Arsredovisning

for

Vasakronan Fastighetsutveckling AB
556532-9108

Rakenskapsaret

2022-01-01 — 2022-12-3"1

Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Vasakronan Fastighetsutveckling AB intygar att resultatrakningen och
balansrakningen i arsredovisningen har faststallts pa arsstamma den 19 juni 2023. Arsstamman beslutade

att godkanna styrelsens férslag till resulfatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stammer éverens med
originalen.

Stockhotlm den 20 juni 2023

Asa Lindfors
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Styrelsen for Vasakronan Fastighetsutveckling AB avger foljande arsredovisning for rékenskapsaret
2022-01-01 - 2022—-12-31.

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten
Bolagets verksamhet omfattar 4gande, utveckling och forvaltning av fast och 16s egendom. Under aret har

bolaget inte haft ndgon anstalld personal och inte heller utbetalt nagra I6ner eller andra erséttningar.

Vasakronan Fastighetsutveckling AB ar ett helagt dotterbolag tili Vasakronan Fastigheter AB, org nr
556474-0123.

Vasentliga hiandelser under rdkenskapsaret

Omvarlden praglades av kriget i Ukraina, en kraftigt stigande inflation och snabbt ékande rantor. Detta har
| sin tur lett till hogre kreditmarginaler och samre tillgang {ill kapitalmarknaden. Hushallens kopkraft har
minskat och Sverige &r nu pa vaq in i en lagkonjunktur. Vasakronan-koncernen har paverkats genom
stigande el-, material- och rantekostnader samtidigt som intékterna har ¢kat med index och tillagg.

Forvantad framtida utveckling

Bed&mninaen ar att osdkerheten i omvarlden fortsatt kommer paverka bolagets verksamhet. men att
Vasakronan-koncernen star stabiit med langsiktiga &gare och god tillgang till kapital. Bolagets verksamhet
och resultat under det féljande rakenskapsaret beddms vara i niva med detta rakenskapsar, justerat for
eventuella nedskrivningar samt kdp och férsaljningar av fastigheter.

Flerarséversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Resuiltat efter finansiella poster 298 080 -216 09 758 -241 152 998
Balansomslutning 667 587 1702 641 1466 562 1377729 1299 242

Risker och osakerheter
Bolaget &r genom sin verksamhet utsatt for en mangd olika risker, aar de affarsméssiga riskerna hedétms

ha storst paverkan pa bolagets resuliat.

~astighetsprojekt

Att nyuppféra fastigheter och utveckia befintliga genom investeringar ar ett satt att 6ka avkastningen.
Riskerna vid projektutveckling finns i beddmningar kring hyresmarknadens utveckling, men ocksa |
utformningen av produkten och sjalva projektgenomfdrandet. Riskerna begrénsas genom att investeringar
enbart gérs i marknader dar man har god marknadskédnnedom, och dér det finns stark efterfragan pa

lokaler.

Fastighetstransaktioner
K&p och forsalining av fastigheter ar yiterligare ett satt att 6ka avkastningen. Riskerna vid transaktioner

begransas genom kvalitetssékrade interna processer och hog 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 begrénsas genom en f0rsiktig och
balanserad hantering av skattefragor, och Vasakronan Fastighetsutveckling AB &r idag inte féremal fOr
nagra skatteprocesser.

Anseende
Anseenderisker paverkar varumarket och darigenom det ekonomiska resultatet pa sikt. De kan finnas |

alla delar av verksamheten och &r till stor del kopplade tili personalens agerande. Begransning av riskerna
sker genom ett omfattande arbete med toretagskultur och varderingar.
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Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att tili férfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 651 612

arets vinst 298 695 593
299 347 205

disponeras sa att

till aktiedgare utdelas 298 695 593

| ny rakning overfores 651 612
299 347 205

Styrelsen anser att forslaget ar forenligt med forsiktighetsregeln i 17 kap. 3 § aktiebolagsiagen eniigt
féljande redogoérelse: Styrelsens beddmning ar att efter éverféringen finns full tackning for bolagets
bundna egna kapital och att hdnsyn har tagits till att vinstutdelningen ar fGrsvarlig med hénsyn till de krav
verksamhetens art, omfattning och risk staller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och stallning | 6vrigt.

Foretagets resultat och stéllning i évrigt framgar av efterféljande resuitat- och balansrakning samt
kassaflédesanalys med noter.
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Resu |tatr§kning Not 2022-01-01 2021-01-01
Tkl‘ '2022'1 2"31 “2021 "'1 2"31
Nettoomsattning 0 0
Administrationskostnader -6 -2
Rorelseresultat -6 -2

Finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag B 298 300 0
Réanteintakter och liknande resultatposter 6 16 963 16 963
Réantekostnader och liknande resultatposter 7 -7 177 17 177
Resultat fran finansiella poster 298 086 -214
Resultat efter finansiella poster 298 080 -216
Bokslutsdispositioner 8 718 714
Resultat fore skatt 298 798 498
Skatt o 107 103
Arets resultat 298 696 396

Bolaget har inga poster att redovisa i 6vrigt totalresuitat varmed totalt resultat 6verensstammer med arets
resultat.
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Vasakronan Fastighetsutveckling AB
Org.nr 556532-9108

Balansrakning
Tkr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anfdggningstillgangar
Aktier och andelar | koncernféretag
Fordringar hos koncernféretag
Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag

Summa omsattningstillgangar

SUivima TILLGANGAR

Not

10, 11
12

12

2022-12-31

085 360

0
585 360
585 360

82 226

62 226

667 580

4 (13)

2021-12-31

585 360

715 000
1 300 360
1 300 360

402 280

402 280

1 702 640
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Balansrakni ng Not 2022-12-31 2021-12-31
Tkr -

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 100 100
Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel 652 675 256
Arets resuitat 298 696 396
Summa eget kapital 299 448 575 752
Langfristiga skulder

Skulder till koncernféretag 12 9 000 724 000
Kortfristiga skulder

Skulder till koncernforetag 12 358 933 402 785
Aktuella skatteskuider 205 103
Summa korllnstiya skulder 355 130 402 8638

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 667 586 1702 640
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Vasakronan Fastighetsutveckling AB
Org.nr 5566532-9108

Forandring eget kapital

Tkr
Aktie-
kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 100
Arets resultat
Utgaende eget kapital 2021-12-31 100
Ingaende eget kapital 2022-01-01 100
Utdelning
Arets resultat
Utgaende eget kapital 2022-12-31 100

Aktiekapitalet bestar av 1 000 aktier med kvotvardet 100 kr.

Balanserade
vinstmedel

575 256

396
575 652
575 652
-575 000
298 690

299 347

6 (13)

Totait
eget kapital

575 356

396

575 752

575 752

-575 000
298 696

299 447
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Kassaflodesanalys Not 2022-01-01 2021-01-01

Tkr "2022“1 2"31 '2021'12'31

Den I6pande verksamheten

Roérelseresultat
Erhalina rantor

Betalda rantor
Betald skatt

Kassafldéde fran den lI6pande verksamheten fore
forandring av rérelsekapital

Kassaflode fran fordndring av rérelsekapitalet
Okning(-) / minskning(+) av rérelsefordringar
Okning(+) / minskning(-) av rorelseskulder
Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning

Erhallen utdelning
Kassafiode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde

Likvida medel vid arets borjan
L.ikvida medel vid arets slut

16 963
17177

-220

1 035 054
-/58 134
276 700

-575 000

298 300
276 700

0

0

&

16 963
A7 177
-120

-336

-236 078
236 414
0

o
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Noter

Not 1 Allman information

Vasakronan Fastighetsutveckliing ABs verksamhet omfattar att &ga och férvalta fastigheter samt darmed
forenlig verksamhet. Bolaget &r ett aktiebolag registrerat i Sverige och med sate | Stockholm. Adressen Hill
huvudkontoret 4r Maimskillnadsgatan 36, 104 25 Stockholm.

Styrelsen har den 12 juni 2023 godkant denna arsredovisning fér offentliggdrande.
Not 2 Redovisningsprinciper

Grund for rapporternas upprattande

Arsredovisningen for Vasakronan Fastighetsutveckling AB har upprattats i enlighet med
Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer. RFR 2 anger att féretag i sin
arsredovisning ska tilidampa International Financial Reporting Standards (iIFRS) sadana de antagits av EU,
i den utstréckning detta dr mojligt inom ramen fér Arsredovisningslagen och Tryggandelagen, samt med
hansyn till sambandet mellan redovisning och beskatining. Rekommendationen anger vilkka undantag och
tilldgg som kravs i férhallande till IFRS. Arsredovisningen har uppréttats enligt anskaffningsvardemetoden.

Bolaget tillampar de principer som presenteras nedan. Principerna har fillampats konsekvent t6r alla
presenterade ar, om inte annat anges.

Att uppratta rapporter | dverensstammelse med tillampade regelverk krdver anvandning av en del vikiiga
uppskattningar for redovisningsdndamal. Vidare kravs att ledningen gbr vissa beddémningar vid
tillampningen av féretagets redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hég grad av beddmning,
som ar komplexa eller sadana omraden dar antaganden och uppskattningar ar av vasentlig betydelse for
foretagets arsredovisning anges i not 4.

Finansiella anldggningstillgangar

Finansiella tillgangar som &r avsedda fér langsiktigt innehav redovisas till anskaffningsvarde. Har en
finansiell anldaggningstillgang pa balansdagen ett lagre vérde an det bokforda vardet skrivs tillgangen ned
till detta lagre varde om det kan antas att vérdenedgangen &r bestaende.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrédkningen bestar huvudsakligen av koncerninterna
fordringar och skulder men aven av kundfordringar och leverantérsskulder. Finansielia instrument
redovisas initialt till verkligt varde med tillagg for eventuella transaktionskostnader.

Koncerninterna fordringar
Det verkliga vardet pa koncerninterna fordringar motsvarar dess redovisade varde, eftersom
diskonteringseffekten inte ar vasentlig. 1

Likvida medel
| likvida medel ingar kassa, banktiligodohavanden och 6vriga kortfristiga placeringar med férfallodag inom

tre manader fran anskaffningstidpunkten.

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

Aktuell och uppskjuten inkomsts katt

Aktuell skatt &r den skatt som beradknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Det skattepliktiga
resultatet skiljer sig fran det redovisade resuitatet genom att det har justerats for e skattepliktiga och e
avdragsgilla poster. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar eventuelit
justerat med aktuell skatt hanforligt till tidigare perioder.
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Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrékningsmetoden, vilket innebér att uppskjutna skatteskulder
redovisas i balansrakningen for alla temporéra skilinader som uppkommer melian det bokférda och det
skattemadassiga vardet pa titigangar och skulder. Om den temporéra skillnaden uppkommit vid forsta
redovisningen av tillgadngar och skulder som utgér ett tillgangsforvarv, redovisas daremot inte uppskjuten
skatf. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den omfattning det ar troligt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattemé&ssiga
Overskott. Uppskjuten skatt berdknas enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats eller aviserats per
balansdagen och som férvantas galla nar den berérda uppskjutna skattefordran realiseras €ller den

uppskjutna skatteskulden regleras.

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgér skattepliktiga temporara 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
resultatrékningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Intaktsredovisning

Intékter varderas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas, och motsvarar de
belopp som erhails for salda varor efter avdrag fér rabatter, returer och mervardesskatt. Bolaget redovisar
en intékt nar dess helopp kan méatas pa ett tillforlitligt satt, det ar sannolikt att framtida ekonomiska férdelar

kommer att tilifalla foretaget och sarskilda kriterier har uppfyllts sasom beskrivs nedan.

Intdkter fran fastighetsférséaliningar

Férsalining av fastigheter redovisas pa tilitrédesdagen, om inte risker och férmaner férknippade med
rastigheteii Gveigatt till Koparen vid &lt tidigare tilifaie. Bedbmmng av om iishét Oen Githane: har Gvergatl
sker vid varje enskilt avyttringstillfilie.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokstutsdisposition i resultatrakningen.

Andelar i dotterbolag
Nar foretaget direkt eller indirekt innehar mer &n 50% av résterna, eller pa annat satt har ett bestammande

inflytande, i ett annat foretag, klassificeras detta féretag som ett dotterbolag. Andelar i dotterbolag
redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér eventuella nedskrivningar. Som utdelning fran dotter-
bolag raknas endast erhallen utdelning av vinstmedel som intjanats efter torvarvet.

Koncernuppgifter

Vasakronan Fastighetsutveckling AB ar ett helagt dotterbolag till Vasakronan Fastigheter AB, org nr
556474-0123, med séte i Stockholm som ingar i Vasakronan-koncernen. Koncernredovisning upprattas
inte med stdd av ARL 7:2. Vasakronan Holding AB, org nr 556650-4196, med séte i Stockholm uppréattar

koncernredaovisning.

Av totala ink&p matt i kronor avser 100% (100) av inkdpen andra féretag inom hela den koncern som
bolaget filihor.

Hallbarhetsrapport
Bolaget ingar i hallbarhetsrapport som uppréattas av Vasakronan AB (publ), org nr 556061-4603, med sate
| Stockholm.

Not 3 Finansiell riskhantering

Vasakronan Fastighetsutveckling AB &r inte utsatt for nagra vasentliga finansiella risker da all extern
finansiering sker via koncernens moderbolag.

Bolaget &r dock indirekt utsait for f6ljande finansiella risker:
- kreditforsériningsrisk; risken att inte ha tillgang till finansering av sin verksamhet
- ranterisk; risken att marknadsrantan férandras pa ett ofdrdelaktigt sétt
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- motpartsrisk; risken att en motpart inte kan fullgdra sina ataganden

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

Not 4 Viktiga uppskattningar och bedémningar for redovisningsandamal

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen
gbra bedémningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade titlgangs- och skuldposter respektive
Intakts- och kostnadsposter samt ldmnad information i dvrigt. Beddmningarna baseras pa erfarenheter
och antaganden som ledningen och styrelsen bedémer vara rimiliga under radande omstandigheter.
Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedémningar om andra forutsattningar uppkommer. Nedan
beskrivs de beddmningar som &r mest vasentliga vid uppréattandet av bolagets finansiella rapporter.

Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till bokfért varde, men bolaget upplyser om verkligt varde. Verkligt varde
faststalls av féretagsledningen haserat pa fastigheternas marknadsvarde. Vasentliga beddmningar har
darmed gjorts avseende biand annat kalkylrédnta och direktavkastningskrav, vilka &r baserade pa
varderarnas erfarenhetsmassiga bedomningar av marknadens forrantningskrav pa jamférbara fastigheter.
Beddmningar av kassaflodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader dr baserade pa faktiska
kostnader men ocksa erfarenheter av jdmfdrbara fastigheter. Framtida investeringar har bedémts utifran
det faktiska behov som foreligger. De externa varderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.

Not 5 Resultat fran andelar i koncernforetag

2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Erhallen utdelning 298 300 0
298 300 0

Not 6 Ovriga rinteintdkter och liknande resultatposter
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Réanteintékter fran koncernforetag 16 963 16 963
16 963 16 963

Not 7 Rantekosthader och liknande resultatposter

2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Réantekostnader till koncernforetag -17 177 17 177
A7 177 A7 177
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o Not 8 Bokslutsdispositioner
= 2022-01-01 2021-01-01
& -2022-12-31 -2021-12-31
™
)
e Erhallna koncernbidrag 718 714
i 718 714
Not 9 Aktuell och uppskjuten skatt
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt -103 -103
Totalt redovisad skatt -103 -103
Avstamning av effektiv skatt
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Redovisat resuitat fére skatt 298 798 498
OKatt enligt géllande skattesats -61 552 -103
Ej skattepliktig utdelning fran dotterbolag 61 450 0
Redovisad effektiv skatt -103 -103

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

Not 10 Andelar i koncernforetag

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 585 360 585 360
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 585 360 585 360
Utgaende redovisat virde 585 360 585 360
Not 11 Specifikation andelar i koncernforetag
Andelar Andel Redovisat
Namn | % varde
Jarvatorget AB 1000 100 120
Vasakronan Ullevifastigheter Holding AB 1000 100 38 100
Ullevi Park Holding 1 i Géteborg AB 1000 100 231 340
Vasakronan Skanegatan AB - 500 100 315 750
Vasakronan Hekla AB 500 100 50
585 360
Org.nr Site
Jarvatorget AB 556548-5546  Stockholm

Vasakronan Ullevifastigheter Holding AB 556718-7884  Goiteborg
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Ullevi Park Holding 1 | Géteborg AB 556718-6688  Gdoteborg
Vasakronan Skanegatan AB 556870-5791  Stockholm
Vasakronan Hekla AB 550088-2196  Stockholm

Not 12 Finansiella instrument
Samtliga finansiella tiligangar och skulder ar klassificerade som kundfordringar, ovriga finansiella
fordringar, leverantérsskulder och évriga finansiella skulder. Redovisat varde beddms inte avvika fran

verkligt varde da fordringarna och skulderna huvudsakligen &r koncerninterna.

2022-12-31 2021-12-31
Finansiella tillgangar
Fordringar hos koncernféretag 82 226 1117 280
82 226 1117 280
Finansiella skulder
Skulder till koncernforetag -367 934 -1 126 /86
-367 934 -1 126 786

Fordringar respektive skulder till koncernféretag bestar av summan av avrakningskonton mot respektive
koncetnjoreiag da polaget sakiar eget pankkonio. Har redovisas nuvudsakiigen nettot av bolagets
hyresinbetalningar och leverantérsbetalningar.

Not 13 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets siut
Inga vasentliga hdndelser som paverkar bedomningen av bolagets finansielia stalining har intraffat efter
balansdagen.

Not 14 Forslag till vinstdisposition

2022-12-31

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel
(kronor):
balanserad vinst | 651 612
arets vinst 298 695 593

299 347 205
disponeras sa att
till aktiedgare utdelas 298 695 593
| ny rékning dverfores 651 612

299 347 205
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Vasakronan Fastighetsutveckling AB
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Stockholm den 12 juni 2023

C

ister Nerlich

Asa Lindfors
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