dr lidgre dn de oundvikliga kostnaderna for att uppfylla forpliktelserna enligt kontraktet.

Aktiesigartillskott och Iimnad utdelning
Erhéllet aktiedgartillskott redovisas som en Skning av eget kapital.

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

Not 2 Uppskattningar och bedomningar

Forvaltningsfastigheter - uppgifter om verkligt vérde

Vid vérdering av forvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande effekt pa
beddmda vérdet. Virderingen av forvaltningsfastigheter kriver antaganden om framfida kassafléden samt

bedtmningar av aktuella mmknadsmasmga avkastningskrav for varje enskild fastighet.

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

virderingarna ett sa kallat viirderingsintervall om +/- 5-10 %, Information om viktiga antaganden och
osikerhet vid virdering av forvaltningsfastigheter framgar av not 10.

Not 3 Hiindelser efter balansdagen

Det har mte intraffat nagra hindelser efter periodens ulgéng som bedéms vara av vikt att rapportera. l/i Ay
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Not 4 Intiikternas fordelning - operationella leasingavtal

2023

13 (18)

2022

20240617

Intikter per intiktsslag
Hyresintdkter 1 483 10 566
' 11 483 10 566
Forfallostruktur kontrakterad hyra
Avtalade intikter med betalning inom ett &r {1483 10 566
Avtalade intikter med betalning mellan tva till fem ar 45 930 42 264
Avialade intikter med betalning senare dn fem ar 172 239 {69 057
229 652 221 887

Av hyresintdkterna utgjorde serviceintikter 744 tkr (820).
Hyreskontrakt avseende kontor uppriittas initialt pd en hyrestid éverstigande 10 4r.

Den genomsnittliga dterstdende kontraktsldngden har berdknats till 20 ar (21).
Kontrakt for kommersiella lokaler har vanligtvis indexklausuler,

Tabellen ovan visar hyresintdkterna beriknade utifran aktuella hyreskontrakt.

Not 5 Fastighetskostnader samt centrala administrationskostnader
2023 2022

Fastighetskostnader

Drift- och underhéllskostnader -1 262 -1305

FﬂS“ghCngkOtSCi “488 -“477
-1 756 -] 782

Centrala kostnader for administrationen

Kopta tjanster fran moderbolaget -880 791
;88ﬂ: g791

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

Kopta tjiinster [ran moderbolaget avser framst kostnader [6r funktioner for ledning, ekonomi,
inansiering, drift- och underhalisplanering, juridik och IT-stod.

Not 6 Riinteintikter och liknande resultatposter
2023 2022

Ovriga rianteintikter

-

Not 7 Rintekostnader och liknande resultatposter
2023 2022

Rintekostnader, koncernforetag -3 566 -1 891
-3 566 -1 891 N
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Not 8 Bokslutsdispositioner

" Erhalina koncernbidrag
Not 9 Skatt

Aktuell skattekostnad
Arets skattekostnad, aktuell skatt

Uppskjuten skatt avseende temporira skillnader

Totalt redovisad skattekostnad

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gdllande skattesats
Omférdelning koncernrdnta
Redovisad effektiv skatt

Not 10 Forvaltningfastigheter

Ackumulerade anskaffningsviirden
Vid Arets borjan '
Nyanskaffningar

Vid arets slut

Ackumulerade avskrivningar
V id 13116[5 bUlJﬁﬁ
Arets avskrivning

Redovisat virde vid arets slut
Varav mark

Ackumulerade anskaffhingsvirden
Redovisat virde vid arets slut

Skatteméssigt virde
Taxeringsvérde

Procent

44,0

2023

186

<186

2023

38

2023

761

157

335

2023

1157252

3 644
118 896

~1'7 087

-4 829
21916

96 980

1852

00 382
()

Information om forvaltningsfastigheternas verkliga vérde f6r upplysningsidndamal

Verkligt virde

Verkligt viirde

174 000

Procent

20,6
0,0
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2022

107
-107

2022
997
-297

2022

| 440

297

2022
V15 252
0

12318
-4 7638
~17 086
08 165
1 852

1 852

93 007
0

174 000

Foretaget redovisar forvaltningsfastigheter till anskaffhingsviirde med avdrag for av- och nedskrivningar.
Ovan ldmnas information om verkligt virde. Verkligt virde definieras som det pris som vid M&
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viirderingstidpunkten skulle erhallas vid forséljning av en tillging eller betalas vid dverlatelse av en skuld
genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktdrer och representerar saledes en form av
marknadsvérde.

Virderingsprocess och virderingsteknik

Virderingsprocess

Virdering av [astigheter sker enligt koncernens vérderingspolicy. I enlighet med denna policy gérs
virderingar tva gnger om 4rei, efter kvartal 2 och kvartal 4 av samtliga fastigheter av externa, oberoende
fastighets- viirderare, med relevanta, professionella kvalifikationer och med erfarenhet av aktuell

geograhisk marknad samt kategort av fastigheter som virderats. Vid Svriga kvartalsslut gors interna

virderingar i dialog med externa fastighetsvirderare. Per 2023-12-31 och under 2023 har viirderingar
utforts av virderingsforetaget Forum Fastighetsekonomi.

V‘éird'e'i*'i:'l'l'gjs’l'e kni'l{

m c.to.d_ .

Den avkastningsbaserade metoden &r baserad pa nuvéirdesberékning av framtida kassafloden i form av
driftnetton under 10 ar, som successivt marknadsanpassats, samt nuvirdet av beddmt restviirde kalkylar

0. Restvérdet har beddmts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsméssigt driftnetto

vid kalkylslut. Evighetskapitaliseringen sket med ett direktavkastningskrav. Direktavkastningskravet for

restvirdebedémning har hérletts frdn den aktuella transaktionsmarknaden for jamforbara fastigheter,

sdvil direkta som indirekta (fastigheter sélda i bolag) transaktioner har beaktats.

d ir ek‘lavkastnm_.gs-k.1 ﬂ.v.et med tl..“"l_.gg fo.l. antag_en til..lmx.t | .k.'l.ssaﬂc)d_ena und_e.i _pro,gnospei 1.0de-n..

[FRS kategoriserar indata for virdering till verkligt vérde i tre nivaer. Hierarkin for verkligt virde ger
higst prioritet at noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgangar, Niva 1, och lagst prioritet
at tcke observerbara indata, Niva 3, Indata Niva 2 dr andra indata, vilka 4r direkt eller inclirekt
observerbara, in de noterade priser som ingar i1 Niva |. [cke obsetverbara indata ska dtel.spegzl_a de
antaganden som marknadsaktdrerna skulle anvénda (or att prissétta tillgangen. Vérderingarna av
foretagets fastigheter har skett med indata hinforlig till niva 3, da ej observerbara indata som anviints i
viirderingarna har en viisentlig paverkan pé beddmda vérden.

Indata: Hyresinbetalningarna berdknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut.
Lokalhyreskontrakt med en utgdende hyra som beddms vara marknadsméssig antas forlingas med

ofor and_g dde wllko: ef ter ulgangcn av mnevalande I(Dl]tl aktspenoci meclfm ow 1 ga lo s:dl"l"lyror"juster‘as till

I_l_w.es-t_c,.-l 111gai. _be.-l_ a_lg_n-asf utlha-n_ de-t_ ll]-V-E-.‘-_:Sl@-I 111@,_5!3@-110\.»* Som bed-o.;l-ns ,Fm;elng:,_ga.

[ verkligt viirde for forvaltningsfastigheter ingar byggritter. Dessa vérderas framst genom tillimpning av
ortsprismetoden, vilket innebér att beddmningen av virdet sker utifrén jamforelser av priser for likartade
byggriitter.

Verkligt virde [6r ny- och tllbyggnadsprojekt bestiims utifran det lgsta av:

- verkligt virde for byggritten (marken) med eventuell belintlig byggnad vid vérdetidpunkten, med
tl”‘l&,& im nedlagcla [xOStl*lﬂdCI c:}ch
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projektet.

Not 11 Finansiella instrument och finansiell :'If'i'S-k"h-a'ﬂ"t-fel‘illg

Finansiell riskhantering

Hanteringen av finansiella risker inom Vacse-koncernen dr centraliserad till finansfunktionen i Vacse AB
(publ) och regleras av koncernens finanspolicy som géller for samtliga koncernforetag. For mer
information om koncernens finansiella risker och hanteringen av dessa, se arsredovisningen fér Vacse
AB (publ). Foretaget fr exponerat {6r f6ljande finansiella risker: finansieringsrisk, rénterisk samt
kreditrisk.

Finansieringsrisk .
Foretaget innehar ett koncerninternt 1an fran Vacse AB (publ) om 98 698 tkr (107 026). Lanet loper tills
vidare.

Riinterisk
Lan fran Vacse AB (publ) 16per med en arlig rinta som motsvarar dess upplaningsrinta. Vacse AB (publ)
sikrar rinterisken via derivatinstrument.

Kreditrisk
Foretaget genomfor sedvanliga kreditprovningar fore det att en ny hyresgiist accepteras. Bolagets
hyresgiister utgors av offentlig forvaltning och kreditrisken &r dédrmed férsumbar.

Not 12 Uppskjuten skatteskuld
Redovisade uppskjutna skattefordringar och skulder
2023-12-31 2022-12-31

Forvaltningstastigheter, uppskjuten skatteskuid -1 359 -1 063
Forvaltningsfastigheter, uppskjuten skattefordran 0 0
Belopp vid arets utgang -1 359 -1 063

Foridndringarna av uppskjutna skattefordringar/-skulder ér redovisade i periodens resultat.

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

Forutbetalda hyresintikter 3 343 5 163
Ovriga poster 150 148
' 5525 5311

Not 14 Eventualforpliktelser och stiillda sikerheter
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Nat 15 Upplys:n ingar till kassaflodesan alys
Réantor
2023-12-31 2022-12-31

Erhéllen rdnta 0
Erlagd rinta 0

S o

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

Not 16 Koncern- och foretagsuppgifter

Vacse Tierp 1: 117 AB ir heldgt dotter I"&il‘*etag till Vacse Tvaan AB med organisationsnummer
559177-2883, béida med siite i Stockholm.

Vacse AB (publ) med organisationsnummer 556788-5883 med sétc i Stockholm #r moderbolag till Vacse

Stockholm.

Not 17 Nyckeltalsdefinitioner

Driftnetlo Intikler minus drift- och underhallskostnader, fastighetsadministration samt

Overskottsgrad Driftnetto dividerat med hyresintiikter,

Uthyrningsgrad Redovisade hyresintikter i procent av hyresintikter plus marknadshyra [(6r e
uthyrda ytor.

Soliditet Eget kapital vid &rets slut i forhallande till totala tillgangar,

Belaningsgrad Réntebédrande nettoskulder dividerat imed fastigheternas verkliga véirciew .
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Not 18 Firslag till disposition av foretagets resultat

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till férfogande stdende vinstmedel
( Kron O:I’)f:ﬁ;

balanserad vinst 374 971

arets vinst 425 810

700 781

disponeras s att
| ny rikning 6verfores. 700 781

700 781

Stockholim den 26 mars 2024

VIR

Henrik Molin
Styrelseledamot

\Sata Jigesmo V
Nyrelseledamot

Var revisionsberittelse har ldmnats den 26 mars 2024

Glﬂl‘itTl]O wton SWd VALIBY

Auktoriserad revisor
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2 Grant Thorntor

Rapport om &rsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen for Vacse Tierp 1:117 AB

f&r ar2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet

Vi tillstyrker darfér att bolagsstimman faststaller resultatrék-

ningen och balansrékningen.

Vi har utfért revisionen enligt international Standards-on Auditing
(ISA) och god revisionssed 1 Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs ndrmare | avanitiet Revisoms ansvar. Vi dr obero-
ende i férhallande till Vacse Tierp 1117 AB enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.
Vi dnser att de revisionsbevis vi har inh@mtat ar tillrackliga och

Styrelsens ansvar

Det &if styrelsen som har ansvaret fér att drsredovisningen upprat:
tds och att den ger en réttvisande bild enligt rsredovisningslagen.
ar nodvandig for att upprétta en Grsredovisning som inte innehdi-
ler ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd cegent-

'1

igheter elier misstag.

Vid uppréattandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for be-

démningen av bolagets férméga att fortsdtta verksamheten. Den
upplyser, nar sd ar tillampligt, om forhélianden som kan paverka.

det om fortsatt driff. Antagandet om fortsatt drift tillampos dock

inte om styrelsen: avser att likvidera bolaget, upphtra med verk-
samheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra nd-

got av detta.

REVES&F{I S ansvar
Vﬂ g m&l '- dr att U'ppna e ri mﬁggr{zd avr-eakaerhat am thUVi aaq (E]]{"S‘

redovisnin gen som helhetinte inne hé’i‘ ller nﬁg ra vasentliga felaklig-

ig stikerhet &r en hdg grad av sékerhet, men &r ingen garanti for

Registrerat revisionsholag |
Mamber af Grant Thornton International Lid

heter, vare sig dessa beror pt‘fi.: oegentligheter eller misstag, och att

lamna en revisionsherattelse som:innehaller véro uttalanden. Rim-

1(2)

att'en revision som utfors enligt [SA och god revisionssed i Sverige

alltid kommer att uppttcka en vasentlig felaktighet om en sédan
finns. Felaktigheter kan uppstd pd grund av cegentligheter eller

misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans

dare fottar-med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi protegsionelit om-

déme och har en professionelit skeptisk instélining under hela re-

visionen. Dessutom:

+ identifierar och beddmer vi riskerna 16r vasentliga felaktigheter

i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pé& oegentligheter eller
misstag, utformar och utﬁi-r”grcrnskniﬂg 351:9&:3 rder bland annat uti-
frdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrdckliga
och Gndamélsenliga for att utgbra en gru nc-for vara uttalanden.
Risken for attinte upptacka en vasentlig felaktighet till f8ljd av ce-
gentligheter Gr hogre dn for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom ocegentligheter kan innefatta agerande i mas-

kopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig informationel-

2

ler dsidosdttande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna kon-
troll som har betydelse {6r var revision for att utforma gransknings-

atgGrder som drlampliga med hdnsyn till omsténdigheterna, men

inte for att uttala oss om effektiviteten | den interna kontrollen.

vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

» drar vicen slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander-an-

tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.

Vi drar ocksa en slutsats, med g_,ru;nd- : de inhamtade revisionsbevi-

sen, om huruvida det finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som

avser sddana héndelser eller férhdllanden som kan ledo till bety-
dande tvivel om bolagets 6 r.m&ga att fortgditta verksamheten. Om
vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste

vi i revisionsberdttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysning-

arna i-arsredovisningen om-den vasentliga esdkerhetsfaktorn eller,

arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pd de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan

framtida hiindelser eller forh&llanden géra att ett bo lag inte langre
kan fortstitia verksamheten.

+ utvGrderar vi den-Bvergripande presentationen, strukturen och
innehdllet 7 arsredovisningen; daribland upplysningarna, och om

drsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och

handelserna pd ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-

rade omfattning och inriktning samt tidpunkten f&r den. Vi méste ; .,




-

ocksd informera om betydelsefulla iakttagelsér under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra f&r-
tattningar

Uttalanden

Utdver var revision m:&‘r-s_re‘dmiﬁsﬂin:g_en har vi Gven utfort en revis-
lon av :git'g relsens forvaltning for Vacse. Tie'r_pz 1417 AB for &r 2023
samt.av forslaget till dispositioner betraftande bolagets vinst eller
farlust.

svarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart gn-
svar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
ar oberoende i forhallande till Vacse Tierp 1:117 AB enligt god revi-
sorssed | Sverige och har 1 6vrigt fullgjort vart g;r-ke--setié*kci ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat ar tillraekliga och
&ndamélse nliga som grund forvara uttatanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen'som har ansvaret for férslaget 4l dispositioner be-

traffand é--_b-'@ lagets vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning inne-

fattar detta bland annat en bed6mning av om utdelningen ar tor-
svarlig med hGnsyn till de krav som bolagets verksamhetsart, om-
fﬂ:‘ctni'ﬁg och iriﬁsﬁkef stailer pa storleken av bola gets egnao kapital,
konsolideringsbehov; i kvi-.dli"ce-_t} och stdllning i 'e'jv:rigj?t-

Styrelsen ansvarar f8r bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeléigenheter. Detta innefattar bland annat att fortl-
P ande beddma bg-[-ﬂg_ets ekonomiiska situation och att tillse att bo-
lag_e ts organisation ar utformad s& atth :iﬁ.'l{f'ﬁ-riﬁge ri_,..'meaze lsfSrvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter | Svrigt kontroll-

erqs pié --et'.t;-"ba-trggg.c:.ﬁ-d'e. saitt.

Stockhoim den 26 mars 2024,
Grant Thornton Sweden AB\ /'

Mikael Ostbliom

Auktoriserad revisor

Member of Grant Thoraten Interngtional Ltd

Revisorns ansvar

Vart mél betréffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhamta revisionsbevis f6r att
med en rimlig grad av sidkerhet kunna beddma om négon styrelse-

ledamot | négot vasentligt avseende:

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

redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrGffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller fGrlust, och ddrmed vart uttalande om detta, Gr
att med rimlig grad av sakerhet bed6ma om t6rslaget dr forenligt

med aktiebolagslogen.

Rimlig s@kerhet aren hég grad av sdkerhet, men ingen-garanti for

att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptédcka dtgérder eller forsummelser som kan féran-

leda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dis-

positionar av bolagets vinst eller forlust inte-dr f8renligt med aktie-

bolagslagen.
Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-
dervi Dro fessionellt omddme och har en _;p-mfe.sSic: nellt skeptisk in-

stdlining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen

och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grun-
dar sig framst pd& revisionen av rakenskaperma. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionelld be-
dbémning med utgangspunkti risk och vasentlighet. Det innebdr att
vi fokuserar granskningen pd sddana dtgéirder, omréaden och f6r-
hailanden som Grvasentliga f6r verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sdrskild betydelse for bolagets situation. Vi

gdar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna

lande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens fdrslag till disposit-
ioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om

forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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