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Arsredovisnin g

kronan Sejen 3 AB
556837-6742

Réakenskapsaret

Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Vasakronan Sejen 3 AB intygar att resuitatrakningen och balansrakningen
| arsredowsmngen har faststéllts pa arsstdmma den 28 juni 2024. Arsstdmman beslutade att godkénna
styrelsens férslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet | arsredovisningen och revisionsberittelsen stammer dverens med
originaten.

Stockholm den 28 juni 2024

Asa Lindfors
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Org.nr 556837-6742

Styreisen fo6r Vasakronan Sejen 3 AB avger f6ljande arsredovisning for réakenskapsaret
2023-01-01 - 2023-12-31.

Forvaltningsberattelse

information om verksamheten
Bolagets verksamhet omfattar &gande, utveckling och forvaltning av fast och 16s egendom. Under aret har
bolaget inte haft nagon anstélld personat och inte heller utbetalt nagra ioner eller andra ersétiningar.

Vasakronan Sejen 3 AB &r ett helégt dotterbolag till Vasakronan Holdingfastigheter AB, org nr
55661 1-6850.

Visentliga hdndelser under rikenskapsaret
imvar!den praglades av gec}paht;sk osakerhet en kraﬂ:igt shgande mﬂat;m @ch snabbt akande rantc;sr

kﬂpkraft ha;r__mi_nskat ach Sverlgge befinner sx_g i en Iagkﬁmunktur Vasakmnan koncemen har under aret
ﬁ'a mfé raiit paverkats av fortsatt hoga drift- och réntekostnader samtidigt som intdKterna har okat drivet av

Forvantad framtida UtVeckﬁng

Bedomningen &r att osékerheten | omvarlden forisatt kommer paverka bolagets verksamhet, men att
Vasakronan-koncernen star stabilt med langsiktiga dgare och god tillgang till kapital. Vasakronan har
fartsatt ett starkt emjudande med ﬂrra fast:gheter i marknader och lagen som efterfragas, och med en

Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning 25 921 23245 22 335 21872 9049
Resuitat efter finansiella poster 4 058 -4 584 -4 691 -4 743 -13 413

Balansomslutning 238 427 238 801 236 450 252 694 252 571

Risker och osdkerheter - - - -
Bolaget ar genom sin verksamhet utsatt f6r en méngd olika risker, dér de affarsméssiga riskerna bedéms
ha storst paverkan pa bolagets resuliat.

Fastighelemas marknadsvérde

Vardet pa fastigheten &r det riskomrade som enskilt kan ha stérst 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 aven faktorer som féretaget
kan paverka sasom uthyrningar, investeringar och energieffektiviseringar.

Uth ymm g och kundarbefe

gr_aden Som ar en vasenihg gru_n_c{ fm:r utbud _och eﬁe;rfragan pé hyresmarknaden o_ch darmed péverkar
vakansgrad och hyresnivaer.

.lnﬁ ach undemai!

iaﬁarsmasmga nskema Men et wsst skydd mt:at mﬂatmnens eﬁ’ekt&r pa resultatet erhalls i rach med aﬂ:

hyreskontrakt ger méjlighet till uppjustering av hyran vid féréndringar i konsumentprisindex. Bland de
administrativa riskerna kan ndmnas brister i inkOpsprocessen, som kan leda till att inképskostnaderna blir
hogre an de borde vara. Denna risk hanteras genom ett strukturerat inkGpsarbete dar stordriftsférdelar tas

titl vara inom kKoncernen.

Fastighetsprojekt
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A’tt nyuppf‘fﬁara fast’i’ghe‘ter och utveckia beﬂ’ntliga gemm invesiteringar ar ett sétt att oka av’kas’mingen

utformnmgen av pmdukten och slalva pm]ektgenomfarandet Rlskema begransas genom att mvesterlngar
enbart gors i marknader dar man har god marknadskannedom, och dar det finns stark efterfragan pa

lokaler.

Fastighetstransaktioner
Kop och forsaljning av fastigheter ar yiterligare ett satt att 6ka avkastningen. Riskerna vid transaktioner
begransas genom kvalitetssdkrade interna processer och hég kompetens i transaktionsteamen.

Skatt

Verksamheten paverkas av skatter i form av inkomstskatt, fastighetsskatt och moms. Dessa paverkas |
sin tur av politiska beslut, lagstiftning samt rattsutveckling. Risken begréansas genom en f()rSlktig och
balanserad hantering av skattefragor, och Vasakronan Sejen 3 AB ar idag inte féremal fér nagra

skatteprocesser.

Anseende

Anseenderisker paverkar varumaérket och dérigenom det ekonomiska resultatet pa sikt. De kan finnas i

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

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

balanserad vinst: 10 540 138

arets vinst 77 913
10 618 051

disponeras sa att

| ny rakning overfores 10 618 051
10 618 051

Foretagets resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterféljande resuitat- och balansrakning samt
kassaflodesanalys med noter.
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Resultatra kning Not 2023-01-01 2022-01-01
e -2023-12-31 -2022-12-31

Hyresintakter 55 25 991 23 545
25 921 23 245

Fastighetskostnader

Driftkostnader -3 666 -1 946
Underhall -167 -98
Administration 6 -125 -1 109
Fastighetsskatt -2 330 -2 330

Driftnetto 19 633 17 762

Avskrivningar 7 -17 130 17 130
Rorelseresultat 2 503 632

Finansiella poster

Réantekostnader och liknande resultatposter 8 " -8 647 -5 222
Resultat fran finansiella poster -6 561 -5 216

Resultat efter finansiella poster -4 058 -4 584

Bokslutsdispositioner g 4 135 5973
Resultat fore skatt 77 689

_S’ka;tt 10 T 13
Arets resultat 78 702

Bolaget har inga poster att redovisa i 6vrigt totalresultat varmed totalt resultat 6verensstdmmer med arets
resultat.



Vasakronan Sejen 3 AB

Balansrakni ng

Tkr

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstiligangar
Forvaltningsfastigheter

P&géende ny- till- och ombyggnader

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstiligangar

Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa omsiéttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

11, 12

13

2023-12-31

178 179
0
178 179

178 179

55 668
4 580
60 248

60 243

238 427

4(17)

2022-12-31

195 308
0
195 308

195 308

39 000
4108
385
43 493

43 493

238 801
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Balansrakning

Tkr

EGET KAPITAL

Eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget -kapiita!

Balanserade vinstmedel

Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Skulder till koncernforetag
Uppskjuten skatteskuld

Summa [angfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Ovriga skulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

14
16

14

2023-12-31

50

10 54
2

10 668

220 000

33

80
23878
4768

7726

238 427

9
10 618

5 (17)

2022-12-31

50

10 540

702
11 242
11 292

220 000
33

59
2 458
4 959
7 476

238 801
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Tkr

Ingaende eget kapital 2022-01-01

Arets resultat

Utgaende eget kapital 2022-12-31

Ingaende eget kapital 2023-01-01
Arets resultat
Utdelning

Utgaende eget kapital 2023-12-31

Forandring eget kapital

Aktie-

kapital

50

50

50

Aktiekapitalet bestar av 500 aktier med kvotvardet 100 kr,

Balanserade
vinstmedel

10 540

702
11 242
11 242

78
-702

10 618

6 (17)

Totalt
eget kapital

10 590
‘72

11 292
11 292
78

702

10 668
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Kassaflodesanalys
Tkr

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Erhallna rantor

Betalda rantor

Justeringar for poster som inte ingar | kassaflédet
Betald skatt

Kassaflode fran den 1opande verksamheten fére
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forédndring av rorelsekapitalet
Okning(+) / minskning(-) av rérelseskulder
Kassaflode fran den l6pande verksamheten

l-n;ve-ste-r-inrg}s_ve;r-kS'ia_m'h-etezn-
Kassafldde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not

18

2023-01-01
-2023-12-31

2503

86
-6 647
17 130
12

13 084

-16 767
4 385
702

=02
-702

7(17)

-2022-12-31

-5 222
17 130

12 546

19 469
6 923
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Noter

Not 1 Allman information

Vasakronan Sejen 3 ABs verksamhet omfattar att &ga och forvalta fastigheter samt dérmed férenlig

verksamhet. Bolaget &r ett aktiebolag registrerat i Sverige och med séte | Stockholm. Adressen till

huvudkontoret &r Malmskilinadsgatan 36, 104 25 Stockholm.
Styrelsen har den 2 april 2024 godként denna arsredovisning for offentliggérande.
Not 2 Redovisningsprinciper

Grund for rapporternas upprattande

Arsredovisningen for Vasakronan Sejen 3 AB har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och
RFR 2 Redovisning for juridiska personer. RFR 2 anger att foretag i sin érsredawsmng ska tillampa
International Financial Reporting Standards (IFRS) sadana de antagits av EU, i den utstrackning detta ar
mojligt inom ramen for Arsredowsnmgslagen och Tryggandelagen, samt med hansyn till sambandet

mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tillagg som kravs i

forhallande till IFRS. Arsredowsmngen har uppréattats enligt anskaﬁnmgsvardemetoden

Bolaget tillampar de principer som presenteras nedan. Principerna har tillampats konsekvent for alla

presenterade ar, om inte annat anges.

Att uppratta rapporter | Overensstammelse med tilampade regelverk kraver anvéndning av en del viktiga
uppskattningar for redovisningséndamal. Vidare kravs att ledningen gér vissa bedémningar vid
tillampningen av féretagets redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hog grad av beddmning,

som ar komplexa eller s&dana omraden dar antaganden och uppskattningar ar av vasentlig betydelse for
foretagets arsredovisning anges i not 4.

Materiella anlaggningstillgangar

Bolaget innehar en fastighetsamt en del inventarier. Fastigheten ar avsedd att ge langfristig

hyresavkastning och klassificeras som forvaltningsfastighet.

Bade forvaliningsfastigheten och inventarier redovisas till anskaffningsvéarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Bolaget har valt att tillampa undantaget i RFR
2 avseende avskrivningar pa forvaltnlngsfastighete_r och utgar frén RR 24 Forvaltningsfastigheter och RR
12 Materiella anlaggnmgsﬁllgangar i den lydelse dessa hade den 31 december 2004, vilket innebar linjar
avskrivning pa totala anskaffningsvardet pa byggnadsdelen av fastigheten.

I anskaffningsvéardet ingar utgifter som direkt kan hanforas till forvéarvet av tillgangen. Tillkommande
utgifter Iaggs tail tlllgangens redowsade varde elier redowsas som -en separa't tlllgang, bemende pa wlket

ner t!“ det beraknade restvardet over den beraknade nyﬂjandEpertoden gors llnjart enhg_t fo_ljande

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

Tillgangarnas restvérden och nyttjandeperiod prévas vid varje rapportperiods slut och justeras vid behov.
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En tmgangs redewsade varde sknvs omgaende ner ti”’ dess aterwnmngsvarde Gm ti!lgangens redawsade

arhgen faststalls av extema Vardenngsman Vasakronan ttllampar IFRS 13 "Varderlng t!ll verkhgt varde“
fér forvaltningsfastigheter vilket innebdr en varderingshierarki i 3 nivaer. Niva 1 - Innebéar att det finns
noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder som féretaget har tillgéng till vid
varderrngstillfeillet vaa 2 Annan mdata an ; nwé 1 som ar dlrekt eller mdlrekt absewerbara for tlllgéngen
varde I enhghet med niva 3 ovan. Verkhgt varde baseras pé pnser pa en aktw marknad Justerade om sé
kravs fﬂr eventuella awnkelaer avseende den aktue!la tlllgangens typ Iaga eller sklck Om sadan

mmdre aktwa marknader eller dlskmterade kassaﬂodespmgnoser Dessa vérdenngar ompmvas arllgen
av externa varderingsman.

Nedskrivningar av icke-finansiella tiligangar

'Tillgangar som ar féremal for avskrivningar utsétts for ett nedskrivningstest om det foéreligger en indikation
pa att det redovisade vardet inte kan atervinnas. En nedskrivning redovisas till det belopp varmed
tillgdngens redovisade varde overstiger dess atervinningsvarde. Atervinningsvéardet ar det hogsta av
tillgdngens verkliga varde minskat med forséljningskostnader och dess nyttjandevarde. For tillgangar som
tidigare har skrivits ner gors per varje balansdag en provning om aterféring bor goras.

'Frnansiieﬁa an!‘ﬁa’g}g}:ni'ngs'i:ﬂ!gangar

ttll detta Iagre varde om det kan antas att vardenedgangen ar bestaende

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen bestar huvudsakligen av koncerninterna
fordringar och skulder men dven av kundfordringar och leveranttrsskulder. Finansiella instrument
redovisas initialt till verkligt varde med tillagg fér eventuella transaktionskostnader.

Koncerninterna fordringar .
Det verkliga vardet pa koncerninterna fordringar motsvarar dess redovisade varde, eftersom
diskonteringseifekien inte ar vasenilig.

Kundfordringar
Kundfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och daretfter tili upplupet anskaffmngsvarde

mmskat med eventuell reservenng for vardemmsknmg Resewermgens storlek utgors av skt!lnaden

Likvida medel
| likvida medel ingér kassa, banktillgodohavanden och 6vriga kortfristiga placeringar med forfallodag inom

tre manader fran anskaffningstidpunkten.

Koncerninterna skulder
Det verkliga vardet pa koncerninterna skulder motsvarar dess redovisade varde, eftersom
diskonteringseffekten inte ar vasentlig.

Leverantérsskulder

Leverantorsskulder ar forpliktelser att betala for varor eller tjanster som har forvérvats i den l6pande
verksamheten fran leverantorer. Leverantorsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de férefaller
inom ett ar eller tidigare (eller under normal verksamhetscykel om denna &r langre). Om inte, tas de upp
som langfristiga skulder. Leverantorsskulder redovisas {ill nominellt belopp.

Laneskulder redovisas till anskaffningsvarde, netto efter transaktionskostnader.
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Aktuell och uppskjuten inkomstskatt

Aktuell skatt &r den skatt som beréknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Det skattephktiga
resultatet skiljer sig fran det redovisade resultatet genom att det har justerats for ej skattephktlga och gj
avdragsgllla poster Aktuell skatt ar skatt som ska betaias eller erhallas avseende aktuellt &r eventuellt

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansréakningsmetoden, vilket innebdr att uppskjutna skatteskulder
redovisas i balansrakmngen for alla temporara skillnader som uppkommer mellan det bokférda och det
skattemaéssiga vérdet pa tillgédngar och skulder. Om den temporéra skillnaden uppkommit vid forsta
redovisningen av tillgangar och skulder som utgér ett tillgdngsforvary, redovisas daremot inte uppskjuten
skatt. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den omfattning det &r troligt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skatteméssiga
overskott. Uppskjuten skatt berdknas enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats eller aviserats per
balansdagen och som férvantas galla néar den berdrda uppskjuina skattefordran realiseras eller den

uppskjutna skatteskulden regleras.

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

intakisredovisning

Intakter varderas till det verkliga vardet av vad som erhéllits eller kommer att erhédllas, och motsvarar de
belopp som erhalls for salda varor efter avdrag for rabatter, returer och mervardesskatt. Bolaget redovisar
en mtakt nar dess belapp kan matas pa ett ttllforhthgt satt det ar sannohk‘t att framtida ekonomiska fordelar

Hyresintdkter
Forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal. Hyresintakterna bestar av fast hyra samt
omsétiningsbaserade hyror.

'fomaltmngsfast:ghetema redowsas hnjart ] enhghet med wllkoren som anges | gallande hyresavtal | de fall
-_hyreskontraktet under wss tld medger en reducerad hyra som motsvaras av en vnd annan hdpunkt hogre

;redowsas | den penod de avser

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

Statliga bidrag och hyresrabatter

Erhallna statiiga bidrag kopplat till regeringens tillfalliga hyresstédspaket redovisas i enlighet med 1AS20
Redovisning av statliga bidrag och upplyshingar om statligt stéd. Det innebar att statliga bidrag redovisas
som hyresintékter i resultatrakningen i samma period som det hyresbortfall i form av rabatter som det
statliga sttdet avser att tacka. Bidragen redovisas till den del det beddms sannolikt att de kommer att
erhallas. Lamnade hyresrabatter kopplade till de statliga bidragen anses inte utgtra justeringar av de
befintliga hyresavtalen och har dérfor inte periodiserats 6ver hyresavtalens |6ptid. Dessa hyresrabatter har

istallet redovisats i den hyresperiod som rabatten avser.

Fbrsaljnmg ayv fastigheter redewsas pa tilltradesdagen om inte risker och férmaner férknippade med
fastigheten dvergatt till kbparen vid ett tidigare tilifalle. Beddmning av om risker och férmaner har évergatt
sker vid varje enskilt avytiringstillfalle.
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Leasingavtal . S _ . .
Leasingavtal déar i allt vasentligt alla risker och formaner férknippade med agandet faller pa leasegivaren,
kiassificeras som operationella leasingavtal. Bolagets samtliga hyresavtal &r utifran detta att betrakta som
operationella leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under operationella leasingavtal inkluderas i posten
forvaltningsfastigheter. Principen for redovisning av hyresintakter framgar ovan under rubriken

Intéktsredovisning.

Betainingar som gérs avseende operationella leasingavtal, dar Vasakronan Sejen 3 AB ar leasetagare,
kostnadsfors i resultatrakningen linjart dver leasingperioden.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrakningen.

Aktiedgartillskott | -
Aktieagartiliskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos
givaren, i den man nedskrivning ej behovs.

Koncernuppgifter
Vasakronan Sejen 3 AB ér ett he‘lég‘t dctt‘erbmag till Vasakmnan Hoidi‘hgfastigheter AB org nr

mte _m__e;d stbd_. av ARL 7_._2_ Vasa_kr@n,an H.;oldmg AB.; e_rg nr 556650—4195 me.d sate I Stockh&lm u_pprattar
koncernredovisning.

Av totala inkdp och forsalining méatt i kronor avser 29 % (26) av inkopen och 0 % (0) av f6rsaljningen
andra foretag inom hela den koncern som bolaget tilthér.

Hél’lbar’hetsrapport

] Stockholm
Not 3 Finansiell riskhantering

Vasakronan Sejen 3 AB &r inte utsatt for nagra vasentliga finansiella risker dé all extern finansiering sker
via koncernens moderbolag.

Bolaget ar dock indirekt utsatt for féljande finansiella risker:
- kredatforsdrjmngsnsk risken att infe ha tiligang till fi inansering av-sin verksamhet
- rénterisk; risken att marknadsréntan férdndras pa ett ofordelaktlgt satt

- motpartsrisk; risken att en motpart inte kan fuligéra sina ataganden

Koncernens finansiella riskhantering, som syftar till att motverka ovanstaende risker, ar centraliserad fill
koncernens moderbolag, Vasakronan AB (publ), org nr 556061-4603.

Not 4 Viktiga uppskattningar och bedémningar fér redovisningsdandamal

Fér att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen
gdra beddmningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter respektive
intakts- och kostnadsposter samt iamnad 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 bedémningar om andra forutsatiningar uppkommer. Nedan
beskrivs de bedémningar som ar mest vasentliga vid uppréattandet av bolagets finansiella rapporter.

Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter _ _
Forvaltningsfastigheter redovisas till bokfért varde, men bolaget upplyser om verkligt varde. Verkligt véarde
faststélls av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvéarde. Vasentliga bedémnmgar har
darmed gjorts avseende bland annat kalkylrénta och direktavkastningskrav, vitka dr baserade pa
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varderarnas erfarenhetsmassiga beddmningar av marknadens forrantningskrav pa jamforbara fastigheter.
Beddmningar av kassafltdet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader &r baserade pa faktiska
kostnader men ocksa erfarenheter av jamforbara fastigheter. Framtida mvestermgar har bedomts utifrén
det faktiska behov som foreligger. De externa varderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.

Not & Hyresintékter

Hyresintdkter
Hyresintakter fran 6vriga hyresgéaster

Kontraktsportféljens forfallostruktur
Inom 1 ar

Mellan 1 och 5 ar

Meran 5 ar

2023-01-01
-2023-12-31

25 921
25 921

13 396
2 355

25 595

2022-01-01
-2022-12-31

23 245
23 245

21419
2174
23 593

Av den konirakterade hyran utgérs 100 procent av kommersiella kontrakt och 0 av bostader.

For att minska exponeringen for kreditforiuster gors bade vid nyuthyrning och 1épande under
kontrakistiden uppf6lining av hyresgasternas kreditvardighet, och i vissa fall stélls dven krav pa

sakerheter.

Not 7 Avskrivningar och nedskrivningar

Byggnader
Byggnadsinventarier
Markinventarier

Rantekostnader till koncernféretag
Ovriga rantekostnader

2023-01-01
-2023-12-31

10 057
A7
-17 130

2023-01-01
-2023-12-31

-6 647
0

6 647

2022-01-01

-2022-12-31

6 902
-10 057

A71
-17 130

2022-01-01

-5 220
K
~H 222
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Not 9 Bokslutsdispositioner
2023-01-01
-2023-12-31

Erhalina koncernbidrag 4 135
4135

Not 10 Aktuell och uppskjuten skatt
2023-01-01
-2023-12-31

Skatt pa arets resultat
Akiuell skatt 0
Uppskjuten skatt, forvaltningsfastigheter
Totalt redovisad skatt

2023-01-01
-2023-12-31
Redovisat resultat fore skatt 77
Skatt enligt géllande skattesats -16

Ej avdragsgilia kostnader
Ej skattepliktiga intékter 17
Under aret utnyttjande av tidigare ars underskottsavdrag vars
skattevarde ej redovisats som tillgang

Ovriga poster '

Skattereduktion inventarieinkép

Redovisad effektiv skatt

13 (17)

2022-01-01
-2022-12-31

5273
5273

2022-01-01

-2022-12-31

12

13

2022-01-01
-2022-12-31
689

-142

0

142
1
12
13

Aktuell skatt och upskjuten skatt har for 2023 beraknats utifrén en nominell skattesats pé& 20,6 procent.

Not 11 Forvaltningsfastigheter
2023-12-31

260 086
260 086

Ingaende anskaffningsvarden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

-64 778
17 130

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat vérde 178 179

2022-12-31

260 086

=17 130
64 778

195 308

Verkligt vérde motsvaras av fastigheternas marknadsvérde. De externa varderingar som har utforts per
balansdagen har omfattat bolagets samtliga fastigheter. Fastigheternas verkliga varde har faststalits tilt
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e Marknadsvardena bedéms med hjélp av en avkastningsbaserad varderingsmetod som bygger pa

= kassaflddesanalyser med en kalkylperiod om minst 10 &r. Hyresinbetalningarna beréknas utifran befintliga
e lokalhyreskontrakt fram till avialstidens siut. Lokaihyreskemrakt med en uvigaende hyra som har bedtmis
% vara marknadsmassig har antagits forldngas pa oférandrade villkor efter utgangen av nuvarande

kontraktsperiod, medan ovriga lokalhyror justeras till en beddmd marknadsmaéssig hyresniva. For bostader
har hyresforéndringar intialt beddmts utifran vilken ort och vilket marknadssegment den enskilda
fastigheten finns i.

Kassaflddet for drift-, underhalls- och administrationskostnader &r baserat pa faktiska kosthader och
erfarenheter av jamforbara objekt. Investeringar har bedémts utifrdn det behov som foreligger. De externa
varderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.

Kalkylranta och direktavkastningskrav ar baserade pa varderarnas erfarenhetsmassiga bedémningar av
marknadens forvantnmgskrav pa }amforbara fastzgheter Som underlag har vardenngsfc&retagen haﬂ

-underhéllskostnader samt planerade mvestermgar Aven hustonska uﬁalls&ﬁror samt prognoser for nasta
ar har utgjort underlag.

| marknadsvarderingen ingar det beddmda vardet av detaljplanelagda byggratter samt i vissa fall vardet av
ej detaljplanelagda byggratter. Marknadsvérdet av ej detaljplanelagda potentiella byggraiter ar beroende
av bland annat hur langt framskriden planprocessen &r. Byggratter varderas frémst med c::rtpnsanalys
wlket mnebar att bedammngen av marknadsvamet sker utlfran jamferelser av pnser for hkartade “

ibealut fattats om projektstart Ett sédant bes]utat pro;ekt varderas med en kassﬂodesanalys dar framtlda
kassafloden diskonteras och avdrag gérs for de investeringar som bedéms uppkomma.

marknadsvarde wd kammande kvartalsbokslut

Not 12 Fastighetsforteckning
Uthyrningsbar  Taxerings-

Fastighetsforteckning area, kvm vérde, tkr
Sejen 3, Malmg 6 699 233 000
6 699 233 000

Not 13 Pagaende ny- till och ombyggnader

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 0 0
Nyanskaffningar 0 0
Forsaljningar/utrangeringar 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 0 0
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Not 14 Finansiella instrument

Samtliga finansiella tiligangar och skulder dr 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 koncerninierna.

2023-12-31 2022-12-31

Finansiella tillgangar
Fordringar hos koncernitretag 55 668 39 000
Kundfordringar netto 55 668 39 000

55 668 39 000

Finansiella skulder

Leverantorsskulder 80 59

Skulder till koncernforetag 220 000 220 000
220 080 220 059

Fordringar respektive skulder till koncermforetag bestar av summan av avrakningskonton mot respektive
koncernforetag da bolaget saknar eget bankkonto. Har redovisas huvudsakligen nettot av bolagets
hyresinbetalningar och leverantorsbetainingar.

Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
2023-12-31 2022-12-31

Ovriga forutbetalda kostnader & upplupna intékter 0 385
0 385
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Not 16 Uppskjuten skatt pa temporéra skilinader
Uppskjuten skatt pa tempordra skilinader
2023-12-31

Tempordra skillnader Uppskjuten
skattefordran
Uppskjuten skatt, forlustavdrag 0
0

2022-12-31
Tempordra skillnader Uppskjuten
skattefordran

Uppskjuten skatt, forlustavdrag 0
0

Forandring av uppskjuten skatt

Belopp vid

arets ingang

Uppskjuten skatt, forlustavdrag 33
33

Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Forutbetalda hyresintékter
Ovriga poster

Not 18 Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet

Not 19 Védsentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut

Uppskjuten
skatteskuld
34
34

Uppskiuten

skatteskuld

33

Redovisas i
resulitatrak.
-1

2023-12-31

4 504
264
4768

2023-12-31

17 130
17 130

16 (17)

Netto

Netto

33
33

~ Belopp vid
arets utgang
5

4736
223
4 959

17 130
17 130

Inga vésentliga handelser som paverkar bedémningen av bolagets finansiella stélining har intraffat efter

balansdagen.
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Not 20 Forslag till vinstdisposition
2023-12-31

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

balanserad vinst 10 540 138
arets vinst 77 913
10 618 051

disponeras sa att
I ny rakning tvertores 10618 051
10 618 051

Stockholm-den 2 april 2024

Asa Lindfors

"
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arsredovisning som  inte

Revisionsberatielse

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Vasakronan

Sejen 3 AB for 8r 2023-01-01 ~ 2023-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-

het med arsredovisningslagen och ger enialla vésentliga avse-

enden rattvisande bild av Vasakronan Sejen 3 ABs finansiella

stallning per den 31 december 2023 och av dess finansiella
resultat och kassafloden for aret enligt arsredovisningslagen.
chaltnmgsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens

Bvriga delar,

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen.
Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enhgt Internationai Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar

enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns

ansvar, Vi dr oberoende i forhailande till Vasakronan Sejen 3
AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart

yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr fillrdckliga och

dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att drsredovisningen
uppréttas och att den ger en rdttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven fér den interna

kontrotl som de beddmer ar nSdvandig fr::w-r att upprétta en
innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

misstag.

Vid uppréttandet av arsredowsmngen ansvarar styreisen for
beddmningen av balagets formaga att fortsatta verksamheten.

Den upplyser, ndr sa &r tilldmpligt, om forhéllanden som kan
paverka formagan att fortsdtta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift

tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,

upphora med verksamheten eller inteé har ndgot realistiskt

a-l{te*natw till att gora ndgot av detta.

V&ra mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte mnehaner nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
mtsstag, och att tdmna en revisionsberdttelse som innehdaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hdg grad av sdkerhet,
men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentl'g felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentiigheter elier misstag och anses vara
visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
véntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar

med grund | arsredovisningen.

A member Birtnvof Ernsl & Young Glebal Limied

Denna revisionsberéttelse ersatter den revisionsbheréttelse som vi avlidmnat den 5 april 2024.

Till bolagsstamman i Vasakronan Sejen.3 AB, org.nr 556837-6742

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionelit

omddme och har en professionellt skeptisk instafining under

hela revisionen. Dessutom:

¢ "dentlfierar och bedomer yi rlskerna for vasentliga feiaktig |

_garder blaﬂd annat utn‘ran dessa r:sker och mhamtar revi-
sionsbevis som 4dr tl_urackhg_a och @ndamaisenliga for att
utgdra en grund foér vara uttalanden. Risken for att inte
upptécka en vasentlig felaktighet till foljid av oegentlrg
heter &rhogre &@n for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalsknmg avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av d en del av bolagets interna

kontrolt som har betydelse for var revision f&r att utforma
granskningsatgarder som dr 1ampliga med hansyn tilt om-
sténdigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

« utvadrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som

anvdnds och rimligheten i styrelsens uppskatiningar i
redovisningen och tilthdrande upplysningar.

o -d'r‘ar iu'i 'e'n s‘l‘utsats om lémphgheten’ | att Styrelsen a’nv’ander'

'f@rhallanden som kan Ieca t,1.ii.betyd._an.de .’cwel; om b.ofage.ts-
formaga att fortsatta verksamheten, Om vi drar siutsatsen
att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberdttelsen  fésta  uppmérksamheten  pa
upplysningarna | arsredomsmngen omy den vasentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrdckiiga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen.
Varaslutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet fér revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden gdra att eft bolag
inte langre kan fortsdtta verksamheten.

s utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen

och innehdllet | arsredovisningen, déribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett s&tt som
ger en rdttvisande biid.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inrikining samt tidpunkten fér den.

Vi madste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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'Rappm‘t @m andra krav enligt lagar och andra

Uttalanden

Uttiver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av stwelsens forvaltning av Vasakronan SE]EI’] 3 AB

for & 2023-01-01 - 2023-12-31 samt av forslaget tifl

dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens

ledambter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vihar utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar Eﬁﬁg‘i genna beskrivs ndrmare 1 avsnittet Revisorns
-.ansvar Vi ar c}bemﬁnde I fc:r’ha’!’lande t’iII Vasakro-naﬁ- Sejen 3’;

yrkeset:ska ansvar enl:gt dessa k-rav

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r titlrdckliga och

andamaisenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-

tioner betraffande bolagets vinst eller forfust. Vid forslag till

utdelning innefattar detta bland annat ‘en beddémning av om

utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storieken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, fikviditet och
stallning 1 dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation ach forvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att

fortlépande bedéma bolagets ekonomiska situation och att

tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
i svrigt kontrolleras pd ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart m:’al betraffande riewsionen av fawa‘\tmngen och darmed

.s.tyrel.sel.ed.a mGt. I. na@ot. vasentllgt .a..vs.eende

e foretagﬁ nagon atgard elfer gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
'bolaget eller

arsredov;smngslagen el{er _bolagS!rdnmgen
Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst efler foriust, och dérmed vart uttalande om
detta, &r att med rimlig grad av sakerhet beddma om férslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

kan faran!eda ersattmngsskyldeghet mot balaget eller att ett
férslag till dlspos:ltl@ner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en rewsmn eﬁhgt gad rewsmnssed | Svertge

_Her farlust qrund_ar sig fr_am_st P Tevisionen av _raiﬁ_ew
skaperna. Vilka tillkommande grahsknmgsatgarder som utfors
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i

risk och vasentllghet Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder omraden och férhallanden som &r
vasentliga f6r verksamheten och daravsteg och dvertradelser
skulle ha sdrskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
lgemm och provar fattade beslut, beslutsunderiag, vidtagna
itgdrder och andra férhallanden som &r relevanta for vart
ttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
m styrelsens forslag till dispositioner betréffands bolagets
finst eller forlust har vi granskat om férslaget ar forenligt med
aktiebalagslagen

_:-::'; c we

~=:£

Stockholm den 28 juni 2024

Katrine Stderberg
Auktoriserad revisor
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