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Forvaltningsberittelse

Verksamhet

L

Bolaget, som har sitt séte | Géteborg, &ger och forvaltar fastigheten Handelsboden 1 i Kungélv. P4 fastigheten har bolaget 1atit uppfora
Kongahalla Center.

Bolagets rakenskaper avges | SEK, da SEK &r bolagets funktionella valuta.

Verksamhetsaret 2022

Kongahdlla Center, som innehaller lokaler fér handel, kontor, vard och omsorg samt kontor, var under 2022 Sppet for det fjdrde aret. Centret
har en total uthyrbar yta pa ca 40.400 m? vara ca 35 900 m? var uthyrda vid arets utgang.

Finansiering och likviditet
Bolagets likvida medel uppgick per 31 december 2022 till 82 MSEK (57 MSEK).

Vid forsta rapporttilifallet under 2022 brét Kongahélla Shopping AB mot en av de finansiella covenanter som bolaget har i Laneavial med Niam
Credit, tidigare Brunswick Real Estate, daterat 2017. | april 2021 erhélls en waiver fran langivaren Brunswick Real Estate via Agenten Nordic
Trustee. Waivern var framatblickande och hanterade &ven rapportiilifallet 2022,

Moderbolag och dgarfrhallanden

Bolaget ar heldgt dotterbolag till Kongahélla Holding AB, 559126-1803, som i sin tur &gs till lika delar av Adapta Fastigheter AB, 556808-2803,
och Alecta Tjanstepension Omsesidigt, 502014-6865.

Investeringar
Under aret har bolaget investerat i fastigheter uppgaende till 18 MSEK (28 MSEK).

Aktien och aktiekapital

Den 31 december 2022 fordelade sig aktiekapitalet i Bolaget pa 50.000 aktier med ett réstvérde pa 1 rost per aktie. Varje aktie har ett
kvotvarde pa 1 kr/aktie.
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Bolagets resultat och stélining
- Flerarsoversikt

Resultatrdkning

Hyres- och serviceintakter

Fastigheternas driftsnetto

Orealiserade vardeftérandringar fastigheter

Resultat fére dispositioner och skatt

Balansrédkning
Balansomslutning

Bokfort varde fastigheter (inkl byggnadsinventarier)

Fastighetsrelaterade och finansiella nyckeltal

Uthyrningsgrad %

Soliditet %
Direktavkastning %

KassafiGdesanalys
Kassafldde fran den [6pande verksamheten
Kassaflbde fran investeringsverksamheten

2022

137 364 H71
78064 852

-4 661 509

1514 071 473
1385229 385

33

52 981 533
-18 249 812

-9 900 000

2021

113 741 198
66 312425

-5029 464

1516 663 943
1424 901 356

89
34
4

45 674 330
-28 672 527
15 184 000

2020

106 266544
62 685 620

-12 018 987

1 501 097 006
1442 047 110

88

28 162 428
-24 329 659
-9900 000

2019

99265428
57 783784

0
5 457 604

1526 258 472
1463481910

-15 510 455
-227 848 261

260710947

3 (22)

Penneo dokumentnyckel: Q55BX-JELOG-ETCLH-QPDMS-ITQDD-151YD




Kongahélla Shopping AB
556809-6324

Definitioner
Direktavkastning: Driftsnetto fastigheter dividerat med fastigheternas genomsnittliga redovisat varde.

Soliditet: Justerat eget kapital i procent av balansomsiutningen

Uthyrhingsgrad: Kontrakterad uthyrningsbar area dividerat med total uthyrningsbar area per balansdagen.

Anstillda
Bolaget har inga anstéllda.

Miljépaverkan
Bolaget ska aga forva!ta och utveckla fastigheter C}Ch med ett langmktlg’t perspektw ta: hansyn tIII mannlskor DCh mlljo Gem)m att kfmtmuerllgt

naturhg dal av verksamheten GCh styrs av helhetssyn affarsmassghet GGh engagemang Fastlgheten ar mlljﬂcertnf erad

Véasentliga risker och osékerheter i verksamheten

Verksamheten har en kompetent administration med god intern kontroll, inarbetade policys och vél fungerande rutiner dar arbete sker

imntlnuerllgt med att férbétira verksamhets-system och processer. For att maximera verksamhetens avkastning &r ett strategiskt mal att
standigt kompetensutveckla medarbetare.

Forslag till resultatdisposition
Till arsstdmmans férfogande star féljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 509 134 977
Arets resultat -5 107 965
504 027 012

i ny rdkning dverfores 504 027 012
504 027 012
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Bolagets Resultatriikning

Not

2022-01-01

-2022-12-31

2022-01-01

Hyresintakter

Rérelseintékter

3

137 364 571
0

-2022-12-31

113 741 199

0

Driftskostnader

-59239 719

113 741 199

47 428 774

Bruttoresultat

Centrala administrationskostnader
Avskrivningar pa materielia anldggningstillgangar

4__, 5

78 064 852

-5858 060

47921783

66 312425

-2 262 843

Rérelseresultat

Finansiella intédkte

Finansiella kostnader

327 857
-29 274 375

18 231 301

0

-23 260 765

28 946 518

Erhalina koncernbidrag

Overavskrivningar pa maskiner och inventarier
Summa bokslutsdispositioner

Inkomstskatt

-4 661 509

0

4]
0

-5029 464

5 084 000
0
5 084 000

-2 216 037

ﬁ.r‘e;ts resultat

Hinfdrligt till
Moderforetagets aktieigare
Innehav utan bestéimmande inflytande

5107 965

-5 107 965

0

-2 161 501
0
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Rapport éver finansiell stéllning

_Not

2022-12-31

2021-12-31

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter
Byggnader och mark

Maskiner och inventarier

‘Péagaende nyanidggningar

10

875 257 015
519 669 546
302 824

887 912 406
536 988 950

0

Summa anlédggningstillgangar

Omsdéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

13

1395 229 385

1 395 229 385

1426 566

5 460 927
1147 799
26 303 082

1 424 901 356

1424 901 356

1343 456
6 304 659

1752 334
25 535 128

Likvida medel

11

34 338 374

81 658 731

34 935 §77

56 827 010

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

115 997 105

1 511 226 490

91 762 587

1516 663 943
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Kongahélia Shopping AB

Balansrakning

Not

2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SK

Arets resultat

KULDER
Eget kapital

Aktiekapital, 50 000 aktier
Balanserat resultat

16, 20

50 000
509 134 977
-5 107 965

50.000
911 2896 479
-2 161 501

Summaiefgg_et capital S

Avsittningar

4798 440

Langfristiga skulder
Rantebarande finansiella skulder

12

4798 440

945 450 000

955 350 000

Kortfristiga skulder
Rantebarande finansiella skulder
|everanttrsskulder

Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder
_Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

15

945 450 000

9 900 600
5313 650
14 650000
1 227 589
25 809 799

955 350 000

9.900 000
7 555232
11 220 000
1407 325
17 694 424

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stallda sakerheter och eventualforplikielser specificeras i not 14.

1 511 226 490

47 776 981

1 516 663 943
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Rapport over forandringar i bolagets egna kapital

Ingdende balans: 2021-01-01

Dispostion enligt stdmmobeslut
Arets resultat

Transaktioner med dgare:
 Erhéllet aktiedgartillskott

Bundet eget kapital
__Aktiekapital

<

o

Fritt eget kapital
Balanserad vinst

498 500 138

-7 203 659
0

20 000 000

-7 203 659

-7 203 659
-2 161 501

0

Arets vinst

Totalt

491 346 479

-14 407 318
-2161 501

20000 000

Utgaende balans 2021-12-31

Dispostion enligt stdmmaobesiut
Arets resuitat
Erhallet aktieagartillskott

@

{

511 296 479

-2 161 501
6,
0

16 568 819

2161 501
-5 107 965
0

484.777 660

0
-5 107 965

‘Utgaende balans 2022-12-31

S0 0 Cc

509 134 978

489 660 695
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Kassafiddesanalys

2022-01-01

2021-01-01

Den |6pande verksamheten

Rérelseresultat

Justering for poster som inte ingari kassaflodet
Avskrivning och nedskrivning av materiella anldggningstiligangar

47 921 783

18 231 301

45 818 281

Erhélien rénta
Betald ranta
Betald skatt

72206792

327 857
29 274 375

3430000

64 049 582

-23 260 765
790 000

Kassaflode fran den l5pande verksamheten
fore férdndringar av rirelsekapital

Forandringar i rérelsekapital

Okning/minskning av hyresfordringar och dvriga kortfristiga fordringar

46 690 274

597 203

5 694 058

41 578 817

-526 888

4 622 401

Investeringsverksamheten
Forvdrv av materiella anldggningstillgangar

92 981 535

-18 249 812

45 674 330

-28 672 527

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Erhalina aktiedgartiliskott

Upptagna [an

Amortering av lan

18 249 812 |

0
0
-9 900 000
0

-28 672 527

20 000 000
-9 900 000

Erhalina koncernbidrag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafiode

Likvida medel vid arets bérjan

Kursdifferens i likvida medel

Likvida medel vid arets siut.

-9 900 000

24 831 723
56 827 010
)
81 658 733
0

15 184 000

32 185 803
24 641 207
0
96 827 010
0
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Noter

Not 1 Foretagsinformation

-verksamheten ar Iangsrktlgt agande och fastighetsutveckllng
Fastigheten bestar av en total uthyrningsyta om ca 40.400 kvm, med lokaler fér handel, kontor och vard och omsorg.

Koncernens foretagsadress ér:

Box 3137
400 10 Goteborg

kﬁmmer att Iaggas fram f@r antag_ande vid 2023 ars arsstamma
Not 2.1 Grundldggande redovisningsprinciper

2.1 Tilldmpade regler och bestédmmefser

Bolagets: arsredovisning har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer som utarbetats av

Réadet for finansiell rapportering. Bolaget tillampar frivilligt RFR2 i enlighet med reglerna | BFNAR 2012:3 d3 bolaget 4r ett dotterforetag til
Kongahélla Holding AB, 559126-1903, som tilldmpar IFRS i sin koncernredovisning.

2.2 Grunder for uppréttandet av arsredovisningen
Tlllgangar och skulder &r varderade fill sina historiska anskaffningsvédrden med undantag for finansiella derivat som 4r vérderade till verkliga

varden.

Att uppraﬁa rapperter 1 overensstammelse med RFRZ kraver att f[era uppskattmngar gors av Iednlngen for redowsmngsandamal De omraden-

betydelse for redwismngen anges | net 2 3 Dessa bedomnmgar och antaganden baseras pa hlstorlska erfarenheter samt andra faktarer som

bedbms vara rimliga under radande omsténdigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig frdn gjorda bedémningar om gjorda bedtmningar &ndras eller
andra f6rutséttningar foreligger.

Bruttoredovisning tilldmpas genomgaende avseende redovisning av tillgangar och skulder férutom i de fall dar bade en fordran och en skuld
existerar gentemot samma motpart och dessa pa legala grunder ar kvittningsbara och avsikten 4r att géra detta. Bruttoredovisning filldmpas.

ocksa avseende intdkter och kostnader om inget annat anges.

Kilassificering av tillgangar och skilder

Anlaggmngstlllgangar Iangfnstlga sku[der m:h avsattnmgar ftﬁrvantas atewmnaa eller farfalla tlll betainmg senare an mlv manader eﬁer

emsterar gentemc}t samma matparl: och dessa pé legala grunder ar kwttmngsbara och avs;lkten ar att gora detta Bmﬂoredowanmg tlllampas.

ocksa avseende intakter och kostnader om inget annat anges.
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Not 2.2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

2.2.1 Forvaitningstastigheter

Férvaltningsfastigheter innehas i syfte att erhalla hyresintakter eller virdestegring eller en kombination av dessa.

Férvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvérde, inkluderat direkt hénférbara transaktionskostnader, se not 8.

'Tlllkommande utgn‘ter Iaggs till det red@wsade vardet endast om det ar sanmhkt att de framtlda ekommrska fordelar som ar forkmppade meci
tillgangen kommer att tillfalla féretaget. Alla andra tilkommande utgifter redovisas som kostnad | den period de uppkommer.

rantekastnaden under produkmnstlden

2.2.2 Lanekostnader

Laneutgifter utgérs av rénta och liknande kostnader som uppstar nér ett féretag lanar pengar. Laneutgifter som &r hanfdrliga fill finansiering av
en tillgang, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstélla for avsett anvdndning eller forséljning, akfiveras som en del av tillgangens
anskaffningsvérde. Ovriga laneutgifter redovisas som en kostnad | den period de uppkommer.

2.2.3 Avséttningar

Avsattmngar rednwsas nar koncemen har en aktuell ferpllktelse Iegal eller mformell tlil foljd av tldlgare handelser ach da det ar sannellkt att:’

en separat tillgang, men fc:rst nar det arsa gott Sﬁsm sakerl: att ersattnlngen kcmmer att erhallas

2.2.3 Leasingavtal

Koncernen som leasegivare

Leasingavtal dar leasegivaren | huvudsak behaller alla risker och férdelar med #Aganderstten klassificeras som operationella. Samtliga

nuvarande hyreskontrakt hanforiiga till Bolagets férvaltningsfastigheter &r, sett ur eft redovisningsperspektiv, att betrakta som operationella

leasingavtal. Redovisning av dessa avtal framgar av principen for intékter, se punkt 2.2.4

2.2.4 Intdkter

Hyresintékter

Hyresintékter fran forvaliningsfastigheter intéktsredovisas i resultatrakmngen linjért dver hyresperioden. Forskotisbetalda hyror redovisas som

forutbetalda intékter. Eventuella hyres-rabatter periodiseras linjért 8ver hyresperioden dven om betalning inte sker pa samma sift.

Finansiella intékter
Finansiella intékter resultatfors i den period de avser med tilldmpning av effektivrantemetoden..
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2.2.5 Inkomstskatt
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt
Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder fér nuvarande och tidigare perioder faststalls till det belopp som férvéntas aterfas fran eller
betalas till Skatteverket. De skattesatser och skatte!agar som tillampas for att berdkna beloppet &r de som &r antagna eller aviserade pa

balansdagen. Aktuell inkomstskatt héanforlig till poster/transaktioner som redovisas i eget kapital och i vrigt totalresultat redovisas i eget
kapital och i 6vrigt totalrésultat och inte i resultatrékningen.

Uppskjuten inkomstskatt:
Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for temporara skillnader mellan tlllgangars och skulders
skattemasslga och redowsnmgsmasmga varden Om den uppskjutna skatten uppstar tlll foljd av en transaktlon sam utg@r den f@rsta

eller skattemasslgt resultat redawsas den daremat mte

Uppskjutna skattefordringar redovisas for alla avdragsgilla temporéra differenser, déribland underskottsavdrag, i den mén det &r troligt att en
beskattningsbar vinst kommer-att vara tillgénglig mot vilken de avdragsgilla temporéra differenserna kan anvénds.

Véarderingen av uppskjutna Skaﬁ&f@fdringar skall bedémas pa varje balansdag och justeras i den man det inte iangre &r troligt att tiliricklig
med vinst kommer att genereras, sa att hela eller en del av den uppskjutna skattefordran kan utnyttjas. Uppskjutna skattefordringar och
skatteskulder faststalls tiil de skattesatser som galier for den period da tiligangen realiseras eller skulden betalas, utifran skattesatser (och

Vid forvarv av ett bolag gbrs en bedomning huruvida forvarvet avser forvarv av rorelse eller férvarv av tillgang (fastighet). Férvarv av rorelse
innebar aft forvarvet avser k6p av ett bolag med fastigheter inklusive 6vertagande av personal och processer. Vid férvarv av rorelse inklusive
fastighet med personal eller processer redovisas uppskjuten skatt till nominellt belopp pa temporara skillnader. | de fall forvarv av tillgang
(fastighet) genomfors, redovisas den uppskjutna skatten som ett avdrag fran verkligt vérde pa tillgangen.

Uppskjutna skattefordrmgar och uppskjutna skatteskulder kwttas om det f nns en iegal ratt att kwtta kortfnstuga ska‘ttefordnngar mot

'fbrfalladag pa mmdre an tre manader sam ar utsatta far ebetydhg vardeﬂuktuatlan In- och utbetalnmgar redwlsas | kassaﬂodesanalysen

Kassafliédesanalysen har uppréttats enligt den indirekta metoden.

Not 2.3 Betydelsefulla redovisningsbedémningar, uppskattningar och antaganden

Nar styrelsen och verkstéllande direktéren uppréttar finansiella rapporter i enlighet med ftillimpade redovisningsprinciper maste vissa

uppskattningar och antaganden gbras som paverkar redovisade vardet av tiligangar, skulder, intékter och kostnader. De omréden dar
uppskattningar och antaganden &r av stor betydelse for koncernen och som kan komma att: paverka resultat- och balansrékning om de &ndras

beskrivs nedan:

Penneo dokumentnyckel: Q558X-JELOG-ETCLH-QPDMS-JTQDD-1



Kongahélla Shopping AB

556809-6324

2.3.1 Klassificering av fastigheter

En bedémning gors gallande klassificering av fastigheter som forvaltningsfastigheter eller omsatiningsfastigheter:

Férvaltningsfastigheter utgérs av byggnader och mark (i huvudsak kontor, lager, bostadsfastigheter etc) som i huvudsak inte nyttjas av
:kancernen el]er a'nv'ahds ] de’ss var'kSamhet aller 'ar tiII 'férsaijnin'g som en dﬁi av den Iopande verksam’heten utan mnehas | syﬂe att genere'ra_

Omséttningsfastigheter utgtrs av fastigheter som innehas i syfte att séljas som en del av den l6pande verksamheten. | huvudsak avser
det bostadsfastigheter som séljs till bostadsrattsféreningar.

Fastigheter som i huvudsak anvénds av koncernen | den Ipande verksamheten klassificeras som rérelsefastighet och redovisas som
materiell anldggningstillgang.

2.3.2 Viérdering férvaltningsfastigheter

Fastigheter varderas till historiska anskaffningsvarden med avdrag for planenliga avskrivningar pa byggnader med 2%. Vid uppskrivning av

forvaltningsfastigheter kan beddomningar och antaganden paverka bolagets resultat och finansiella stélining. Vérderingen kraver bedémning av
och antaganden om det framtida kassaflodet samt faststéllelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). Gjorda uppskrivningar skrivs enligt

ursprunglig plan.

2 3 3 Uppskjutna 'Skaftefordﬁﬁgiar'

beraknats utlfran en nnmmell skattesats om 20 6 pracent Den verkhga skatten &r betydlsgt Iagre pa grund av dels mcjllgheten att salja

fastigheter pa ett skatteeffektivi satt, dels pa fidsfaktorn. Pa grund av mojhgheten att gora skattemdassiga avskrivningar och avdrag fér vissa

ombyggnationer av fastigheter samt utny'ltja underskottsavdrag uppstar i princip ingen skattekostnad.

2.3.4.Bedbmning av osékra hyresfordringar
Hyre?sfcardrlnga%'r reejwisas inl&dningsvis till verkligt' vérde t)ch déréft‘er till det 'fbrvanf‘tade reallserbara var’det En uppskattning for asakr'a

hyresferdrmgar redowsas | resultatrakmngen under mriga r@relsekostnader

2.3.5 Berékning av verkligt vérde av finansiella instrument

Finansiella instrument vérderade till verkligt vérde klassificeras antingen som verkligt vérde 6ver arefs resultat eller tillgéngliga till forsaljning.
Virderingen kan ta sin utgangspunkt i nagon av féljande férutsattningar:

Andra observerbara data for tillgangen eller skulden &n noterade priser antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs.
harledda fran prisnoteringar) (niva 2).

Data for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (niva 3)
Botaget har {6r ndrvarande inga finansiella instrument som vérderas till verkligt varde.

Likvfd& me*d"ef'

Réntebdrande skulder
Bolaget redovisar rantebarande skulder till upplupet anskaffningsvarde.

Kundfordringar och leverantorsskuld och 6vrig skuld
Initialt bokfors dessa poster till veriligt vérde och i nastkommande pericder till upplupet anskaffningsvérde. Vanligtvis anses diskontering inte
ha nagon signifikant effekt pa denna typ av tillgangar och skulder.

Finansiella derivat
Bolaget har for narvarande inga derivat.
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Not 3 Intidkter

Hyresintdkter
Periodisering av hyresrabatter mm.

2022
139 558 692
-2 194 121

2021

113 942 732
-201 533

Summa

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella hyresavial.

Framtida minimiinbetalningar avseende icke Uppségningsbara operationella hyresavtal per den 31 december &r enligt foljande:

Mindre an 1 ar
2-5ar
Merénbar

137 364 571

2022-12-31

138 959 274
296 780 350
195 287 990

113741 199

2021-12-31

120 039134
328 939614
257 304 885

Summa
Not 4 Kostnader fordelade pa kostnadsslag
Driftskostnader

Mediakostnader
Fastighetsskatt

Ovriga fastighetskostnader

631 027 614

2022
19065 096
9 040 000
31 194 623

706 283 643

2021
12 595 071
5610 000

29 223 703

Summa
| mediakostnader ingar uppvarmning, el, vatten och renhalining.

Centrala administrationskostnader
Centrala kostnader®

59289 719

2027

5 858 060

- 47428774

2021

2262 843

Ovriga tjgnster

Summa
*y Har ingar ersattning till revisorer.

Ersittning till revisorer
Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag
Skatteradgivning

5 858 060

2022

350000

a9

0

2 262 843

2021

278 200
"
0
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Summa

350 cmti-

" 278 200
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Kongahélla Shopping AB
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Not 5 Ldner och ersattningar till anstalida

Styrelseledaméter och ledande befattningshavare
Antal styrelseledamdter per balansdagen

Varav man %
VD och andra ledande befattningshavare

Varav mén %

2022

4
75%

N 1::60%

2021

100%

100%

Summa

Not 6 Finansiella intikter och kostnader

2022

26600 048

2674 327

2021

20693 449
2 567 316

e

Summa

Not 7 Skattekostnad

29274375

De huvudsakliga komponenterna nér det géller skattekostnader for rékenskapséaret med avslut den 31 december 2022 &r:

Aktuell skatt pa arets vinst
Justeringar avseende tidigare ar
Ft’j.ré'ndri ng av qp_p;?;kjgteﬂ-s-katt: D& temptjr“afra s-kii’ln:ader

2022

0
0

23260 765

2021
0
0

-2 216 037

'Ej aktiverade underskottsavdrag

Skattekostnader som redovisats i resultatrikningen

Avstimning av effektiv skattesats

Redovisat resultat fére skatt

Skatt pa redovisat resultat enligt géllande skattesats (20,6%):
Skatteeffekt av:

Ej skattepliktiga intakter

Virdering av tidigare ars underskottsavdrag

Effekt av 4ndring i skattesats

Effekt av rdnteavdragsbegransningsregler

446456

2022

-4 661 509
960 271

144

-22 436
0
0.

-1 384 435

2916 037

2021

54 536

-11 234

0

-11 395

()

A
-507 867
-1 685 541

Penneo dokumentnyckel: Q55BX-JELOG-ETCLH-QPDMS-JTQDD-151YD

Total skattekostnad

Effektiv skattesats.

-446 456

EMT

-2 216 037

EMT
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Kongahalla Shopping AB
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Uppskjuten inkomstskatt &r hanférlig till:

Differenser avseende:

Temporéra skillnader avsende byggnader
Aktiverade underskottsavdrag

Ovrigt

Uppskjuten
skattefordran

3 265 309

Uppskjuten
skatteskuld

2022-12-31

-8 063 749

Uppskjuten
skattefordran
2021-12-31

1992516

0_

Uppskjuten
skatteskuid

2021-12-31

-6 344 500

0

Summa.

3265 308

-8 063 749

~6 344 500

Redovisas enligt folfande i Rapport ver finansiell stdlining: 2022-12-31 2021-12-31
Uppskjutna skattefordringar 0 0
-4.798 440 -4 351884

Summa — -- - - T 4351 084

Avstdmning av uppskjuina skatter 2022-12-31 2021-12-31
Ingaende balans -4.351 984 -2 135 947
Skattekostnad/intakt redovisade i resultatrakningen | -446 456  -2216 037

Utgaende balans . 4798440  -4351984
Uppskjutna skattefordringar redovisas for skatteméssiga underskottsavdrag i den utstréickning som det &r sannolikt att de kan tillgodogéras
genom framtida beskattningsbara vinster.
Not 8 Forvaltningsfastigheter

2022-12-31 2021-12-31

Ing&ende anskaffningsvérden 933772840 912 026 107
Arets anskaffningar 6007135 21746733
Férsaljningar/utrangeringar 0 0 <
Omklassificeringar _ _ - . 0 0

QSSBX-JELOG-ETCLH-OPDMS-ITQDD-1S1YD

Utgaende ackumulerade 939779975 933 772 840
anskaffningsvérden

Ingéende avskrivningar 45860434  -27 487 468
Férsaljningar/utrangeringar 0 0
Omklassificeringar 1) 0

Arets avskrivningar _ N 18662525  -18.372 966

Penneo dokumentnyckel

Utgaende ackumulerade - - -84 522958  -45 860 434
avskrivningar

Utgaende redovisat viirde - ' 875257 016 887 912 406

Aktiverade réntekostnader och motsvarande ingar i anléggningstillgangarna med 8,7 (8,9) mkr.
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Not'9 Maskiner och inventarier

Ingaende anskaffningsvérden
Arets anskaffningar
Férséljningar/utrangeringar

Omklassificeringar

2022-12-31

606 123 182

11 939 853
0
0

599 197 388

6 925 794

O
0

Utgaende ackumulerade

anskaffningsvérden

Ingaende avskrivningar
Forséljningar/utrangeringar
Omklassificeringar

Arets avskrivningar

618 063 035

-69 134 232
0
0
-29 259 258

606 123 182

-41 688 917
U
0
=27 445 315

Utgaende ackumulerade

avskrivningar

-69 134232

‘Utgaende redovisat virde

Omklassificeringar

Ingaende anskaffningsvarden
Arets anskaffningar
Forséljningar/utrangeringar

519 669 545

2022-12-31
O

302 824

0

§]

536 988 950

2021-12-31

Utgﬁﬁﬂdﬁ acku m.ul.e_rad'-e-' |

anskaffningsvirden
Not 11 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiell riskhantering

Bolaget &r exponerat for eft antal finansiella risker som marknadsrisk, kreditrisk och likviditetsrisk. Det &vergripande malet ar att ha en

302 824

kostnadseffektiv finansiering inom koncernen och hantera de finansiella riskerna genom att utnyttja finansiella instrument.

Tabellerna nedan visar koncernens finansiella tillgangar och skulder som &r féremal fér finansiell riskhantering:

Skulder
varderade till
verkligt virde

via arets

Skulder i balansrdkningen resultat

Ovriga
finansielia
skulder,
uppiupet

anskaffnings-

yiarde
955 350 000

2022-12-31

Summa Verkligt virde

955 350 000

0

oo o o o

Summa 0

955 350 000

955350 000
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Kongahélla Shopping AB
556809-6324

Ovriga 2021-12-31

Skulder finansiella

virderade till skulder,

verkligt varde upplupet

via arets  anskaffnings-
Skulder i balansrikningen resultat virde Summa Verkligt virde
Upplaning 0 965250000 965250000 0
Summa B | — S 0 965250 000 5 T '

Bolaget har fér ndrvarande inga finansiella instrument varderade till verkligt vérde.

Marknadsrisk

Exponering av finansiell marknadsrisk uppstar till féljd av exponering av rénteférandringar och valutaférandringar. Exponeringen hanteras i
huviidsak genom anvéandning av finansiella derivat.

Valutarisk

Bolagets verksamhet finns i huvudsak i Sverige, det &r ocksa SEK som #r funktionell valuta.

Ranterisk

Fluktuationer i réntesatserna paverkar koncernens rantekostnader. Bolagets policy for rénterisker &r utformad for att minska inverkan fran

ranteforandringar péa redovisat resultat.

Kundkreditrisk

Kreditrisk &r risk for forluster som foljer av att motparten inte kan infria sina forplikielser enligt avtal. Risken &r i huvudsak kopplad till
kund/hyresfordringar och 6vriga fordringar. Fér att kontrollera risken genomfér bolaget grundliga kreditupplysningar samt féljer I6pande. upp
utvecklingen avseende kundens kredltvardlghet Ledningen anser att det inte existerar ndgon betydande koncentration av kreditrisk med

négon enskild kund, motpart eller geografisk region fér Bolaget.

-K redifﬁSk

Likviditet och refinansieringsrisk

Fmansuermgsnsker avser rusk fer svarigheter att erhalla i'" nans:ermg far verksamhet wd en gwen tldpunkt Refmanmermgsrlsker som mnebar.

.Ianewllkar s&som nyckeltal och resultatmatt kopplade till koncemens konsehderade resultat- Ot::h ba]ansrakmng Baiaget Uppfyllde alla

sadana Covenants den 31 december 2022, eller hade erhallit s.k. waivers och under rékenskapsaret.
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Ovriga skulder

Kongahélla Shopping AB
556809-6324

Tabellen nedan visar avtalade aterstaende l6ptider (odiskonterade vérden) pa de finansiella skulderna.

Forvintat kassaflode 2022
Efter ar 5 Summa

Finansiella skulder Ar 1 Ar2 Ar 3.5
Réntebérande skulder g 800 000 9800 000 29 700 000
Ovriga langfristiga skulder 0 0 0 0 0
Leveranttrsskulder 5313650 0 O o

15 877 589 _ 0 0 0

905 850 000 935350 000

Summa o 31091239 9900000 29700000

Forvantat kassafiode 2021
Finansiella skulder Ar 1 Ar2 Ar 3-5 Efi '
Rantebirande skulder 9800000 9900 000 29 700 000
Ovriga langfristiga skulder 0. 0 0 0 0
Leverantérsskulder 7555232 0 1) 0

Ovriga skiilder 12627325 0 0 0

905850 000 976 541 239
Efter ar 5 Summa
915750000 965250 000

7 555 232
12 627 325

Summa 30082557

9 900 000 28 700 000

Riskhantering av kapital

Bolagets kapitalstrukiur ska hallas pa en niva som sékerstéller mojligheten att driva verksamheten vidare for att skapa avkastning till
aktiedgarna och fordelar for andra intressenter, samtidigt som en optimal struktur uppréatthalis for att minska kapitalkostnaderna.

Not 12 Rintebdrande krediter och lan

Tabellen nedan visar bolagets olika rantebédrande krediter och fan.
| 2022-12-31 2021-12-31
L angfristiga

Bankian . o 945 450 000

915750 000 985 432 557

Summa langfristiga skulder " 945 450 000

Kortfristiga:

Bankian .. o o - 9 900 000

955 350 000

9 900 000

O b o

Summa kortfristiga skulder 9 900 000

9 900 000

‘Lanebelopp

955 350 000

| tabellen nedan sammanfattas aterbetalningsplanen for bolagets krediter och lan.,

965 250 000

Forfallostruktur 1an per ar

2022
2023
2024

2025 eller senare

2022-12-31

0O

g 900 000
9900 000
935 550 000

2021-12-31
9 800 000
9 800 000

9 900 000
935 550 000

Summa langfristiga skuider

955 350 0600

965 250 000
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Not 13 Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Upplupna hyres- och serviceintékter
Forutbetalda lanekostnader
Férutbetalda férsakringspremier

erigia forutbetalda kostnader

'2022-1-2231
20 329 720
5308 299
304 872
360 190

2021-12-31
15 068 401
7 875 616
304 343

2 286 768

Summa
Not 14 Stillda sikerheter for egna skulder och avsattningar

Skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar

26 303 081

2022-12-31
980 000 000

25 535128

2021-12-31

990 000 000

summa
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Upplupha réntekostnader

Gvriga upplupna kostnader
Forutbetalda hyresintakter

990 000 000

2022-12-31
3 430 165
14 049 856
-

930 000 000

2021-12-31
4 560 806
2384 122

10 496 622

292 874

25809799

17 694 424

20 (22)

Penneo dokumentnyckel: Q55BX-JELOG-ETCLH-QPDMS-JTQDD-151YD




Kongahalla Shopping AB
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Not 16 Eget kapital

Antal aktier - | | - - 2022-12-31 2021-12-31

Ingaende balans | o - - 50000 - 50 000

Utgdende balans - 50 000 50 000

Utdelning
Bolaget har inte ldmnat nagon utdelning.

Egna aktier

Not 17 Upplysningar om transaktioner med nérstaende

Foljande affarsférbindelser skots pa normala marknadsvillkor och krav ("pa armléngds avstand”), och i tabellen nedan fértecknas de féretag
som anses vara nérstdende parter:

Namn Relation ] | | % av andelar

Enheter med betydande inflytande Gver féretaget:

Adapta Fastigheter AB med dotterféretag Aktiedgare 50%
Alecta Tjanstepension Omsesidigt Aktieédgare 50%
Kongahélla Holding AB Moderbolag

Kongahaélla Drift AB: Systerbolag

| féljande tabell visas det totala antalet transaktioner som har ingatts med nérstaende parter under det relevanta rékenskapséret. Samtliga
transaktioner skedde pa marknadsméssiga villkor.

Férsiljning till och forvarv Kongahiilla Drift AB Adapta Fastigheter m fl

fran narstaende parter 2022 2021 2022 2021
Forsaljning till narstaende parter 1 805 619 1 669 714 0 0
Inkdp fran ndrstdende parter | | 8233187 7225177 55645002 5396 291

21 (22
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Not 18 Fdorslag till resultatdisposition

Till arsstamman finns féljande resultat att disponera:

Arets resultat

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:

Anders Grehag Per Thorngvist
Ordférande

R Hakan Olsson
Verkstéllande direktor

Var revisionsberéttelse har ldmnats den dag som framgar av den digitala signeririgen

Ernst & Young AB

Daniel Akeborg
Auktoriserad revisor

509 134 978
-9 107 965
504 027 013

504 027 013
504 027 013
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Revisionsberattelse

Tilt bolagsstamman i Kongahdlla Shopping AB , org.nr 556809-6324

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen fér Kongahilla

Shopping AB for rdkenskapsaret 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats I enlig-

het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av Kongahdlla Shopping AB s
finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess

finansiella resultat och kassafidode for daret enligt ars-

redovisningslagen. Forvaltningsberdttelsen &r férenlig med

arsredovisningens bvriga delar.

Vi tilistyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on

Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar

enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande tifl Kongahalla Shappingj
AB enllgt god I"EVISGFSSEd i Svenge och har i-dvrigt fullgjort vart

Vi anser att de revisionsbevis vi harinhamtat ar tilirackliga och

dndamalsenliga som grund for vara uttalanden..

Sf}’re!seﬁﬁ-' ot-:fﬁ verksféfir&nﬁa fdire’kﬁfﬁrens ansvar
for att arsredowsnmgen upprattas och att den ger en ratt-

visande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verk-
stallande direktéren ansvarar dven for den interna kontroll

som de bed6mer ar nﬁdvandlg for att upprétta en drsredo-

visning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstdllande direktéren for beddmningen av b@lagets for-
maga att fortsatta verksamheten. De upplyser ndr sa ar
tnllampl:gt om mrhallanden som kan paverka farmagan att,

satt draft Antagandet om fnrtsatt drlft tillémpas dock mte om

styrelsen och verkstéllande direktdren avser att likvidera
bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har négot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar
Vara mal ar att uppna en rlmllg grad av sakerhet om att ars

men &r mgen garantl far att en revision som utfors enhgt ISA
Uch gcd rewsmnssed i Sverlge al!tld kammer att upptécka en_

uppsta pa grund av oegentligheter eiler mlsstag och anses vara
vasenthga om de enskilt elier tillsammans rimligen kan férvan-

tas paverka de ekonomiska beslut som anvdndare fattar med
grund. i arsredovisningen.

:ﬁ.m..ﬁﬁme .oc..h. ha.r e.n... pw.f.esswnel.l.t. ske.pt,;lsk. :ns.tal.lmng under

hela revisionen. Dessutom:

» identifierar och beddmer vi riskerna for vésentliga felaktig-

heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker ach mhamtar

heter ar hog re an for en vasentlzg felaktaghet som bemr pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta. agerande |
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosittande av intern kontroll.

o skaffar viossen férstaelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma

granskningsatgarder-som &r ldmpliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

e uftvdrderar vi [@mpligheten i de redovisningsprinciper som

anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéliande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tilthérande
upplysningar.

o drarvienslutsats om lampligheteniatt styrelsen och verk-

stillande direktéren anvidnder antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen, Vi drar ocksa en
stutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om
det finns nagon véasentlig osdkerhetsfaktor som avser
sadana hdndelser eller férhallanden som kan [eda fill

betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsatta

verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdakerhetsfaktor; m’éste"v'i"_.i"-r_iev_i-si'nn;sb-e”rfafiti:elsen
fista uppmérksamheten pa upplysningarna i ars-
redovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otilirdckliga, modifiera uttalan-
det om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida hdndelser eller
férhallanden gora att ett bolag inte ldngre kan fortsatta
verksamheten.

» utvdrderarviden dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, déaribland upplys-
ningarna, och om &rsredovisningen éterger de under-
liggande transaktionerna och h&ndelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkien T6r den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland de eventuella betydande brister | den

interna kontrollen som vi identifierat..
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Bui!ﬁmg ahettor
working world

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av érs,redwlsning'en nar vi dven utfért en

revision av styrelsens och verkstéllande direkttrens forvalt-
ning for Kongahélla Shopping AB fér rakenskapsaret 2022
samt av férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst

eller forlust.

farslaget.__forvaltmngsberattelsen ach bewljar styrelsens leda

moter och verkstidllande direktoren ansvarsfrinet for raken-

skapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart

ansvar &nl'lgt denna beskr‘ws na'rmare i avsnittet Revimms'

y-r.kjefse'tfiska,an:-su"arr enligt dessa krav.

andamalsenhga som grund ft:a.r vara uttalanden

Sffymise:ns och verkstéllande direkidrens ansvar

Det ai"r styre'lsen som har ansvaret fE:'ar ’féirslaget ‘t'i'I'I disposi-*

utdelnmg mnefattar detta bland annat en bedommng av om
utdelningen dr férsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets
verksamhetsart; omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och

stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen

av bolagets angelagenheter Detta innefattar bland annat att

fortibpande beddma bolagets ekonomiska Sltuatmn och att
tillse att bolagets ﬂrganlsatlon dr utformadsa att. bokféringen,

medelsfarvaltmngen och balagets ekanomlska angelégenheter

dlrektaren ska skata den Iepande fawaltnmgen enhgt styrel

sens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidia de at-
garder som dr ntdvéndiga for att bolagets bokforing ska full-
goras 1 overensstammelse med lag och for att medels-

forvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar
Vart mal betrédffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta rewsnonsbews.

for att med en rlmllg grad av'sdkerhet kunna bedoma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direkt6ren i nagot vdsent-

ligt avseende:

o foretagit ndgon atgérd etler gjort sig skyldig till ndgon for-
Summelse som. kan foranleda ersattnmgsskyldlghet mot

e DA .n.ﬁ'gﬂt.-' annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,

arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner
av balagets vinst eller fériust, och dirmed vart uttalande om
detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet bedtma om forslaget

ar férenligt med aktiebolagsiagen.

Rimlig sékerhet dr en h6g grad av sdkerhet, men ingen garanti

for att enrevision som utférs enligt god revisionssed i Sverige

alitid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som
kan foranleda ersattnmgsskyldlghet mat bolaget eller att ett'

.....

AB. enl.agt god remserss_ed i _Sverlge.och har i ov.rl.gt f.u_l.[gjor.t..v.art'

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige

anvinder vi professionellt omdéme och har en professionellt

skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst

eller foriust grundar sig framst pa revisionen av rdken-

_skaperna Vllka tlllkcmmande gransknmgsatgarder som utfnrs_

'vasentlzga fﬁr verksamheten ach dar avsteg ech wertradelser
-5kuile ha sarsklld betydelse for baiaqets 51tuat10n VI gar

:atgarder GCh andra farhallanden sam- & relevanta fc;r vért
uttalande om arisvarsfrihet. Som underlag f6r vart uttalande

om styrelsens forslag till dispositioner betréffande bolagets
vinst eller forlust har vigranskat om forslaget ar foérenligt med

aktiebolagslagen.

Ernst & Young AB

Daniel Akeborg
Auktoriserad revisor
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