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Styrelsen for Vasakronan Blamannen AB avger foljande arsredovisning for rékenskapsaret
2022-01-01 - 2022-12~-31.

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten
Bolagets verksamhet omfattar dgande, utveckling och férvaltning av fast och 16s egendom. Under aret har

bolaget inte haft nagon anstalld personal och inte heller utbetalt nagra léner eller andra ersattningar.

Vasakronan Blamannen AB &ar ett heldgt dotterbolag till Vasakronan AB (publ), org nr 556061-4603.

Vasentliga handelser under rikenskapsaret

Omvériden préaglades av kriget i Ukraina, en kraftigt stigande inflation och snabbt ékande réntor. Detta har
i sin tur lett till hogre kreditmarginaler och sémre tillgang till kapitalmarknaden. Hushallens kopkraft har
minskat och Sverige ar nu pa vég in i en lagkonjunktur. Vasakronan-koncernen har paverkats genom
stigande el-, material- och réntekostnader samtidigt som intékterna har ékat med index och tilldgg.

Forvantad framtida utveckling
Bedémningen ar att osékerheten i omvérlden fortsatt kommer paverka bolagets verksamhet, men att

Vasakronan-koncernen star stabilt med langsiktiga dgare och god tillgang till kapital. Bolagets verksamhet
och resultat under det féljande réakenskapsaret bedtms vara i nivd med detta rakenskapsar, justerat for
eventuella nedskrivningar samt kép och férsaljningar av fastigheter.

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomséattning 428 101 392 386 386 058 372 519 348 864
Resultat efter finansiella poster 206 846 206 308 191 271 206 405 207 379
Balansomslutning 3828 763 3798 334 3 760 436 3659742 3633478

Risker och osdkerheter
Bolaget ar genom sin verksamhet utsatt for en mangd olika risker, dar de afférsméassiga riskerna beddms

ha storst paverkan pa bolagets resultat.

Fastigheternas marknadsvérde
Vérdet pa fastigheterna &ar det riskomrade som enskilt kan ha storst paverkan pa foretagets ekonomiska

resultat pa kort sikt, &ven om det inte ger nagon direkt effekt pa kassaflodet. Vardet paverkas framst av
marknadens antaganden om direktavkastningskrav och marknadshyra, men &ven faktorer som foretaget

kan paverka sasom uthyrningar, investeringar och energieffektiviseringar.

Uthyrning och kundarbete
Hyresintakterna paverkas framst av affarsmassiga risker. Tillvéxten i ekonomin styr sysselsattnings-
graden, som &r en vasentlig grund fér utbud och efterfragan pa hyresmarknaden och dérmed paverkar

vakansgrad och hyresnivaer.

Drift och underhail
Fastighetskostnaderna paverkas av savél affarsmassiga som administrativa risker. Inflationen &r en av de

affarsmassiga riskerna. Men ett visst skydd mot inflationens effekter pa resultatet erhalls i och med att
hyreskontrakt ger méjlighet till uppjustering av hyran vid féréndringar | konsumentprisindex. Bland de
administrativa riskerna kan namnas brister i inkOpsprocessen, som kan [eda ill att ink6pskostnaderna blir
hogre &n de borde vara. Denna risk hanteras genom ett strukturerat inkdpsarbete dér stordriftsférdelar tas

till vara inom koncernen.

Fastighetsprojekt
Att nyuppfora fastigheter och utveckla befintliga genom investeringar ar ett sétt att 6ka avkastningen.
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Riskerna vid projektutveckling finns | bedémningar kring hyresmarknadens utveckling, men ocksa |
utformningen av produkten och sjélva projektgenomfidrandet. Riskerna begransas genom att investeringar
enbart gors | marknader déar man har god marknadskdnnedom, och dér det finns stark efterfragan pa

lokaler.

Fastighelstransaktioner
Kop och forséljning av fastigheter ar ytterligare eit satt att 6ka avkastningen. Riskerna vid transaktioner

begransas genom kvalitetss@krade interna processer och hig kompetens i transaktionsteamen.

Skalf
Verksamheten paverkas av skatter i form av inkomstskatt, fastighetsskatt och moms. Dessa paverkas |

sin tur av politiska beslut, lagstiftning samt rattsutveckling. Risken begransas genom en forsiktig och
balanserad hantering av skattefragor, och Vasakronan Blamannen AB &r idag inte féremal f6r nagra

skatteprocesser.

Anseende
Anseenderisker paverkar varumérket och dérigenom det ekonomiska resultatet pa sikt. De kan finnas |

alla delar av verksamheten och ar till stor del kopplade till personalens agerande. Begransning av riskerna
sker genom ett omfattande arbete med foretagskultur och varderingar.

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

balanserad vinst 3563 552 248

arets vinst 74 143 460
427 695 708

disponeras sa att

till aktiedgare utdelas 74 143 460

i ny rakning éverfores 353 552 248
427 695 708

Styrelsen anser att forslaget ar férenligt med forsiktighetsregeln | 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt
féljande redogorelse: Styrelsens beddmning &r att efter dverforingen finns full tAckning 16r bolagets
bundna egna kapital och att hdnsyn har tagits till att vinstutdelningen &r férsvarlig med hénsyn {ill de krav

verksamhetens art, omfattning och risk stéller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och stélining i dvrigt.

Foretagets resultat och stallning i dvrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning samt
kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrakning
Tkr

Hyresintakter

Fastighetskostnader
Driftkostnader
Underhal
Administration
Fastighetsskatt

Driftnetto

Avskrivhingar
Rorelseresultat

Finansiella poster

Rénteintikter och liknande resuitatposter
Réantekostnader och liknande resultatposter
Resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt
Arets resultat

Not

0

10

11

2022-01-01
-2022-12-31

428 101
428 101

-30 051
-8 775

-11 501
-51 180

-101 507

326 594

-58 741
267 853

154

-61 162
-61 008

206 845

-113 540
93 305

-19 162
74 143

3(17)

2021-01-01
-2021-12-31

392 386
392 386

-23 473

-8 923
-10 789
-37 263
-80 438

311 948
-58 447
253 501

245

-47 438
-47 193

206 308

-1563 686
52 622

-10 865
41 757

Bolaget har inga poster att redovisa i évrigt totalresultat varmed totalt resultat dverensstdmmer med arets

resultat.
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Balansrakning Not 2022-12-31 2021-12-31
Tkr

@

i

Y

" TILLGANGAR

£}

u@

¥ Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstiligangar
Férvaltningsfastigheter
Pagaende ny- till- och ombyggnhader

Summa aniaggningstillgangar
Omséattningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos konhcernféretag
Ovriga fordringar

FForutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

12, 13

14

15

16

3 460 759
30 297
3 491 056

3 491 056

3 999
331 193
2420
96

337 708

337 708

3 828 764

3499 102
33 558
3 532 660

3 632 660

45

264 665
168

796

265 674

265 674

3 798 334
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Ba[ansrﬁkning Not 2022-12-31 2021-12-31

Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital | 50 50

Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel 353 5562 381 795

Arets resultat 74 143 41 757
427 695 423 5562

Summa eget kapital 427 745 423 602

Obeskattade reserver 17

Periodiseringsfonder 22 886 22 886

Langfristiga skulder

Skulder fill koncernforetag 15 3 222 000 3 222 000

Uppskjuten skatteskuld 18 18 617 17 001

Summa langfristiga skulder 3 240 617 3 239 001

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 15 2 1564 2422

Aktuella skatteskulder 21 306 3759

Ovriga skulder 25 385 27 003

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19 88 671 79 661

Summa kortfristiga skulder 137 516 112 845

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3 828 764 3 798 334
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Forandring eget kapital
TKr

Ingaende eget kapital 2021-01-01
Arets resultat

Utgaende eget kapital 2021-12-31

Ingaende egef kapital 2022-01-01
Arets resultat
Utdelning

Utgaende eget kapital 2022-12-31

Aktie-
kapital

50

50

50

50

Aktiekapitalet bestar av 500 aktier med kvotvérdet 100 kr.

Balanserade
vinstmedel

381 795

41 757

423 552

423 552

74 143
~70 000

427 696

6 (17)

Totalt
eget kapital

381 845
41 757
423 602
423 602
74 143
-70 000

427 746
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Kassaflodesanalvs Not 2022-01-01 2021-01-01
Tkr y -2022-12-31 -2021-12-31
Den lopande verksamheten

Rorelseresultat 267 854 253 501
Erhalina rantor 154 245
Betalda réntor -61 162 -47 438
Justeringar fOr poster som inte ingar i kassafiédet 21 58 741 58 447
Betald skatt D -22 954
Kassafltde fran den [6pande verksamheten fore

forandring av rorelsekapital 265 587 241 801
Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet

Okning(-) / minskning(+) av rérelsefordringar -72 111 27 121
Okning(+) / minskning(-) av rérelseskulder -106 321 -238 079
Kassaflode fran den [6pande verksamheten 87 155 30 843
Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga fastigheter -17 155 -30 843
Kassaflode fran investeringsverksamheten -17 155 -30 843
Finansieringsverksamheten

Utbetald utdelning -70 000 0
Kassafldéde fran finansieringsverksamheten -70 000 0
Arets kassaflode 0 0
Likvida medel vid arets borjan 0 0
Likvida medel vid arets slut 0 0
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Noter

Not 1 Allman information

Vasakronan Blamannen ABs verksamhet omfattar att &ga och forvalta fastigheter samt déarmed f8renlig
verksamhet. Bolaget ar ett aktiebolag registrerat i Sverige och med séte | Stockholm. Adressen till

huvudkontoret ar Malmskilinadsgatan 36, 104 25 Stockholm.

Styrelsen har den 12 juni 2023 godként denna arsredovisning fér offentliggbrande.

Not 2 Redovisningsprinciper

Grund for rapporternas upprattande

Arsredovisningen for Vasakronan Blamannen AB har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och
RFR 2 Redovisning f6r juridiska personer. RFR 2 anger att féretag i sin arsredovisning ska tillampa
International Financial Reporting Standards (IFRS) sadana de antagits av EU, i den utstrackning detta &r
mojligt inom ramen for Arsredovisningslagen och Tryggandelagen, samt med hansyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tilldgg som kravs |
forhallande till IFRS. Arsredovisningen har upprattats enligt anskaffningsvardemetoden.

Bolaget tilldmpar de principer som presenteras nedan. Principerna har tillampats konsekvent for alla
presenterade ar, om inte annat anges.

Att uppréatta rapporter | 6verensstammelse med tillampade regelverk kréver anvandning av en del viktiga
uppskattningar for redovisningsédndamal. Vidare krévs att ledningen gor vissa beddmningar vid
tilldmpningen av foretagets redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hég grad av beddémning,
som &r komplexa eller sadana omraden dér antaganden och uppskatiningar ar av vésentlig betydelse for
foretagets arsredovisning anges i not 4.

Materiella anlaggningstillgangar
Bolaget innehar en fastighet. Fastigheten &r avsedd att ge langfristig hyresavkastning och klassificeras

som forvaliningsfastighet.

Forvalthingsfastigheten redovisas till anskaffningsvardet med avdrag for ackumulerade avskrivhingar och
eventuella nedskrivningar. Bolaget har vait att tillimpa undantaget | RFR 2 avseende avskrivningar pa
forvaltningsfastigheter och utgar fran RR 24 Férvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella
anlaggningstillgangar i den lydelse dessa hade den 31 december 2004, vilket innebér linjar avskrivning pa

totala anskaffningsvérdet pa byggnadsdelen av fastigheten.

| anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan hanforas till férvarvet av tillgangen. Tillkommande
utgifter laggs till tillgangens redovisade vérde eller redovisas som en separat tillgang, beroende pa vilket
som &r l[ampligt, endast da det dr sannolikt att de framtida ekonomiska férmaner som &r férknippade med
tillgangen kommer att komma koncernen tillgodo och tillgangens anskaffningsvéarde kan métas pa ett
tiliforlitligt sdtt. Redovisat varde for den ersatfa delen fas bort fran balansrédkningen. Alla andra former av
reparationer och underhall redovisas som kostnader i resultatrékningen under den period de uppkommer.

Inga avskrivningar gors pa mark. Avskrivningar pa andra tillgangar, for att férdela deras anskafiningsvarde
ner till det beréknade restvardet dver den beraknade nyttjandeperioden, gors linjart enligt féljande:

Byggnader 2 till 4% per ar
Markanidggningar 5% per ar
Byggnadsinventarier 20% per ar
Markinventarier 20% per ar
Inventarier 20% per ar

Tillgangarnas restvérden och nyttjandeperiod prévas vid varje rapporiperiods slut och justeras vid behov.
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En tillgangs redovisade varde skrivs omgaende ner till dess atervinningsvarde om tiligangens redovisade
varde Sverstiger dess heddmda atervinningsvarde. Vinster och férluster vid avytiring faststétls genom en
jdmforelse mellan forsaljningsintékten och det redovisade vérdet.

For forvaltningsfastigheter presenteras i not ett verkligt varde, vilket utgérs av etf marknadsvarde som
arligen faststélls av externa varderingsméan. Vasakronan tilldmpar IFRS 13 "Vardering till verkligt varde"
for forvaltningsfastigheter vilket innebér en varderingshierarki i 3 nivaer. Niva 1 - Innebér att det finns
noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder som foéretaget har tiligang till vid
varderingstilifallet. Niva 2 - Annan indata an i niva 1 som éar direkt eller indirekt observerbara f6r tillgangen
eller skulden. Niva 3 - Icke observerbar indata for tillgangen eller skulden. Vasakronan beraknar verkligt
vérde i enlighet med niva 3 ovan. Verkligt varde baseras pa priser pa en aktiv marknad, justerade, om sa
kravs, for eventuella avvikelser avseende den aktuella tillgangens typ, 1age eller skick., Om sadan
information inte finns tillganglig, anvands alternativa varderingsmetoder som exempelvis aktuella priser pa
mindre aktiva marknader eller diskonterade kassaflédesprognoser, Dessa varderingar omprévas arligen

av externa véarderingsman.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

Tillgangar som &r foremal f6r avskrivningar utsatts for ett nedskrivningstest om det foreligger en indikation
pa att det redovisade véardet inte kan atervinnas. En nedskrivning redovisas till det belopp varmed
tillgangens redovisade vérde dverstiger dess &tervinningsvérde. Atervinningsvardet &r det hdgsta av
tillgangens verkliga varde minskat med férséljningskostnader och dess nyttjandevéarde. For tillgangar som
tidigare har skrivits ner gérs per varje balansdag en prévning om aterféring bér goras.

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen bestar huvudsakligen av kencerninterna

fordringar och skulder men aven av kundfordringar och leverantérsskulder. Finansiella instrument
redovisas initialt till verkligt varde med tillagg fér eventuella transaktionskostnader.

Koncerninterna fordringar
Det verkliga vérdet pa koncerninterna fordringar motsvarar dess redovisade vérde, eftersom

diskonteringseffekten inte ar vasentlig.

Kundfordringar
Kundfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och dérefter till upplupet anskaffningsvarde

minskat med eventuell reservering for vardeminskning. Reserveringens storlek utgors av skillnaden
mellan tillgangens redovisade véarde och nuvardet av den beddmda framtida betalningen. Eventuell

nedskrivning redovisas i resultatrakningen som en kostnad.

Likvida medel
| likvida medef ingar kassa, banktillgodohavanden och évriga kortfristiga placeringar med forfallodag inom

tre manader fran anskaffningstidpunkten.

Koncerninterna skulider
Det verkliga vardet pa koncerninterna skulder motsvarar dess redovisade vérde, eftersom

diskonteringseffekten inte ar vasentlig.

Leverantorsskulder
Leveranttrsskulder ar forpliktelser att betala f6r varor eller tjanster som har forvarvats i den {6pande

verksamheten fran leveranttrer. Leverantorsskulder klassificeras som korifristiga skulder om de forefaller
inom ett ar eller tidigare (eller under normal verksamhetscykel om denna &r langre). Om inte, tas de upp
som langfristiga skulder. Leverantérsskulder redovisas till nominellt belopp.

|.aneskulder redovisas till anskaffningsvarde, netto efter transaktionskostnader.

Aktuell och uppskjuten inkomstskatt

Aktuell skatt &r den skatt som beraknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Det skattepliktiga
resultatet skiljer sig fran det redovisade resultatet genom att det har justerats f6r e] skattepliktiga och e
avdragsgilla poster. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar eventuellt
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justerat med aktuell skatt hanforligt till tidigare perioder.

Uppskijtiten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, vilket innebér att uppskjutna skatteskulder
redovisas i balansrékningen fér alla temporéra skillnader som uppkommer mellan det bokférda och det
skattemassiga vardet pa tiligangar och skulder. Om den temporéara skillnaden uppkommit vid foérsta
redovisningen av tillgangar och skulder som utgér ett tillgangsférvary, redovisas daremot inte uppskjuten
skatt. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den omfattning det ar troligt att beloppen kan utnyttias mot framtida skatteméssiga
dverskott. Uppskjuten skatt berdknas enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats elier aviserats per
balansdagen och som férvantas gélla nar den berérda uppskjutna skattefordran realiseras eller gen

uppskjutna skatteskulden regleras.

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skattepliktiga temporéra skilinader, Pa grund av
sambandet mellan redovisning och beskattning redovisas emellertid den uppskjutna skatteskulden pa
obeskattade reserver som en del av de obeskattade reserverna. Aven bokslutsdispositionerna i
resultatrakningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Intaktsredovisning
Intékter varderas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas, och motsvarar de

belopp som erhalls for salda varor efter avdrag foér rabatter, returer och mervardesskatt. Bolaget redovisar
en intakt nér dess belopp kan matas pa ett tillforlitligt satt, det &r sannolikt att framtida ekonomiska férdelar

kommer att tillfalla féretaget och sérskilda kriterier har uppfyllts sasom beskrivs nedan.

Hyresintédkter
Forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal. Hyresintékterna bestar av fast hyra samt

omsattningsbaserade hyror,

Fasta hyresintakter i fastighetsforvaltningen redovisas i den period som hyran avser. Hyresintakter for
forvaltningsfastigheterna redovisas linjart i enlighet med villkoren som anges i géllande hyresavtal. | de fall
hyreskontrakiet under viss tid medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan fidpunkt hgre
hyra, periodiseras denna under respektive dverhyra dver kontraktets optid. Rabatterna som l&mnas for
begrénsningar i nytijanderétten, vid exempelvis ombyggnation eller i samband med succesiv inflyttning

redovisas | den period de avser.

Omsaéttningsbaserade hyror berdknas med olika procentsatser beroende pa intéktstyp och redovisas i den
period da de uppstar.

Statliga bidrag och hyresrabatter
Erhalina statliga bidrag kopplat till regeringens tillfalliga hyresstddspaket redovisas i enlighet med 1AS20

Redovisning av statliga bidrag och upplysningar om statligt stéd. Det innebar att statliga bidrag redovisas
som hyresintékter i resultatrakningen i samma period som det hyresbortfall | form av rabatter som det
statliga stodet avser att ticka. Bidragen redovisas till den del det beddms sannolikt att de kommer att
erhallas. Ldmnade hyresrabatter kopplade till de statliga bidragen anses inte utgdra justeringar av de
befintliga hyresavtalen och har darfor inte periodiserats éver hyresavtalens |6ptid. Dessa hyresrabatter har

istéllet redovisats | den hyresperiod som rabatten avser.

Intédkter fran fastighetsfOorsaljningar
Forsaljining av fastigheter redovisas pa tilltradesdagen, om inte risker och formaner férknippade med

fastigheten Svergatt till kdparen vid ett tidigare tillfélle. Beddmning av om risker och formaner har évergatt
sker vid varje enskilt avyttringstillfalle.

Leasingavtal
Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férmaner férknippade med agandet faller pa leasegivaren,
klassificeras som operationella [easingavtal. Bolagets samtliga hyresavtal &r utifran delta att betrakia som

operationella leasingavial. Fastigheter som hyrs ut under operationeila leasingavtal inkluderas | posten
forvaltningsfastigheter. Principen for redovisning av hyresintakter framgar ovan under rubriken

Intaktsredovisning.
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Betalningar som gérs avseende operationella leasingavtal, dér Vasakronan Blamannen AB &r
leasetagare, kostnadsfors i resultatrdkningen linjart éver leasingperioden.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrékningen.

Aktieagartillskott
Aktiedgartiliskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos

givaren, i den man nedskrivning ej behovs.

Koncernuppgifter

Vasakronan Blamannen AB &r ett helagt dotterbolag till Vasakronan AB (publ), org nr 56566061-4603, med
sate | Stockholm som ingar i Vasakronan-koncernen. Koncernredovisning upprittas inte med stéd av ARL
7:2. Vasakranan Holding AB, org nr 556650-4196, med sate i Stockholm uppréttar koncernredovisning.
Av totala inkdp och férsélining méatt i kronor avser 14% (31) av inkdpen och 5% (1) av férséljningen andra
foretag inom hela den koncern som bolaget tillhor.

Hallbarhetsrapport
Bolaget ingar i hallbarhetsrapport som uppréattas av Vasakronan AB (publ), org nr 5656061-4603, med séte

| Stockhoim.

Not 3 Finansiell riskhantering

Vasakronan Blamannen AB é&r inte utsatt for ndgra vasentliga finansiella risker da all extern finansiering
sker via koncernens moderbolag.

Bolaget ar dock indirekt utsatt for féljande finansiella risker:
- Kreditférsdrjningsrisk; risken att inte ha tillgang till finansering av sin verksamhet
- rénterisk; risken att marknadsréntan forandras pa ett oférdelaktigt satt
- motpartsrisk; risken att en motpart inte kan fullgéra sina ataganden

Koncernens finansiella riskhantering, som syftar till att motverka ovanstaende risker, ar centraliserad till
koncernens moderbolag, Vasakronan AB (publ), org nr §56061-4603.

Not 4 Viktiga uppskattningar och bedémningar for redovisningsandamal

For att kunna uppréatta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen
gbra beddmningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade tiligangs- och skuldposter respektive
intakts- och kostnadsposter samt lamnad information i dvrigt. Beddmningarna baseras pa erfarenheter
och antaganden som ledningen och styrelsen beddmer vara rimliga under radande omsténdigheter.
Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa beddmningar om andra forutséattningar uppkommer. Nedan
beskrivs de bedomningar som &r mest visentliga vid uppréttandet av bolagets finansiella rapporter.

Verkligt varde pa férvalthingsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till bokfort varde, men bolaget upplyser om verkligt varde. Verkligt varde
faststélls av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvéarde. Véasentliga beddmningar har
darmed gjorts avseende bland annat kalkylrénta och direktavkastningskrav, vilka ar baserade pa
varderarnas erfarenhetsmaéssiga bedémningar av marknadens forréntningskrav pa jamférbara fastigheter.
Bedomningar av kassaflodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader dr baserade pa faktiska
kostnader men ocksd erfarenheter av jamférbara fastigheter. Framtida investeringar har beddmts ufifran
det faktiska behov som foreligger. De externa varderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.
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Not 5 Hyresintakter

2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Hyresintdakter
Hyresintékter fran koncernféretag 20 440 2 859
Hyresintakter fran dvriga hyresgéster 407 661 389 527
428 101 392 386
Kontraktsportfoljens forfallostruktur
Inom 1 ar 64 579 99 269
Mellan 1 och 5 ar 302 110 257 302
Mer &n 6 ar 70 239 28 380
436 928 384 951

Av den kontrakterade hyran utgdrs 97 procent av kommersiella kontrakt och 3 av bostéder.

For att minska exponeringen for kreditforluster gérs bade vid nyuthyrning och lopande under
kontraktstiden uppféljning av hyresgésternas kreditvardighet, och i vissa fall stélls dven krav pa

sakerheter.

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavial.

Not 6 Arvode till revisorer
Arvode till revisorer har belastat moderbolaget i koncernen, Vasakronan AB (publ).

Not 7 Avskrivningar och nedskrivningar

2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Byggnader -44 117 -44 041
Byggnadsinventarier -14 620 -14 402
Markanldggningar -4 -4
-58 741 -58 447

Not 8 Ranteintdkter och liknande resultatposter
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Utdelning frén Brandkontoret 89 85
Ovriga ranteintékter 66 161
154 2456
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Not 9 Rantekostnader och liknande resuitatposter

Réantekostnader till koncernforetag
Ovriga rantekostnader

Not 10 Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag

Not 11 Aktuell och uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt, férvaltningsfastigheter
Totalt redovisad skatt

Avstamning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skait

Skatt enligt gallande skattesats
Ovriga ej avdragsgilla kostnader
Ovriga poster

Skattereduktion inventariekop
Redovisad effektiv skatt

2022-01-01
-2022-12-31

-61 149
-13
-61 162

2022-01-01
-2022-12-31

-113 540
~113 540

2022-01-01
-2022-12-31

-17 547

-1 616
-19 162

2022-01-01
-2022-12-31
93 306

~19 221
-4

~24

86

-19 162
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2021-01-01
-2021-12-37%

-47 437
-1
-47 438

2021-01-01
-2021-12-31

-1863 686
-163 686

2021-01-01
-2021-12-31

-11 043
178
-10 865

2021-01-01
-2021-12-31
52 622

-10 840
-2

~23

0

-10 865

Aktuell skatt och uppskjuten skatt har for 2022 beréknats utifran en nominell skattesats pa 20,6 procent.

Not 12 Forvaltningsfastigheter

Ingaende anskaffningsvérden
Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

2022-12-31

47563 291
20 398
4773 689

-1 254 189
-58 741
-1 312 931

3 460 759

2021-12-31

4 750 107
3184
4753 291

-1 195 742

-68 447
-1 254 189

3 499 102
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Verkligt varde motsvaras av fastigheternas marknadsvérde. De externa vérderingar som har utforts per
balansdagen har omfattat bolagets samtiliga fastigheter. Fastigheternas verkliga vérde har faststalits till 10

900 mkr (10 600).

Marknadsvérdena beddms med hjélp av en avkastningsbaserad vérderingsmetod som bygger pa
kassaflodesanalyser med en kalkylperiod om minst 10 ar. Hyresinbetalningarna berdknas utifran befintliga
lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut. Lokalhyreskontraki med en utgaende hyra som har bedomts
vara marknadsmaéssig har antagits forlangas pa oféréndrade villkor efter utgangen av nuvarande
kontrakisperiod, medan 6vriga lokalhyror justeras till en beddémd marknadsmaéssig hyresniva. For bostader
har hyresférandringar intialt bedémts utifrén vilken ort och vilket marknadssegment den enskilda

fastigheten finns i.

Kassaflodet for drift-, underhalls- och administrationskostnader ar baserat pa faktiska kostnader och
erfarenheter av jamforbara objekt. Investeringar har bedtmts utifran det behov som féreligger. De externa
varderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.

Kalkylrénta och direktavkastningskrav &r baserade pa varderarnas erfarenhetsméssiga bedomningar av
marknadens férvantningskrav pa jamférbara fastigheter. Som underlag har varderingsféretagen hatt
tillgang till samtliga géllande lokalhyreskontrakt, information om vakanta lokaler, faktiska drift- och
underhéllskostnader samt planerade investeringar. Aven historiska utfallssiffror samt prognoser for nésta

ar har utgjort underlag.

| marknadsvérderingen ingar det bedémda vérdet av detaljplanelagda byggratter samt i vissa fall vérdet av
ej detaljplanelagda byggratter. Marknadsvardet av ej detaljplanelagda potentiella byggratter ar beroende
av bland annat hur langt framskriden planprocessen ar. Byggratter varderas frAmst med ortprisanalys,
vilket innebér att bedomningen av marknadsvérdet sker utifran jamforelser av priser for iikartade
byggratter. En byggratt varderas som ett projekt fran den dag det finns ett hyresavtal tecknat och/eller att
beslut fattats om projekistart. Ett sédant beslutat projekt varderas med en kassflodesanalys dér framtida
kassafléden diskonteras och avdrag gors for de investeringar som beddms uppkomma.

Om avtal har tecknats avseende forséljning av fastighet anvands det avtalade fastighetsvardet som
marknadsvérde vid kommande kvartalsbokslut.

Not 13 Fastighetsforteckning

Uthyrnings
par  Taxerings-
Fastighetsforteckning area, kvim varde, tkr
Blamannen 20, Stockholm 65 526 5 552 000

65 526 5 552 000

Not 14 Pagaende ny- til! och ombyggnader

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskafiningsvarden 33 558 5 899
Nyanskaffningar 17 165 30 843
Omklassificeringar -20 416 -3 184

Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden 30 297 33 558
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Not 15 Finansiella instrument

16 (17)

Samtliga finansiella tiligangar och skulder ar klassificerade som kundfordringar, évriga finansiella
fordringar, leverantérsskulder och dvriga finansiella skulder. Redovisat varde bedéms inte avvika fran

verkligt varde da fordringarna och skulderna huvudsakligen &r koncerninferna.

2022-12-31

Finansiella tillgangar
Kundfordringar 11 892
Avséttning for osékra fordringar -7 893
Kundfordringar netto 3 999
Fordringar hos koncernféretag 331 193
331 193

Finansiella skulder

Leverantorsskulder 2 154
Skulder till koncernféretag 3 222 000
3 224 154

2021-12-31

2 390
-2 344
45

264 665
264 665

2 422
3 222 000
3 224 422

Fordringar respektive skulder till koncernféretag bestar av summan av avrakningskonton mot respektive
koncernfaretag da bolaget saknar eget bankkonto. Har redovisas huvudsakligen neitot av bolagets

hyresinbetalningar och leverantdrsbetalningar.

Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2022-12-31
Forutbetalda driftkostnader 3
Ovriga poster 03
86

Not 17 Obeskattade reserver
2022-12-31
Periodiseringsfond 2018 22 886

22 886

2021-12-31
0

796
796

2021-12-31

22 8386
22 886
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Not 18 Uppskjuten skatt pa temporara skillnader
Uppskjuten skatt pa tempordra skillnader

2022-12-31
Temporéra skilinader Uppskjuten
skattefordran
Férvaltningsfastigheter 0
0

2021-12-31
Temporara skillnader Uppskjuten
skattefordran
Forvaltningsfastigheter 0
0

Samtliga skatteskulder beddms férfalla efter 12 manader.

Forandring av uppskjuten skatt

Belopp vid
arets ingang

Forvaltningsfastigheter 17 001
17 001

Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Forutbetalda hyresintékter
Upplupha driftkostnader
Ovriga poster

Not 20 Stallda sakerheter

Fastighetsinteckningar till forman for moderbolaget i
koncernen

Not 21 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

AvskKrivningar

Uppskjuten
skatteskuld
18 617
18 617

Uppskjuten
skatteskuld
17 001

17 001

Redovisas i
resultatrak.

1616
1616
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Netto

18 617
18 617

Netto

17 001
17 001

Belopp vid
arets utgang
18 817

18 617

2022-12-31
86 995

0

1716
88 671

2022-12-31

2 000 000
2 000 000

2022-12-31

58 741
58 741

2021-12-31
76 853
2 808

0
79 661

2021-12-31

2 000 000
2 000 000

2021-12-31

68 447
58 447
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Not 22 Visentliga hdndelser efter rdkenskapsarets slut
Inga véasentliga hdndelser som paverkar bedémningen av bolagets finansiella stéllning har intréffat efter

balansdagen.

Not 23 Forslag till vinstdisposition

2022-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel
(kronor):
balanserad vinst 353 552 248
arets vinst 74 143 460
427 695 708
disponeras sa att
till aktiedgare utdelas 74 143 460
| Ny rékning dverfbres 353 552 248
427 695 708

Stockholm den 12 juni 2023

Christer Nerlich Asa Lindfors
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Revisionsberittelse

Till bolagsstamman i Vasakronan Blamannen AB, org.nr 556825-9302

Rapport o arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Vasakronan
Blamannen AB for ar 2022-01-01 - 2022-12-31,

Enfigt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en 1 alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Vasakronan
Blamannen ABs finansiella stéllning per den 31 december
2022 och av dess finansielia resultat och kassafloden for aret
enligt arsredovisningsiagen. Férvaltningsberdttelsen &r
forenlig med arsredovisningens tvriga delar.,

Vi {illstyrker ddrfdr att bolagsstamman faststdller resultat-
rdkningen och balansrdkningen,

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (1SA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs pdrmare | avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r obercende | fdrhallande {till
Vasakronan Blamannen AB enligt god revisorssed | Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa

Krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tilirackliga
och dndamalsenliga som grund f8r vara uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprdttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven foér den
interna kontroll som de beddOmer ar nodvdndig for att
uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styreisen for
bedémningen av bolagets formaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nar sa d&r tillampligt, om
forhallanden som kan paverka férmagan att fortsdtta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilidmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphtra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gbra nagot av detta,

Revisorns ansvor

Vara mal &r att uppné en rimlig grad av sdkerhet om att &rs-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsheréttelse som innehaller
vara uttalanden, Rimlig sdkerhet dr en héig grad av sdkechet,
men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt 1ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
visentlig felaktighet om en sadan finns, Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska besiut som anvéndare
fattar med grund I arsredovisningen.

ittt deress aab boand & e cdobal Litiate o

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professlonellt skeptisk instalining under
hela revisionen, Dessutom:

¢ identifierar och bedomer vl riskerna for vdsentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgirder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
dndamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptdcka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an for en
vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfaiskning,  avsiktliga  utelamnanden,  felaktig
information eller a8sidoséttande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den de] av bolagets interna
kontroll som har betydelse foér var revision fér att
utforma granskningsatgérder som d&r ldmpliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

o utvarderar vi 1&dmpligheten | de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar
| redovisningen och tillhdrande upplysningar.

s« drar vi en slutsats om l@mpligheten | att styrelsen

anvander antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
ay arsredovisningen. VI drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
nagon vasentllg os8kerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets formaga att fortsatta verksamheten.
Om vi drar sluftsatsen att det finns en vasentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberdttelsen fasta
uppmérksamheten pa upplysningarna | arsredovisningen
om den vasentliga osikerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar &ar otilirackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionshevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
férhallanden géra att ett bolag inte l&ngre kan fortsatta
verksamheten,

» utviarderar vi den Overgripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett
sdft som ger en rattvisande biid.

Vi maste informera siyreisen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulia iaktitagelser
under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i
den interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfatiningar

Utialanden

Utbver var revision av arsredavisningen har vi ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning av Vasakronan Blamannen
AB for ar 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att &rsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet {0r rékenskapsaret.

Grund fir uttalonden

Vi har uttort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. V| &r obercende i forhallande till
Vasakronan Blamannen AB enligt god revisorssed i Sverige
och har | 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
Krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har Iinhdmtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forsiaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller foriust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta biand annat en beddmning av om
utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav som
bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov,
llkviditet och stdllning i dvrigt.

Styreisen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortiopande bedoma bolagets ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation dr utformad
sa att bokfbringen, medelsférvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter i ovrigt kontrolleras pa ett

betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och
dirmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdakerhet kunna
bedbma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt
avseende:

o foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndagon
forsummelse som kan firanleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

e panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagsiagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust, och didrmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om
farslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

, forreraber imoead Lenst i Vong Gl b TR PRLS

Rimlig sakerhet ar en hig grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller
forsummelser som kan foranleda ersattningsskyidighet 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
anvander vi professionellt omdéme och har en professionelit
skeptisk instéllning under helfa revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
elfer forlust grundar sig framst pa revisionen av riken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som
utférs baseras pa var professionella beddmning med
utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebdr att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgidrder, omraden och
férhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dér
avsteg och overtrddelser skulle ha sdrskild betydelse for
holagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade besiut,
beslutsunderiag, vidtagna &tgdrder och andra forhallanden
som &ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underiagen for detta for att kunna beddma om férslaget ar

forenligt med aktiebofagslagen.
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