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Arsredovisnin

for

Rékenskapsaret

2023-01-01 — 2023-12-31

Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Vasakronan Inom Vallgraven 22:16 AB intygar att resultatrakningen och
balansrakningen i arsredovisningen har faststéllts pa arsstdmma den 28 juni 2024. Arsstamman beslutade
att godkanna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stdmmer dverens med
originalen.

Stockholm den 28 juni 2024

Asa Lindfors

L, LT
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Vasakronan inom Vallgraven 22:16 AB 1{18)
Org.nr 556865-4163

Styrelsen for Vasakronan inom Vallgraven 22:16 AB avger foljande arsredovisning for rakenskapsaret

2023-01-01 — 2023-12-31.

Forvaltningsberittelse

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

Omvarlden praglades av geopolitisk osékerhet, en kraftigt stigande inflation och snabbt dkande rantor.
Detta har i sin tur lett till hégre kreditmarginaler och samre tillgang till kapitaimarknaden. Hushallens
kopkraft har minskat och Sverige befinner sig i en lagkonjunktur. Vasakronan-koncernen har under &ret
framforallt paverkats av fortsatt htga drift- och réntekostnader samtidigt som intékterna har 6kat drivet av
index och tillagg.

Beddmningen &r att osékerheten i omvarlden fortsatt kommer paverka bolagets verksamhet, men att
Vasakronan-koncernen star stabilt med langsiktiga &gare och god tiligang till kapital. Vasakronan har
fortsatt ett starkt erbjudande med fina fastigheteri marknader och lagen som efterfragas, och med en

Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomséttning 46 240 40 030 40 507 36 126 37 709
Resultat efter finansiella poster 20 781 14 477 16 825 17 571 15 292
Balansomslutning 219 299 218 824 219 227 220 626 198 727
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Risker och os'a’fkerhe*tefr

ha stmrst paverkan pa bolagets resultat

Fasi‘ighetemas marknadsvérde

Vardet pa fastigheten &r det riskomrade som enskilt kan ha storst paverkan pé foretagets ekonomiska
resultat pa kort sikt, &ven om det inte ger nagon direkt effekt pa kassaflédet. Vardet paverkas framst av
marknadens antaganden om direktavkastningskrav och marknadshyra, men dven faktorer som foretaget

kan paverka sasom uthyrningar, investeringar och energieffektiviseringar.

Ufhyrmng och kundarbete

graden som &ren vasenthg grund fer utbud ach eﬁ:erfragan pa hyresmarknaden och darmed paverkar
vakansgrad och hyresnivaer.

Drift och underhéll :
F astlghetskostnadema paverkas av sava! aﬁarsmaSSIga som admlmstratwa nsker Inﬂatmnen ar en av de

hyreskontrakt ger moﬂlghet tIH uppjusterlng av hyran vid feréndrmgar ; konsumentpnsmdex Bland de
administrativa riskerna kan namnas brister i inkdpsprocessen, som kan leda iill att inképskostnaderna biir
hégre an de borde vara. Denna risk hanteras genom ett strukturerat inképsarbete dér stordriftsférdelar tas

till vara inom koncernen.

Fastighetsprojekt

Att nyuppféra fastigheter och utveckla befintliga genom investeringar &r ett sétt att 6ka avkastningen.

Riskerna vid projektutveckling finns i beddémningar kring hyresmarknadens utveckling, men ocks3 |
utformningen av produkten och sjélva projekigenomforandet. Riskerna begransas genom att investeringar
enbart gérs | marknader déar man har god marknadskannedom, och dar det finns stark efterfragan pa
lokaler.

Fastighetstransaktioner

Kop och forsaljmng av fastlgheter ar ytterlrgfare ett satt att Oka avkastmngen Rlskerna wd transaktioner

Skatt

Verksamheten paverkas av skatter i form av inkomstskatt, fastighetsskatt och moms. Dessa paverkas i
sintur av pohtzska beslut, lagstiftning samt réttsutveckling. Risken begransas genom en férsiktig och

balanserad hantering av skattefragor, och Vasakronan Inom Vallgraven 22:16 AB &r idag inte féremal for

nagra skatteprocesser.

Anseende
Anseenderisker paverkar varumarket och dangenom det ekonomiska resultatet pa sikt. De kan finnas i
alla delar av verksamheten och ar till stor del kopplade till personalens agerande. Begransning av riskerna

sker genom ett omfattande arbete med féretagskultur och varderingar.

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 21173 639

drets vinst 4 063 346
25 236 985

disponeras sa att

till aktiedgare utdelas 3 500 000

| ny rakning 6verfores 21736 985

25 236 985
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Styrelsen anser att forslaget ar férenligt med forsiktighetsregeln i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt
foljande redogtrelse: Styrelsens bedémning &r att efter verforingen finns full tdckning for bolagets
bundna egna kapital och att hansyn har tagits till att vinstutdelningen &r férsvarlig med hénsyn till de krav
verksamhetens art, cmfattmng och risk staller ;ﬁa storleken pa det egna kapitalet, bolagets
kansohdermgsbehav likviditet och stalining i Svrigt.

Foretagets resultat och stallmng i vrigt framgéar av efterfoljande resultat- och balansrékning samt
kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrakning Not 2023-01-01 2022-01-01
Tkr -2023-12-31 -2022-12-31

46 240 40 030

Fastighetskostnader
Driftkostnader -4 913 -2 602

Underhall

Administration
Fastighetsskatt

Driftnetto

-3 873
-3 922
-3 280
-13 677

26 353

-7 679

Avskrivningar -7 773
Roérelseresultat 26 078 18 674

Finansiella poster

Rénteintékter och liknande resuitatposter 8 63 2
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -5 361 -4 199
Resultat fran finansiella poster -5 298 -4 197

Resultat efter finansiella poster 20 780 14 477

Bokslutsdispositioner 10 | -15 673 -12 159

Skatt 1 -1 044 370

Arets resultat 4 063 2688

Bolaget har inga poster att redovisa | 6vrigt totalresultat varmed totalt resultat dverensstdmmer med arets
resuitat.
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Balansrdakning
Tkr

TILLGANGAR
Anlaggningstiligéngar
Materiella anldggningstillgédngar

Férvaltningsfastigheter
Pagaende ny- till- och ombyggnader

Omsaéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa omsittningstiligangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

12, 13
14

2023-12-31

217 295

1 998

2 004

2 004

219 299

5(18)

2022-12-31

206 778
7 227
214 005

214 005

0
2 680
2138
2
4820

4 820

218 825
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» Balansridkning Not 2023-12-31 2022-12-31
vt g Tkr i

i EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 50 50

Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel 21174 21174

Arets resultat 4 063 2 688
25 237 23 862

Summa eget kapital 25 287 23912

Langfristiga skulder

Skulder till koncernféretag 15 177 000 177 000
Uppskjuten skatteskuld 17 4 160 4168
Summa langfristiga skulder 181 160 181 168

Kortiristiga skulder

LeverantOrsskulder 15 187 206
Skulder till koncernforetag 15 2 663
Aktuella skatteskulder 1 052 0
Ovriga skulder 1676 3413
Upplupna kostnader och forutbetalda intakier 18 7 294 10 036
Summa kortfristiga skulder 12 852 13 745

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 219 299 218 825
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Forandring eget kapital

TKr
Aktie- Balanserade Totalt
kapital vinstmedel eget kapital
Ingéende eget kapital 2022-01-01 50 26 174 26 224

Arets resultat 2 688 2 688 .
Utdelning -5 000 -5 000

Utgaende eget kapital 2022-12-31 50 23 861 23 911
Ingaende eget kapital 2023-01-01 50 23 861 23 911
Arets resuitat 4 063 4 063
Utdelning 2688 2 688
Utgaende eget kapital 2023-12-31 50 25 237 25 287

Aktickapitalet bestar av 500 aktier med kvotvardet 100 kr.
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Kassaflodesanalys

Tkr

Den l6pande verksamheten

Rérelseresultat

Erhalina rantor

Betalda rantor

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet
Betald skatt

Kassafiode fran den l6pande verksamheten fore

fordndring av rérelsekapital

Kassaflode fran férdandring av rorelsekapitalet
Okning(-) / minskning(+) av rérelsefordringar
Okning(+) / minskning(-) av réreiseskulder
Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga fastigheter

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not

19

2023-01-01
-2023-12-31

26 079
83

-5 361
7773
191

28 745

4 571

-19 564

13 752

-11 064

11 064

-2 688

-

8 (18)

2022-01-01
-2022-12-31
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Noter

Vasakronan Inom Vallgraven 22:16 ABs verksamhet omfattar att 8ga och forvalta fastigheter samt darmed
forenlig verksamhet. Bolaget ar ett aktiebolag registrerat | Sverige och med sate i Stockholm. Adressen till
huvudkontoret ar Malmskillnadsgatan 36, 104 25 Stockholm.

Styrelsen har den 2 april 2024 godként denna arsredovisning for offentliggérande.
Not 2 Redovisningsprinciper

Grund for rapporternas upprittande
Arsredovisningen for Vasakronan Inom Vallgraven 22:16 AB har upprattats | enlighet med
Arsreduwsmngslagen och RFR 2 Redowsnmg f@r Juradrska personer RFR 2 anger att fmretag i sm

hansyn tuil sambandet mellan redmnsmng och beskattmng Rekommendatlonen anger wlka undantag OCh
tillagg som kravs i forhallande till IFRS. Arsredovisningen har uppréttats enligt anskaffningsvardemetoden.

presenterade ar_ om mte annat ang_es

Att upprétta rapporter i 6verensstdmmelse med tilldmpade regelverk krédver anvéndning av en del viktiga
uppskattningar for redovisnings@ndamal. Vidare kravs att ledningen gor vissa bedémningar vid
tiltampningen av féretagets redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hég grad av bedémning,
som &r komplexa eller s&dana omraden dar antaganden och uppskattningar ar av vasentlig betydelse for
foretagets arsredovisning anges i not 4.

Materiella anidggningstillgangar
Bolaget innehar en fastighet. Fastigheten ar avsedd att ge langfristig hyresavkastning och klassificeras
som forvaliningsfastighet.

och eventuella nedskrwnmgar Iolaget har valt att hllampa undantaget | RFR 2 avseende avskrwnmgar pé
forvaltningsfastigheter och utgar fran RR 24 Forvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella
anlaggningstillgangar i den Iydelse dessa hade den 31 december 2004, vilket innebar linjar avskrivning pa
totala anskaffningsvardet pa byganadsdelen av fastigheten.

| anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan hanféras till forvarvet av tillgangen. Tillkoemmande
utgifter [&ggs till tillgangens redovisade vérde eller redovisas som en separat tillgang, beroende pa vilket
som &r lampligt, endast déa det &r sannolikt att de framtida ekonomiska férméner som ar forknippade med
tillgangen kommer att komma koncernen tillgodo och tillgangens anskaffningsvérde kan matas pa ett
tillforlitligt satt. Redovisat varde for den ersatta delen tas bort fran balansrakningen. Alla andra former av

reparationer och underhall redovisas som kostnader i resultatrakningen under den period de uppkommer.

Inga avskrivningar gors pa mark. Avskrivningar pa andra tiligéngar, for att férdela deras anskaffningsvérde
ner iill det beraknade restvardet éver den berdknade nyttjandeperioden, gdrs linjart enligt téljande:

Byggnader 2 till 4% per ar
M-ark-an.léggnin.gar 5% per ar
Byggnadsinventarier 20% per ar
Markinventarier 20% per ar
inventarier 0% per ar

Tillgéngarnas restvarden och nyttjandeperiod prévas vid varje rapportperiods slut och justeras vid behov.
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En tillgangs redovisade varde skrivs omgaende ner tifl dess atervinningsvarde om tillgangens redovisade
varde overstiger dess bedémda atervinningsvéarde. Vinster och forluster vid avyttring faststalls genom en

jamforelse melian forsaljningsintakten och det redovisade véardet,

For forvaliningsfastigheter presenteras i not ett verkligt varde, vilkket utgérs av ett marknadsvérde som
arllgen faststalls av externa vardenngsman Vasakronan tlllampar IF RS 13 "Vardenng tlll verklagt varde“

eller skuiden Nwa 3 lc:ke obsewerbar 1ndata for tlllgangen eller skulden Vasakmnan beraknar verklfgt
vérde | enlighet med niva 3 ovan. Verkligt varde baseras pa priser pa en aktiv marknad, justerade, om sé
kravs, for eventuella avvikelser avseende den aktuella tillgangens typ, 1&ge eller skick. Om sadan
information inte finns titlganglig, anvands alternativa varderingsmetoder som exempelws aktuella priser pa
mindre aktiva marknader elier diskonterade kassaflédesprognoser. Dessa varderingar omprévas arligen

av externa varderingsman.

Nedskrivningar av icke-finansiella tilgangar

Tillgangar som &r foremal for avskrivningar utsatts for ett nedskrivningstest om det féreligger en indikation
pa att det redovisade vérdet inte kan atervinnas. En nedskrivning redovisas till det belopp varmed
tillgangens redovisade véarde tverstiger dess atervinningsvarde. Aterwnnmgsvardet ar det hogsta av
tillgangens verkliga vérde minskat med férséljningskostnader och dess nyttjandevérde. For tillgangar som
tidigare har skrivits ner gors per varje balansdag en prévning om aterfbnng bér géras.

Frnanslella mstrument sem redovisas i balansrakningen bestar huvudsakligen av koncerninterna
fordringar och skulder men dven av kundfordringar och leverantorsskulder. 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.

Kundfordringar | _ _

Kundfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och dérefter il upplupet anskaffningsvérde -
minskat med eventuell reservering for vardeminskning. Reserveringens storlek utgdrs av skillnaden
mellan tillgdngens: redovisade varde och nuvérdet av den beddmda framtida betalningen. Eventuell

nedskrivning redovisas i resultatrakningen som en kostnad.

Likvida medel
I Ilkwda medei mgar kassa banktlllgodohavanden och 6vriga kortfristiga placeringar med forfallodag inom

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

Le-ve rel ntorsskuld;fer ar f{:‘:mliktdser att betala for varor eller tjanster som har férvarvats i den lopande
verksamheten fran leverantorer. Leverantdrsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de férefaller
i’nem e*tt é'r eller ti'digare (el!er unde‘r normal verksamhetscy’kel om denna ar Iéngreﬁ){. Om inte, tas de upp

Laneskulder redovisas till anskaffningsvérde, netto efter transaktionskostnader.
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Aktueil skatt- ar den skatt som beraknas pa det skattepliktiga resuitatet for perioden. Det skattepliktiga
:resultatet skuijer sug fran det redewsade resultatet genam att det har jugterats ftr e; skatteplaktaga ac:h e;

Justerat med aktuell skatt hanfori:gt tlll t;drgare penoder

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrékningsmetoden, vilket innebér att uppskjutna skatteskulder
redovisas i balansraékningen for alla temporéra skilinader som uppkommer mellan det bokférda och det
skatteméssiga vérdet pa tillgangar och skulder. Om den temporara skillnaden uppkommit vid forsta
redovisningen av tillgangar och skulder som utgm ett tillgangsforvarv, redovisas daremot inte uppskjuten
skatt. Uppskjutna skattefordrmgar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast | den omfattning det ar troligt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattemassiga

dverskott. Uppskjuten skatt beréknas enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats eller aviserats per
balansdagen och som forvantas galla nar den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den
uppskjuina skatteskulden regleras.

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skattepliktiga temporara skillnader. P& grund av
sambandet mellan redovisning och beskattning redovisas emellertid den uppskjutna skatteskulden pé

obeskattade reserver som en del av de obeskattade reserverna. Aven bokslutsdispositionerna i
resultatrakningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

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

belopp som erhalls for salda varor efter avdrag for rabatter, returer och mervérdesskatt. Bolaget redovisar
en intdkt nar dess belopp kan matas pa ett tillforlitligt satt, det &r sannolikt att framtida ekonomiska fordelar
kommer att tillfalla féretaget och sérskilda kriterier har uppfyllts sasom beskrivs nedan.

H yresmtékfer

hyra penodnseras denna under respektwe cwerhyra sver kentraktets lt}p‘tld Rabattema som !amnas fbr
begransningar i nytijanderatten, vid exempelvis ombyggnation eller i samband med succesiv inflyttning
redovisas i den period de avser.

Omsattningsbaserade hyror beraknas med olika procentsatser beroende pa intéktstyp och redovisas i den
period d& de uppstar.

Stamga b:drag cch hyresrabatter

Redowsnmg av stathga bidrag OCh upplysnmgar csm statllgt stdd Det mnebar att statl:ga bldrag redmlsas
som hyresintakter i resu!tatraknmgen i samma period som det hyresbortfall i form av rabatter som det
statliga stddet avser att técka. Bidragen redovisas till den del det beddms sannolikt att de kommer att
erhalias. Lamnade hyresrabatter kopplade till de statliga bidragen anses inte utgéra justeringar av de
befintliga hyresavtalen och har darfor inte periodiserats over hyresavialens loptid. Dessa hyresrabatter har

istallet redovisats | den hyresperiod som rabatten avser.
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Leasingavtal
Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férmaner forknippade med agandet faller pa leasegivaren,

klassificeras som operationella leasingavtal. Bolagets samtliga hyresavtal ar utifran detta att betrakta som
operationella leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under operationella ieasingavtal inkluderas i posten
forvaltningsfastigheter. Principen for redovisning av hyresintakter framgar ovan under rubriken
Intéktsredovisning.

fleasetagare_ , .ke.stnadsfors. i .resu_iltatrakmnge.n lmj,art over .Ieasmgp.enoden

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrakningen.

Koncernuppgifter

Vasakronan Inom Valigraven 22:16 AB &r et helégt dotterbolag till Vasakronan AB (publ), org nr
556061-4603, med sate i Stockholm som ingar i Vasakronan-koncernen. Koncernredovisning uppréttas
inte med stéd av ARL 7:2. Vasakronan Holding AB, org nr 556650-4196, med sate i Stockholm uppréttar

Koncernredovisning.
Av’ ta’tala lnikop och fersaljnmg matt I k'r@nor avser 25%_ (41) av inkdpen och 0% (0) av forsédijningen andra

Hallbarhetsrapport
B@Iage’c ingar i hallbarhetsrapport som upprattas av Vasakronan AB (publ), org nr 556061-4603, med séte

i Stockholm.

Not 3 Finansiell riskhantering

ﬁnansranng sker via koncemens mnderbolag

Bolaget ar dock indirekt utsatt for foljande finansiella risker:
- kreditforsorjningsrisk; risken att inte ha tillgang tili finansering av sin verksamhet
- rdnterisk; risken att marknadsréantan fGréandras pa ett ofdrdelaktiat satt
- motpartsnsk_ risken att en motpart inte kan fullgéra sina ataganden

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

Not 4 Viktiga uppskattningar och bedomningar fér redovisningsandamal

gora bedemnmgar och antaganden Dessa paverkar redowsade tlilgéngs och skuldposter respektwe
intékts- och kostnadsposter samt lamnad information i 6vrigt. Beddémningarna baseras pa erfarenheter

och antaganden som ledningen och styreisen bedémer vara rimliga under radande omsténdigheter.

Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa beddmningar om andra forutsattningar uppkommer. Nedan

beskrivs de beddmningar som ar mest vasentliga vid uppréattandet av bolagets finansiella rapporter.

Verkligt vérde pa forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till bokfért varde, men bolaget upplyser om verkligt varde. Verkligt varde
faststalls av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvéarde. Véasentliga bedommngar har
darmed gjorts avseende bland annat kalkylrénta och direktavkastningskrav, vilka &r baserade pa
varderarnas erfarenhetsméssiga bedomningar av marknadens férrantningskrav pa jamforbara fasttgheter.-
Bedémningar av kassaflodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader ar baserade pa faktiska
kostnader men ocksé erfarenheter av Jamforbara fastlgheter F ramtsda mvestermgar har bedomts utlfrén
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Not 6 Hyresintdkter

Hyresintdkter
Hyresintakter fran koncernforetag
Hyresintékter fran 6vriga hyresgaster

Kontraktsportfoljens férfallostruktur
Mellan 1 och 5 &r
Mer &n 5 ar

2023-01-01
-2023-12-31

88

1 898
21 955
23.229
47 082

13(18)

2022-01-01
-2022-12-31

Av den kontrakterade hyran utgérs 100 procent av kommersiella kontrakt och 0 av bostéder.

Fér att minska exponeringen for kreditforiuster gors bade vid nyuthyrning och I6pande under
kontraktstiden uppfélining av hyresgasternas kreditvardighet, och i vissa fall stélls aven krav pa

s&kerheter.

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavial.

Not 6 Arvode till revisorer

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

Not 7 Avskrivningar och nedskrivningar
Byggnader
Byggnadsinventarier

Not 8 Rénteintédkter och liknande resultatposter

Ovriga ranteintakter

Not 9 Réntekostnader och liknande resultatnoster

Réntekostnader till koncernféretag
Ovriga réntekostnader

e — e e Ly o g r i ol e . . . ALk

2023-01-01
-2023-12-31

-2 764

-5 010
T 713

2023-01-01
-2023-12-31

63

-2023-12-31

-5 348

13

5361

2022-01-01
+2022-12-31

-4 921
-7 679

2022-01-01

-2022-12-31

-2022-12-31

-4 199
0
-4 199
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Vasakronan Inom Vallgraven 22:16 AB
Org.nr 556865-4163

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

|.dmnade koncernbidrag -15 673

-15 673

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

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt -1 052
Uppskjuten skatt, fdrvaltningsfastigheter 8

Totalt redovisad skatt -1 044

Avstamning av effektiv skatt .«
2023-01-01
-2023-12-31

Redovisat resultat fore skatt 5107

Skatt enligt géllande skattesats -1 052
Ovriga ej avdragsgilla kostnader -3
Ej skattepliktiga intakter 11
Skattereduktion inventarieinkdp: 0
Redovisad effektiv skatt -1 044

Not 12 Férvaltningsfastigheter
2023-12-31

Ingaende anskaffningsvarden 288 756

inkép 0
Omklassificeringar 830

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 289 586

Ing&ende avskrivningar -81 978
Arets avskrivningar -7 773
Utgdende ackumulerade avskrivningar -89 751

Utgaende redovisat varde 198 834

14 (18)

2022-01-01
-2022-12-31

-12 159
12 159

2022-01-01
2022-12-31

3295
45
370

2318

477

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

2022-12-31

~107
204
288 756

-74 299
-7 679
81978

206 778

Verkiigt varde motsvaras av fastigheternas marknadsvérde, De externa varderlngar som har utférts per
balansdagen har omfattat bolagets samtliga fastigheter. Fastigheternas verkliga varde har faststallts till
795 mkr (853).
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Marknadsvardena beddms med hjélp av en avkastningsbaserad varderingsmetod som bygger pa
kassaflodesanalyser med en kalkylperiod om minst 10 &r. Hyresinbetalningarna beréknas utifran befintliga
lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut. Lokalhyreskontrakt med en utgédende hyra som har bedomts
vara marknadsmassig har antagits forlangas pa oféréndrade villkor efter utgangen av nuvarande
kontrakisperiod, medan ovriga lokalhyror justeras till en bedémd marknadsmassig hyresniva. For bostéader
har hyresforandringar intialt beddémts utifran vilken ort och vilket marknadssegment den enskilda

fastigheten finns i.

Kassaflodet for drift-, underhéils- och administrationskostnader &r baserat pa faktiska kostnader och
erfarenheter av jamférbara objekt. Investenngar har bedémts utifran det behov som féreligger. De externa

vérderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.

Kalkylrédnta och dlrektavkastnmgskrav ar baserade pa varderarnas erfarenhetsmassiga bedémningar av
marknadens férvantningskrav pa jamférbara fastigheter. Som underlag har varderingsforetagen haft
-tlllgang till samtliga gallande lokalhyreskontrakt, information om vakanta lokaler, faktiska drift- och
underhaliskostnader samt planerade investeringar. Aven historiska utfallssiffror samt prognoser for nésta

ar har utgjort underlag.

wlket unnebar att bedmmmngen av marknadsvardet sker utlfran Jamforelser av pr:ser for Ilkartade
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 kassflédesanalys dér framtida
kassafldden diskonteras och avdrag gors 6r de investeringar som beddéms uppkomma.

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

Not 13 Fastighetstorteckning

Uthyrnings
bar  Taxerings-
Fastighetstorteckning area, kvm varde, tkr
inom Vallgraven 22:16, Goteborg 10 856 328 000
10 856 328 000
Not 14 Pagaende ny- till och ombyggnader
2023-12-31 2022-12-31
Ingéende anskaffningsvéarden 7227 1025
Nyanskaffningar 11 064 6 405
Omklassificeringar -830 -204

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 17 461 7 227
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Not 15 Finansiella instrument
Samtliga finansiella tillgadngar och skulder &r klassificerade som kundfordringar, 6vriga finansiella
fordringar, leveranttrsskulder och tvriga finansiella skulder. Redovisat varde beddms inte avvika fran

verkligt varde da fordringarna och skulderna huvudsakligen ar koncerninterna.

2023-12-31 2022-12-31
Finansiella tillgangar
Kundfordringar 6 17
Avséttning for osékra fordringar 0 -17
Fodringar hos koncernféretag 0 2 680

Finansiella skulder
Leverantérsskulder 167 296

Skulder till koncernforetag 179 663 177 000
179 831 177 296

Forcinngar respektwe skulder tlll k@ncemforetag bestar av summan av awaknmgsk@nton mot respektwe-

hyresmbetalnlngar ach leverantmsbetainmgar

Not 18 Forutbetalda kKostinader och upplupna intakter
2023-12-31 2022-12-31

Ovriga poster 0 2

Not 17 Uppskjuten skatt pa temporéira skillnader

Uppskjuten skatt pa temporira skillnader
2023-12-31
Temporira skillnader Uppskjuten Netto
sKatteskuld
Férvaltningsfastigheter 4 160 4 160
4 160 4160

Temporira skillnader Uppskjuten Netto
skatteskuld

Férvaltningsfastigheter 4168 4 168

4168 4168

Samtliga skatteskulder bedoms forfalla efter 12 manader.

Forandring av uppskjuten skatit
- Belopp vid Redovisas i Belopp vid
arets ingang resultatrak. arets utgang

Forvaltningsfastigheter 4 168 -8 4 160
4168 -8 4 160
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Not 18 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Férutbetalda hyresintakter
Ovriga poster

Not 19 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar

Not 20 Visentliga hidndelser efter rdkenskapsarets slut

| 29&’23_12 =34

7 162

130
7 292

2023-12-31

7773
7773

17 (18)

9 957
78
10 035

2022-12-31

7679
7 679

Inga vasentliga handelser som péverkar bedémningen av bolagets finansiella stallning har intraffat efter

balansdagen.
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. Not 21 Forslag till vinstdisposition
2023-12-31

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

balanserad vinst 21173 639
arets vinst 4 0673 346
25 236 985

disponeras sa att
till aktie&gare utdelas 3600 000

i ny rékning éverfores 21736 985
25 236 985

Stockholm den 2 april 2024

SHeifa Florell

Asa Lindfors

8 /¢ 2024

GonsA~ £ Youingy B
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Revisionsberéttelse

Denna revisionsberdttelse ersdtter den revisionsberdttelse som vi avidmnat den 5 april 2024.

Till bolagsst&mman i Vasakronaninom Vallgraven 22:16 AB, org.nr 556865-4163

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfmrt o remlm e arsredﬂ‘“smﬂgen for Vasakronan

'E-Fl’-i‘l:qt var u p_pff:att-mnq har 3rsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger enii alia vasentliga avse-
enden rattvisande bild av Vasakronan lnom Vallgraven 22:146
ABs finansiella stdlining per den 31 december 2023 och av
dess finansiella resultat och kassafldden for aret enligt
earsredowsmngsfagen Forvaltningsberdttelsen &r férenlig med
--arsredomsnmgens wnga delar.

£4 kmngen ech_ ba_lia'nis:jrakm_nge_n

Grund for uttalanden
V! har u*tfb:’t rews’mnen enliga. lntemahenal Standards on

an_s_.va;r_ V._l Ar @bem,e.nde; [ .far.hal!_and_e till Vasak_r_a_n._an_ lnam
Vallgraven £22:16 AB enligt god revisorssed i Sverige och har |
-f_:.'*fvrith:ffuzlé!Qiﬂrtfvé‘rt -v:rke._s_:étiisfk;a‘ a_ﬁ-s;vair*:e_nl-icjiti dessa krav.

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattwsande b:ld enllgt
kantmll som de bedamer ar nbdvandig for att u;::pratta en
arsredovisning som inte innehdller ndagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredmtsmngen ansvarar styrefsen for
bedommngen av bolagets férmaga att fortsitta verksamheten.
Den upplyser, ndr sa dr tilldampligt, om farhallanden soni kan
paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift

tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,

upphtira med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar
Vara méal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att ars-

redovisningen som helhet inte mnehaller ndgra vasentliga fel-

aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
rmsstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller

vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet,
men ar ingen qaranti for att en revision som utfors enligt I1SA
och god remsmnsgad i Svenge allttd kommer att upptacka en.

uppsta pa grund av aeqenthgheter eller m:sstag och anses vara'

vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vantas paverka de ekonomiska bestut sorn anvandare fattar
med grund i arsredovisningen.

A moinher b of Erpst & Young Globat Lumifed

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

. Ed’en’t'i"f'ierar'ou:h bedo'm’er Vi risk'ern'a for'véseriti"iga fe"l'?aktig'

'Iigheter efler mlsstag, utfermar ech utfar gransknmgsat
gérder bland annat utifran dessa risker och inhamtar revi-
sionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for att
utgdra en grund for vara uttalanden. Risken fér att inte
upptdcka en vasentlig felaktighet till folid av oegentllg--
heter &r htigre dnfor en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersc)m oeqenthgheter kaﬂ mnefatta ageraﬂde a?

.mformatlan eller asndosattande av lntern kentmll

s skaffar vi 0ss en forstaelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse for var revision or att utiorma
granskningsatgarder som &r {ampliga med hédnsyn till om-
standigheterna, men infe for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrolten.

» utvarderar vi [dmpligheten i de redovisningsprinciper som

anvdnds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tilihdrande upp l;y.s'n-in'ga;r;

Zantagancet om f.c:rt_satt_ _c;ir,i_ft wd u.p.prattandet av
_arsredcv‘smngen Vl drar ocksa en si'utsats me’d grund l de

Qsa_k_;e__rhetsfak_tor som a_v_s_er sada na handelser elfer:
forhallanden somkan leda till betydande tvivel om bolagets
:fOFmaga att fartsatta verksamheten Om VI drar slutsatsen

rewsionsberatte]_sen fasta uppmarksamheten pé
upplysningarna i arsredm:snmgen om den vasentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis sominhamtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida h&ndelser eller férhallanden gora att ett bolag
inte l&ngre kan fortsatta verksamheten,

o utvarderarviden dvergripande presentationen, strukturen

och innehallet i arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och héndelserna pa ett sétt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.

Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
rewsmnen darlbland de eventuella betydande brister i den
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Ut6ver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en

revision av styrelsens forvaltning av Vasakronan I[nom
Valigraven 22:16 AB for ar 2023-01-01 - 2023-12-31 samt av

forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller

fériust.

Vi tillstyrker att &rsstdmman disponerar vinsten enligt
férslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrinet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige, Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till Vasakronan Inom
Vallgraven 22:16 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fuligjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret fér férslaget till disposi-

tioner beltraffande bolagets vinst eller fériust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bed&mning av om
utdelningen dr forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets

verksamhetsart, omfattning och risker staller pad storleken ay
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och

stafining i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och fervaltnmgen
av bolagets: angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att

fortlspande beddma bolagets ekonomiska situation och att
'tiilse att bolagets orgamsah@n ar utfermad sa att bakfarmgen

| wrigt kentroﬂeras pa ett betryggande sal:t

Revisorns ansvar

Vart mél betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon

styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon

forsurnmefse sorm kan foranteda erséttningsskyldighet mot
bm'a-get aller

Vart mal betraffande revisionen av farslaget till dispositioner

av bolagets vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om
detta, dratt med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget
ar férenligt med aktiebolagslagen.

A reaniber frmeat Erast SYound Globat 1 anter

Auktoriserad revisor

-fo_r_at_l:. efn revision som utfars e.n.l_l.g.t god_ rews_um_.ssed i Swerlge
_.alltid l{ommer att upptack‘a atgard'er elle’r ft}rsummelger sam_

_forslag till d_l_SDOSItmner av bolaqets vmst eller’ for!ust .I_nte ar

férenligt med aktiebolagsiagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige

anvander vi professionellt omddme och har en professionelit
skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av
'-fﬁw'a!tnmgen ach farslaget tﬂl diSpOSltit}ﬂE‘f axf bolagets vmst

_skaperna Vrlka tlllkommande gransknmgsatgarder sem utfors
baseras pa var professionella bedémning med utgdngspunkt i

risk och vasentl!ghet Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och forhailanden som &r

vasentliga for verksamheten och:dér avsteg och dvertradelser
skulle ha sérskild betydelse fér bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra forhallanden som dar relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade

yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna
heddma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stackholm den 28 juni 2024

Frnst &

oung AB:

;Ké.t_f:i'Qn-.e: Sad erberg .

2(2)




