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Arsredovisning

kronan Falhaae

Vasa

Rakenskapsaret

2023-01-01 — 2023—-12-31

Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Vasakronan Falhagen 1:39 AB intygar att resultatrakningen och

balansrakningen i arsredovisningen har faststéllts pa arsstdmma den 28 juni 2024. Arsstdamman beslutade

att godkanna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stammer dverens med

originalen.

Stockholm den 28 juni 2024

Asa Lindfors
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Vasakronan Falhagen 1:3¢ AB 5417
Org.nr 556876-3204

Styrelsen for Vasakronan Falhagen 1:39 AB avger féljande arsredovisning for rakenskapsaret
2023-01-01 — 2023~12~31.

Forvaltningsherittelse

Detta har 1 sm tur ieﬁ: tm hagre kredrtmargmaler cmh samre tmgang ml kapltalmarknaden Hushéilens
kOpkraft har minskat och Sverige befinner sig i en lagkonjunktur. Vasakronan-koncemen har under aret
framforallt paverkats av fortsalt hoga drift- och réntekostnader samtidigt som intakierna har ¢kat drivet av

index och tillagg.

Forvantad framtida utveckling
Beddémningen ar att osg@kerheten i omvéariden fortsatt kommer paverka bolagets verksamhet, men att

Vasakmnan kmcemen stér siabm: meé langszktsga agare mh gad ‘El !géng tm kapﬁal Vasakmnan har

pmduktpalﬁtt. som moter kundernas .b.eh@_v..

Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning 31 157 29 857 31 790 29 508 5428
Resultat efter finansiella poster =12 147 -20 335 -16 194 -19 330 -32 255

Balansomslutning 351 826 350 359 346 809 346 456 384 020
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Risker och osdkerheter
Bolaget &r genom sin verksamhet utsatt for en méngd olika risker, dar de affarsmassiga riskerna bedéms
ha storst paverkan pa bolagets resultat.

Fasnghetemas marknadsvéarde

Vardet pa fastigheten &r det riskomrade som enskilt kan ha storst paverkan pa féretagets ekonomiska
resultat pa kort sikt, &ven om det inte ger nagon direkt effekt pa kassaflodet. Véardet paverkas framst av
marknadens antaganden om direktavkastningskrav och marknadshyra, men &ven faktorer som foretaget
kan paverka sasom uthyrningar, investeringar och energieffektiviseringar.

Uthyrning och kundarbete
Hyr’eslntakterna péverkafs fra'mst av aﬁ’arSmasmga nsker T:l’l’vaxten ”| ekonemm styr sysselsattnmgs—

vakansgrad OCh hyresnwéer__

anf och underhaﬁ

admlmstratwa nskema kan namnas bnsterl mkopspmcessen som kan leda ttll a’l't mkopsk@stnaderna blir
hogre dn de borde vara, Denna risk hanteras genom ett strukturerat inkbpsarbete dar stordriftsfordelar tas
il vara inom koncernen.

Fastighetsprojekt
Att nyuppféra fastigheter och utveckla befintliga genom investeringar &r ett satt att ka avkastningen.

Riskerna vid projektutveckling finns i bedémningar kring hyresmarknadens utveckling, men ocksa i
utformnmgen av produkten och sjalva projektgenomférandet. Riskerna begrénsas genom att mvestermgar
enbart gors i marknader dar man har god marknadskannedom, och dér det finns stark efterfragan pa

lokaler.

Kop och fersaljnmg av fasttgheter ar ytterligare ett sait att oka avkastnmgen Riskerna vid transaktioner
begrénsas genom kvalitetssgkrade interna processer och hdg kompetens i transaktionsteamen.

Skatt

'Verksamheten paverkas av skatter | form av lnkomstskatt fastaghetsskatt och moms Iessa paverkas |

balanserad hantermg av skattefragor ech Vasakronan Fa,!hagen 1: 39 AB a_r _ldag ln_te foremal for nagra
skatteprocesser.

Anseende
Anseenderisker paverkar varumarket och dérigenom det ekonomiska resultatet pa sikt. De kan finnas |
alla delar av verksamheten och &ar till stor del kopplade {ill personalens agerande. Begransning av riskerna

sker genom ett omfattande arbete med féretagskultur och varderingar.

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 26 284 917

arets vinst 2 371
26 287 288

disponeras sa att

i ny rékning 6verfores. 26 287 288
26 287 288

Styrelsen anser att forslaget ar fGrenligt med forsiktighetsregeln i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt
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féijande redmgore!se Styrelsens bedcmmng éi‘ att eﬁer fnverformgen fmns full tacknmg fm balagets

verksamhetens a_rt_ omfattmng ach _n_s_k_ sté_ller pa St@r_l.ekeri pa det egna kapl’tal@’t bOIEQetS
konsolideringsbehov, likviditet och stalining 1 dvrigt.

Foretagets resultat och stallning i ovrigt framgar av efterfGljande resultat- och balansrakning samt
kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrdkning Not 2023-01-01

Tkr

Hyresintakter

-2023-12-31

31156
31156

2022-01-01
-2022-12-31

29 857
29 857

Fastighetskostnader
Driftkostnader -3 603 -1 854
Underhall -605 -398
Administration 6 161 -1 560
Fastighetsskatt -3 010 -3 010
Tomtrattsavgald ) -
-7 379 -6 827

Driftnetto 23777 23 030 -

Avskrivhingar 7 -26 434 -35 893
Rorelseresultat -2 657 -12 863
Finansiella poster .

Réanteintékter och liknande resultatposter 8 26 2
Réantekostnader och liknande resultatposter 9 -9 517 -7 473
Resultat fran finansiella poster -9 491 -7 471

Resultat efter finansiella poster -12 148 -20 334

Bokslutsdispositioner 10 12 147 21 007
Resultat fore skatt -4 673

Skatt 1 3 -139
Arets resultat 2 534

'B-e:légetharr inga poster att redovisa i vrigt totalresultat varmed totalt resultat 6verensstammer med arets
resultat.
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Balansrakning
Tkr
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter
Pagaende ny- till- och ombyggnader

Fordringar hos koncernforetag
Summa anldggningstillgangar
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Qvriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

SUMMA TILLGANGAR

Not

12, 13

15

15

16

2023-12-31

241 938

21
241 959
109 067

351 026

91
804
899

899

351 926

5(17)

2022-12-31

268 372
0
268 372

81722

350 094

108
159

0
265

265

350 359
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Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Skulder till koncernforetag 15

Uppskjuten skatteskuld 17

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 15

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 18
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Balansréakning Not

2023-12-31

100
26 285
26 287

26 387

315 000

136

28
3915
6 459

10 402

351 926

6 (17)

2022-12-31

100

26 285

534
26 819
26 919

315000

139

64
2 937
5300
8 302

350 359
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Forandring ec

Ingéende eget kapital 2022-01-01

Arets resultat

Utgaende eget kapital 2022-12-31

Ingaende eget kapital 2023-01-01

Utdeining

Utgaende eget kapital 2023-12-31

100

100

100

100

Aktiekapitalet bestar av 1 000 aktier med kvotvardet 100 kr.

Balanserade

vinstmede!

26 285

534

26 819

26 819
534

26 287

5

7(17)

Totalt

eget kapital

26 385
034
26 919

26 919
5
-534

26 387
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Kassaflédesanalys Not 2023-01-01

-2022-12-31

gt

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Erhallna réntor

Betalda rantor

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode fran den I[6pande verksamheten fére

forandring av rorelsekapital

Okning(-) / minskning(+) av rérelsefordringar
Okning(+) / minskning(-) av rérelseskulder
Kassaflode fran den [6pande verksamheten

investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter
Kassafl6de fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
U_t-betal_di utdeining _ _
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Likvida medel vid arets horjan

Likvida medel vid arets slut

19

-2 656

26

9517
26 434
0

14 287

-27 980

14 248
555

-12 780
2
~{ 473
35 893

30

15 722

-38 963

23 784
543

-543
-543

i
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Vasakronan Falhagen 1:39 ABs verksamhet omfattar att &ga och forvalta fastigheter samt dérmed férenlig
:verksamhet B@laget ar et’t aktnebalag reglstrerat i Svenge och med séte | Stockholm. Adressen till

Styrelsen har den 2 april 2024 godkant denna arsredovisning for offentliggtrande.
Not 2 Redovisningsprinciper

Grund for rapporternas upprattande
Arsred@wsmngen f‘m Vasakmnan Falhagen 1 39 AB har upprattats | enhghet med Arsredawsmngslagen

Att uppréatta rapporter i 6verensstammelse med tilampade regelverk kréver anvandning av en del viktiga
uppskattningar for redovisningséndamal. Vidare kravs att ledningen gor vissa beddémningar vid
tiltzmpningen av féretagets redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hog grad av bedémning,
som ar komplexa eller sadana omraden dér antaganden och uppskattningar ér av vasentlig betydelse for
foretagets arsredovisning anges i not 4.

Materiella anldggningstillgangar
Bolaget innehar en fastighet samt en del inventarier. Fastigheten &r avsedda att ge l&ngfristig
hyresavkastning och kiassificeras som férvaitningsfastighet.

Bade forvaliningsfastigheten och inventarier redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuelfla nedskrivningar. Bolaget har-valt att tillampa undantaget i RFR
2 avseende avskrivningar pa forvaltningsfastigheter och utgar fran RR 24 Forvaltningsfastigheter och RR
12 Materiella anlaggningstillgangar i den lydelse dessa hade den 31 december 2004, vilket innebar linjar

avekrivning pa totala anskaffningsvérdet pa byggnadsdelen av fastigheten.

utglfter lﬁggs till tmgangens redewsade varde eller redawsas snm en separat ti!igang bemende pa wlkiet
som &r lampligt, endast d& det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férmaner som &r forkmppade med
tsllgéng‘en kemmer att kamma kcsncemen tlllgﬂd@ och tlllgangens anskaﬁnmgsvarde kan matas pa ett

Byganader 2 1ill 4% per ar
Markanlaggningar 5% per ar
Byggnadsinventarier 20% per &r
Markinventarier 20% per ar
Inventarier 20% per ar

Tillgadngarnas restvarden och nyttjandeperiod prévas vid varje rapportperiods slut och justeras vid behov,
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En tillgangs redovisade varde skrivs omgéende ner till dess atervinningsvérde om tlllgangens redovisade
vérde dverstiger dess beddmda atervinningsvérde. Vinster och foriuster vid avyttring faststalls genom en
Jamforelse mellan forsaljningsintakten och det redovisade vardet.

For forvaltningsfastigheter presenteras i not ett verkligt varde, vilket utgérs av ett marknadsvérde som
arligen faststélls av externa varderingsmén. Vasakronan tlllampar IFRS 13 "Vardering till verkligt varde"
for forvaltningsfastigheter vilket innebar en varderingshierarki i 3 nivder. Niva 1 - Innebér att det finns
noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder som féretaget har tillgang fill vid
varderingstiliféllet. Niva 2 - Annan indata &n i niva 1 som &r direkt eller indirekt observerbara for tillgangen
eller skulden. Niva 3 - Icke observerbar indata for tlllgangen eller skulden. Vasakronan berdknar verkligt
vérde i enlighet med niva 3 ovan. Verkligt vérde baseras pa priser pa en aktiv marknad, justerade, om s&
kravs fer eventueila aw:kelser avseende den aktuelia tullgéngens typ, Iage eller sknck Om sédan

mmdre aktwa marknader eller dlskonterade kassaﬂodesprognoser Dessa vardenngar ampravas arhgen
av externa varderingsman.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

T;Ilgéngar som &r foremal for avskrivningar utsétts for ett nedskrivningstest om det féreligger en indikation
pé att det redovisade vardet inte kan atervinnas. En nedskrivning redovisas till det belopp varmed
tzllgangens redowsade varde wershger dess atervmnmgsvarde Atewmnmgsvardet ar det hogsta av

tldtgare har skrmts ner gars per varje baiansdag en provmng om aterfermg bor géras

Finansiella anlaggmngstlllgangar

Finansiella tillgangar som ar avsedda for langsikiigt innehav redovisas till anskaffningsvarde. Har en
finansiell anlaggningstillgéng pa balansdagen ett lagre varde &n det bokforda vardet skrivs til Igangen ned
tilt detta lagre varde om det kan antas att vardenedgangen &r bestdende.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen bestar huvudsakligen av koncerninterna
fordringar och skulder men éven av kundfordringar och leverantérsskulder. Finansiella instrument
redovisas initiait till verkligt varde med tilidgg for eventuella transaktionskostnader.

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

Kundfordringar _

Kundfordringar redovisas i’nledningsws till verkiigt varde och darefter ill upplupet anskaffningsvérde
minskat med eventuell reservering fér vardeminskning. Reserveringens storlek utgérs av skillnaden
mellan tillgéngens redovisade varde och nuvérdet av den beddmda framtida betalningen. Eventuell
nedskrivning redovisas i resultatrakningen som en kostnad.

I Ilkwda mede! mgar kassa, banktillgodohavanden och 6vriga kortfristiga placeringar med férfallodag inom
tre m&nader fran anskaffningstidpunkten.

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

Leverantorsskulder
Leverantorsskulder ar forphktelser att betala for varor eller tjanster som har forvarvats i den Iopand'e

inom ett ar eller tmhgare (e!ler under normal verksamhetscykel om denna ar langre) Om mte tas de upp
som langfristiga skulder. Leverantérsskulder redovisas till nominelit belopp.

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

Aktuell skatt ar den skatt som beréiknas pé det skattepliktiga resultatet for perioden. Det skattepliktiga
resultatet skiljer sig fran det redovisade resultatet genom ait det har justerats for gj skattephktlga och €]
avdragsgilla poster. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt &r eventuellt

justerat med aktuell skatt hanforligt till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, vilket innebar att uppskjutna skatteskuider
redovisas i batansrakmngen for aila temporara skilinader som uppkommer melian det bokforda och det
skattemassiga vardet p2 tillgangar och skulder. Om den temporéra skillnaden uppkommit vid forsia
redovisningen av tiligangar och skulder som utgér ett tillgangsforvary, redovisas daremot inte uppskjuten
skatt. Uppskjutna skattefcardnngar avseende avdragsgilla temporéara skilinader och underskottsavdrag
redovisas endast i den omfattning det &r troligt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattemassiga
overskott. Uppskjuten skatt berdknas enligt lagstadgade skattesatser som har besiutats eller aviserats per
balansdagen och som forvéntas géalla néar den berérda uppskjutna skattefordran realiseras eller den

uppskjutna skatteskulden regieras.

Beicpp som avsatts tﬂl obeskattade reserver utgar skattepliktiga tempméra skill‘nader P'a grund a:v

-obeskattade reserver som en dei av de obeskattade resewema Aven bakslutsdrspasﬁmnema r
resultatrakningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

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

belopp som erhélls for salda varor efter avdrag f6r rabatter, returer och mervérdesskatt. Bolaget redovisar
en intékt nér dess belopp kan méatas pa ett tillforlitligt satt, det &r sannolikt att framtida ekonomiska fordelar

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

Hyresmtﬁkter

omsa_ttnmgsbase_ra_de hymr

Fasta hyresintékter i fastighetsforvaliningen redovisas i den period som hyran avser. Hyresintakter for
forvaltningsfastigheterna redovisas linjart i enlighet med villkoren som anges i géllande hyresavtal. | de fall
hyreskontraktet under viss tid medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre
hyra, periodiseras denna under respektive ¢verhyra Over koniraktets 1optid. Rabatterna som lamnas 16r
begransmngar i nyttjanderatten, vid exempealvis ombyggnation eller i samband med succesiv inflyttning

redovisas i den period de avser.

Omséttningsbaserade hyror beréknas med olika procentsaiser beroende pa intéktstyp och redovisas i den
period da de uppstar.

L.easingavtal

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och formaner forknippade med &gandet faller pa leasegivaren,
klassificeras som operationella leasingavtal. Bolagets samtliga hyresavtal &r utifrén 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

Intékisredovisning.

Betalningar som gors avseende operationella leasingavial, dar Vasakronan Falhagen 1:39 AB &r
leasetagare, kostnadsfors i resultatrakningen linjart éver leasingperioden.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrakningen.
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Aktieagartiliskott
Aktleagartillskott férs direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos
givaren, i den man nedskrivning ej behovs.

Koncernuppgifter
Vasakronan Falhagen 1:39 AB &r ett helagt dotterbaiag till Vasakronan Holdingfastigheter AB, org nr
556611-6850, med séte i Stockholm som ingér i Vasakronan-koncernen. Koncernredawsmng uppréttas

inte med stod avARL 7.2. Vasakronan Holding AB, org nr 556650-4196, med sate i Stockholm uppréttar
koncernredovisning.

Av totala Inkop och forsaljning métt i kronor avser 31% (28) av inkdpen och 0% (0) av forsaljningen andra
foretag inom hela den koncern som bolaget tilthor.

Héll"barhetsrap pm‘t’
1 Stockhalm
Not 3 Finansiell riskhantering

VVasakronan Falhagen 1:39 AB &r inte utsatt for nagra vasentliga finansiella risker da all extern finansiering
sker via koncernens moderbolag.

Bolaget &r dock indirekt utsatt for féljande finansiella risker:
- kreditférsorijningsrisk; risken att inte ha tillgéng till finansering av sin verksamhet
-~ranterisk; risken att marknadsrantan férandras pa eft ofordelaktigt satt
- motpartsrrsk risken att en motpart inte kan fullgéra sina ataganden

Koncemens finansiella riskhantering, som syftar till att motverka ovanstadende risker, ar centraliserad till

koncernens moderbolag, Vasakronan AB (publ), org nr 556061-4603.

Not 4 Viktiga uppskattningar och beddmningar for redovisningsdndamal

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste féretagsledningen och styrelsen

gora bedomnmgar och antaganden Dessa paverkar redowsade tnllgéng&- czsch skuldposter respektwe

F akt;skt utfall kan sedan skrlja s;g fran dessa bedamnmgar om andra forutsattnlngar uppkammer Nedan
beskrivs de bedémningar som ar mest véasentliga vid upprattandet av bolagets finansiella rapporter.

Verkligt virde pa férvaltningsfastigheter

Fowaltmngsfasngheter redovisas till bokfort varde, men bolaget upplyser om verkhgt varde. Verkligt varde
faststalls av féretagsledningen baserat pa fastlgheternas marknadsvérde. Vasentliga bedommngar har

dérmed gjorts avseende bland annat kalkylranta och direktavkastningskrav, vilka ar baserade pa
varderarmas erfarennetsmassiga bedomningar av marknadens férraniningskrav pa jamftrbara fastigheter.

led@mmngar av kassaflodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader &r baserade pa faktiska
kostnader men ocksé erfarenheter av jamférbara fastigheter. Framtida investeringar har bedémts utifran

det fakiiska behov som féreligger. De externa varderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.
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Not 5 Hyresintakter
2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31

Hyresintakter _
Hyresintakter fran dvriga hyresgéster 31157 29 857
311567 29 857

inom 1 ar 12 719 3138
Mellan 1 och 5 ar 16 857 26 068
Mer an 5 ar 126

28 576 29 932

Av den kontrakterade hyran utgérs 100 procent av kommersiella kontrakt.

Fér att minska exponeringen for kreditforluster gors béd;e_ vid nyuthyrning och Ié_p_aﬁn.de --u:n-defr-
kontraktstiden uppféljning av hyresgéasternas kreditvardighet, och i vissa fall stélls dven krav pa
sékerheter.

Samtliga hyreskontrakt kiassificeras som operationella leasingavtal.

Arvode till revisorer har belastat moderbolaget i koncernen, Vasakronan AB (publ).

Not 7 Avskrivningar och nedskrivningar
2023-01-01 2022-01-01

-2023-12-31 -2022-12-31

Byggnader -287
Byggnadsinventarier -26 079
Markaniaggningar -G7

Not 8 Rinteintédkter och liknande resultatposter
2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31

Ovriga ranteintakter 26 )
26 2

Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter
2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31

Réntekostnader till koncernforetag -9 517 -7 473
Ovriga rantekostnader 0 0
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-9 517 -7 473

Not 10 Bokslutsdispositioner
2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31

Koncernbidrag 12 147 21 007
12 147 21 007

Not 11 Aktuell och uppskjuten skatt
2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31

Skatt pa arets resultat
Uppskjuten skatt, forvaltningsfastigheter -139
Totalt redovisad skatt 3 -139

Avstamning av effektiv skatt
2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31

Re'dvisat resultatfﬁre Sk-att 0

-138
0
0
-139
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Ri_;e;.d o.v_l_sad effe.ktw S katt

Aktuell skatt och uppskjuten skatt har fér 2023 berédknats utifrdn en nominell skattesats pa 20,6 procent.

Not 12 Forvaltningsfastigheter

2023-12-31 2022-12-31

Ingdende anskaffningsvérden 402 587 396 948

Omklassificeringar _ 0 5 639
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 402 587 402 587

Ingaende: avskrivningar -134 215 -98 322
Arets avskrivningar -26 434 -35 893
Utgaende ackumulerade avskrivningar -160 649 <134 215

Utgaende redovisat varde 241 938 268 372

Verkligt varde imG'tSva:r_'_aS av fastigheternas ma rknadsvarde. De externa varderingar som har utforts per
balansdagen har omfattat bolagets samtliga fastigheter. Fastigheternas verkliga vérde har faststalits till
mkr 526 (551).

Marknadsvéardena bedéms med hjalp av en avkastnmgsbaserad varderingsmetod som bygger pa
kassaﬂodesanalyser med en kalkylpenod om mmst 10 ar Hyresmbetalmngarna beraknas utn‘rén beﬁnthga
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vara marknadsmassig har antagits forlangas pa oférandrade villkor efter utgangen av nuvarande
kontraktsperiod, medan Gvriga lokalhyror justeras filt en bedomd marknadsméssig hyresniva. For bostader
har hyresférandringar intialt beddmts utifran vilken ort och vilket marknadssegment den enskilda

fastigheten finns i.

Kassaflodet for drift-, underhalis- och administrationskostnader ar baserat pa faktiska kostnader och
erfarenheter av jamférbara objekt. Investeringar har beddmts utifran det behov som i6religger. De externa
vérderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.

marknadens fawantmngskrav pa jamfarbara fastigheter Sam underlag har vardermgsforetagen haft
tfllgéng till samthga gallande Iokalhyreskontrakt mfc:armatmn mm vakanta lokaler faktiska dl”lﬁw och

ar har utgjm’c underlag

I marknadsvérderingen ingar det bedémda vardet av detaljplanelagda byggratter samt i vissa fall vardet av
gj detaljplanelagda byggrétter. Marknadsvardet av ej detaljplanelagda potentiella byggratter ar beroende
av bland annat hur langt framskriden planprocessen ar. Byggrétter varderas framst med ortprisanalys,
vilket innebdr att bedémningen av marknadsvardet sker utifran j@mférelser av priser for likartade
byggratter. En byggratt varderas som ett projekt fran den dag det finns ett hyresavtal tecknat och/eller att
beslut fattats om projektstart. Ett sadant beslutat projekt varderas med en kassflodesanalys dér framtida
kassaflsden diskonteras och avdrag gors for de investeringar som bedtms uppkomma.

Om avtal har tecknats avseende forsaljning av fastighet anvénds det avialade fastighetsvérdet som
marknadsvéarde vid kommande kvartalsboksiut.

Not 13 Fastighetsforteckning

Uthyrningsbar  Taxerings-

Fastighetsforteckning area, kvin virde, tkr
8 629 301 000

Not 14 Pagaende ny- till och ombyggnader

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 0 5179
Nyanskaffningar 21 543
Omklassificeringar 0 5722
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 21 0

Not 15 Finansiella instrument
Samitliga finansiella tillgangar och skulder &r klassificerade som kundfordringar, ovriga finansiella
fordringar, leveranttrsskulder och dvriga finansiella skulder. Redovisat vérde beddms inte avvika fran

verkligt varde da fordringarna och skulderna huvudsakligen ar koncerninterna.

2023-12-31 2022-12-31
Finansielia tillgangar
Kundfordringar 91 112
Avséttning for os&kra fordringar 0 B

Kundfordringar netto 91 106
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109 067 81722
109 157 81 828

Fordringar hos koncernféretag

Finansiella skulder

Leverantorsskulder 28 64

Skulder till koncernféretag 315 000 315 000
315 028 315 064

Fordringar respektive skulder till koncernféretag bestar av summan av avrakningskonton mot respektive
koncernforetag da bolaget saknar eget bankkonto. Har redwnsas huvudsakligen nettot av bolagets
hyresinbetalningar och leverantérsbetalningar.

Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

2023-12-31 2022-12-31

Not 17 Uppskjuten skatt pa temporara skillnader
Uppskjuten skatt pa temporédra skillnader
2023-12-31

Tempordra skillnader .
skattefordran

Férvaltningsfastigheter 0
0

-2230222—12-3;1

Temporéra skillnader Uppskjuten

skattefordran
Férvaltningsfastigheter 0

0

Samtiliga skatteskulder bedéms forfalla efter 12 manader.

Fordndring av uppskjuten skatt

Belopp vid

arets ingang

Forvaliningsfastigheter 130
139

Not 18 Upplupna kostnader och férutbetalda intidkter

Forutbetalda hyresintakter
Ovriga poster

Uppskjuten

Uppskjuten
skatteskuld

‘136'

Uppskjuten

skatteskuld

139
139

Redovisas i
resuitatrak.
-3

A

2023-12-31

6288
172
6 459

Netto

136
136

Belopp vid
arets utgang

2022-12-31

5 -

5300

177

136
136
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Not 19 Justering f6r poster som inte ingar i kassaflodet
2023-12-31 2022-12-31

Avskrivningar 26 420 35 890
26 420 35 890

Not 20 Visentliga hiandelser efter rakenskapsarets slut

Inga vasentliga handelser som paverkar bedémningen av bolagets finansiella stélining har intraffat efter
balansdagen.

Not 21 Foérslag till vinstdisposition
2023-12-31

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

balanserad vinst 26284 917
arets vinst 2371
26 287 288

disponeras sa att o
i ny rakning overfores 26 287 288
26 287 288

Stockholm den 2 aptil 2024

Asa Lindfors
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Revisionsberdttelse

Denna revisionsberattelse ersatter den revisionsberattelse som vi aviamnat den 5 april 2024.

Till bolagsstdmman i Vasakronan Falhagen 1:39 AB, org.nr 556876-3204

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Vasakronan
Falhagen 1:39 AB for ar 2023-01-01 - 2023-12-31.

Enligt var uppfatining har arsredovisningen upprattats i enlig-

het med arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga avse-

enden réativisande bild av Vasakronan Falhagen 1:39 ABs
finansielfa stalining per den 31 december 2023 och av dess
fmans&ella resultat GCh kassaﬂ@den fc}r aret enlzgt'

a_rsre_dw_s_n_mge_ns ovr:ga d_e_lar

\ii tillstyrker dia'r'ffar 'att bmagssw_mman- faststaller resultat-

Audltmg (ISA) och god rews;onssed i Sverlge Vart ansvar
enhgt dessa standa rder beskrws narmare I avsn:ttet Rewsornsc

1; 39 AB enhgt god rewsarssed i Sverlge mch har i ovr;gt-

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdamtat &r tiliréckliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen

upprdttas och att den ger en rdtivisande bild enligt
arsredowsnmgslagen Styrelsen ansvararagven for den interna
kontroll som de bedémer ar nddvdndig 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
bedomningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten.

Den upplyser, nér sa &r tilldmpligt, om férhallanden som kan

paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda
'antagandet om fortsatt dr“ift Antagandet om fOr’t’satt drsft

......

up;}hura med verksamheten eller mte har nagot reahshskt'

alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

'Va'fr'a ma’1 ar att uppna en rim’iig grad av sakerhet om a’tt 'ar's--

mlsstag, ach att Iamna en rewsmnsberattelse sam innehallerﬁ
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hag grad av sakerhet,
men dr ingen garanti for att en revision som utférs enfigt I1SA
c;ch god rewsmnssed | Sverlge alltld kc}mmer att unptaw:ka en-

up}psta p_a_ grund_ av Qegentllghet_er eller mls_stag o.n:;_h anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan f6r-

vintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar

med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professionelit
omdome och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

s identifierar och beddmer vi riskerna for vasentlsga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhamtar revi-
sionsbevis som &r t.l.llfa.ck.lsga. och éndamalsenliga for att
utgbra en grund f8r vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till folid av oegentlig
heter &r hagre &n for en vésentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta. agerande |
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydeise for var revision for att utforma
-gransknmgsatgarder som ar tampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
feten i den interna kontrollen.,

e utvdrderar viidmpligheten i de redovisningsprinciper som

anvdnds och rimligheten i styreisens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

s drarvienslutsats om [@mpligheten i att styrelsen anvander

-antagandet om fartsatt drn‘t wd
mhamtade reu_islcm_s_bewsen om det_fm_n_s_ na_gm va_sen_tjl.s_g
osdkerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
fﬁthé{laﬁd ensom kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vidrar siutsatsen
att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen  fasta  uppmérksamheten  pa
upplysningarna i arsredwismngen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan

framtida handelser eller férhallanden gora att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten.

o utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredemsnmgen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de ”_.under-

liggande transaktionerna och hdndelserna pa ett sdtt som
ger en réttvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, diribland de eventuelfa betydande brister i den
interna kontrolten som vi identifierat.




Rapport om andra krav enligt lagar och andra
foriattningar

Uttalanden

re.v.;s_lg;n, .a;v 5tyrelse.n.5 fo.r\fa!tnmq. av V.as.a,kmnan. Falhagen
1 '3’9 AB'forar'ZGZB 0'1 Ol 2023 12 31 samt av’ f'ersl:fa?-@_et;;_t.i.lé.i

Vi tlllstyrker att drsstdmman disponerar vinsten enligt
ferslaget 1 forvaltﬂmgsberattalsen ach bewljar styrelsens

Grund for uttalanden

Vi har uttort revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enlfigt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi-ar cberoende | forhaliande till Vasakronan Falhagen
1 39 AB enllgt ged rewsc}rssed i Sverlge ech har i avrigt

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller foriust, Vid forslag til
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen

av bolagets angeldgenheter.. Detta innefattar bland annat att

fortldpande bedtma bolagets ekonomiska sztuatmn och aftt
tillse att boiagets-organisation &r utformad sa att bokféringen,

-medelsforvaltmngen och bolagets-ekonomiska angeldgenheter
i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av fdérvaltningen, och dirmed

¢ pa ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,

vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon

forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

arsredovisningsiagen eiler bolagsordningen.

Vért mal betréffande revisionen av forslaget tiil dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och dédrmed vart uttalande om
detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forsiaget

dr térentigt med aktiebolagslagen.

Ernst & Yoyng AB

Rimlig sakerhet dr en hog grad av sakerhet, men ingen garanti

for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige

alltid kommer att upptacka atgarder eller farsummelser som
kan foranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett

farslag till dispositioner av bolagets vinst eller férfust inte ar

forenl i.'t;l.t' med akiiebolagslagen.

.skeptlsk mstallnmg under heia revisionen. Gransknmgen av:

forvaltningen och forslaget till drsposatlaner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av réken-
skaperna. Vllka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var pmfessmane{la bedemmng m_ed utgangspunkt |

-nlngen pa sédana atgarder omraden och forhallanden som &r

vasentliga far verksamheten och dar avsteg och dvertridelser
skulte ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar

igenom-och provar fattade beslut, besiutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra forhallanden som dr refevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande

om styrelsens farslag till dispositioner betraffande bolagets‘:
vinst eller forlust har vi granskat om férsiaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm den 28 juni 2024

Katrine Soderberg |
Auktoriserad revisor \

2(2)




