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Information om verksamheten
Bﬁlagi‘f‘etﬁf verksamhet omfattar &gande, utveckling och fﬁma-lit-n’ién;g ay ffa.s?tsach |6s egendom. .Um_:jezr aret har
bolaget inte haft nagon anstélld personal och inte heller utbetalt nagra I6ner eller andra erséattningar.

Vasakronan Inom Vallgraven 20:14 AB &r ett heldgt dotterbolag tili Vasakronan AB {publ), org nr
556061-4603.

Vésentliga handelser under rakenskapsaret

Omviérlden praglades av kriget i Ukraina, en kraftigt stigande inflation och snabbt 6kande réntor. Detta har
i sin tur lett till hogre: kredltmargmaler och samre tillgang till kapitalmarknaden. Hushéallens képkraft har
minskat och Sverige &r nu pa vég in | en lagkonjunktur. Vasakronan-koncernen har paverkats genom

stigande el-, material- och rantekostnader samtidigt som intékterna har 6kat med index och tillégg.

Forvantad framtida utveckling

Bedomningen &r att osdkerheten i omvériden fortsatt kommer paverka bolagets verksamhet, men att
Vasakronan-koncernen star stabilt med langsiktiga agare och gr::d tillgang till kapital. Bolagets verksamhet
och resultat under det foljande rakenskapsaret beddms vara i niva med detta rakenskapsar, justerat for
eventuella nedskrivningar samt kop och farsaljningar av fastigheter.

Flerarsversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomséattning 11 123 14 802 14 193 14 515 12 847
Resultat efter finansiella poster 2 740 7 878 7 464 9173 7 338
Balansomsiutning 88 804 91 260 89 722 87 127 73 020

Risker och osédkerheter
Balaget ar genom sm verksamhet utsatt for en mangd olika risker, dar de affirsmassiga riskerna bedéms

Fasz‘rghetemas marknadsvérde
Vérdet pa fastigheten ar det riskomrade som enskilt kan ha stérst paverkan pa féretagets ekonomiska

resultat pa kort sikt, &ven om det inte ger nagon direkt effekt pa kassaflodet. Vardet paverkas framst av
marknadens antaganden om direktavkastningskrav och marknadshyra, men 8ven faktorer som féretaget
kan paverka sasom uthyrningar, investeringar och energieffektiviseringar,

Uthyrning och kundarbete
Hyresintékterna paverkas framst av affarsmassiga risker. Tillvaxten i ekonomin styr sysselsattnings-

graden, som &r en vasentlig grund for utbud och efterfrdgan pa hyresmarknaden och dérmed paverkar
vakansgrad och hyresnivaer.

Drift och underhall

Fastighetskostnaderna paverkas av savél affarsmassiga som administrativa risker. Inflationen ar en av de
affarsméssiga riskerna. Men ett visst skydd mot inflationens effekter pa resultatet erhails i och med att
hyreskontrakt ger méjlighet till uppjustering ay hyran vid foréndringar § konsumentprisindex. Bland de
administrativa riskerna kan ndmnas brister | inkSpsprocessen, som kan leda till att inkdpskostnaderna blir
hogre dn de borde vara, Denna risk hanteras genom ett strukturerat inkdpsarbete dar stordriftsfordelar fas

{ill vara inom koncernen.
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Faslighetsprojekt
Alt nyuppfora fastigheter och utveckla befintliga genom investeringar ar ett satt att 6ka avkastmngen

Rnskerna wd pmjektutvecklmg flnns | bedommngar krmg hyresmarknadens utvecklmg men c;cksa i

-enbart gors : marknader dar man har god marknadskannedom GCh dar det fmns stark eﬂerfragan pa
lokaler.

Fastighetstransaktioner
Kbp och forséijning av fastigheter ar ytterligare ett satt att 6ka avkastningen. Riskerna vid transaktioner

begrénsas genom kvalitetssakrade interna processer och hég kompetens i transaktionsteamen.

Skatt
Verksamheten paverkas av skatter i form av inkomstskatt, fastighetsskatt och moms. Dessa paverkas i
sm tur av polltaska besiut iagstlftmng samt rattsutvec:klmg Rasken begransas genom en fersnkhg ach

nagraskatt.e;arace_isser

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

alla delar av verksamheten och ér till stor del kopplade till personalens agerande. Begrénsning av riskerna
sker-genom ett omfattande arbete med foretagskuliur och vérderingar.

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen féreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 6 875 208
arets vinst 1722 110
8 597 318

disponeras sa att
till aktiedgare utdelas 1722110
i ny rakning Overtores. 6 875 208
8 597 318

Styrelsen anser att forslaget ar forenligt med forsiktighetsregein i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt
foljande redogorelse: Styrelsens beddmning &r att efter dverféringen finns full tackning for bolagets
bundna egna kapital och att hénsyn har tagits till att vmstutdeinmgen &r forsvarlig med hansyn till de krav
verksamhetens art, omfaitning och risk staller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Féretagets resultat och stéllning i 6vrigt framgér av efterfoljande resuttat- och balansrékning samt
kassaflddesanalys med noter.
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Resultatrdkning Not 2022-01-01 2021-01-01
- .2022-12-31 -2021-12-31

TKr

Hyresintakter B 11123 14 802
11 123 14 802

Fastighetskostnader

Driftkostnader

Underhall

Administration
Fastighetsskatt

Driftnetto

Avskrivningar

-1 449
-1 036

-748
-1 790

6 099

-1 864

1 267
-120
-1 3567

11124

-1 751
9373

Rérelseresultat 4235

Finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter 8 308 308
Réantekostnader och liknande resultatposter 9 -1 803 -1 804
Resultat fran finansiella poster -1 495 -1 496

Resulfat efter finansiella poster 2 740 7878

Bokslutsdispositioner 10 -571 -6 139
Resultat fore skatt 21698 1738

Skatt 11 447 2358

A rﬁe.ts. resultat 1722 1380

Bolaget har inga poster att redovisa i 6vrigt totalresultat varmed totalt resultat Sverensstdmmer med arets
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Balansrakning
Tkr

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Pagaende ny- till- och ombyggnader

Finansiella anldggningstillgangar
Fordringar hos koncernféretag
Summa anldggningstillgangar

Omsattningstiligangar

Fordringar hos koncerntéretag
Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

15

16

2022-12-31

6 684

85
7 525

7625

88 804

4 (17)

2021-12-31

67 998
1208
69 206

13 000
82 206

161
8 838

9 054

9 054

91 260
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Bala nsréknlng Not 2022-12-31 2021-12-31
Th -]

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital
Aktiekapital 650 50

Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel 6879 8 295

Arets resultat ] T4 1380
8 597 9 875

Summa eget kapital 8 647 9725

Langfristiga skulder

Skulder till koncernfaretag 15 76 000 76 000
Uppskjuten skatteskuld 17 1 272 1187
Summa langfristiga skulder 77 272 77 187

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 15 52 o7
Aktuella skatteskulder 678 316
Ovriga skulder 1 140 2063
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 18 1015 1912
Summa Kortfristiga skulder 2 885 4 348

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 88 804 91 260
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Forandring eget kapital
Tkr

kapital

Ingdende eget kapital 2021-01-01 50

Arets resuitat

Utgaende eget kapital 2021-12-31 50

Ingaende eget kapital 2022-01-01 50
Arets resultat
Utdelning

Utgaende eget kapital 2022-12-31 50

Aktiekapitalet bestar av 500 aktier med kvotvardet 100 kr.

Balanserade
vinstmedel

8 295
1 380
9675

1722
-2 800

8 597

6 (17)

Totalt
eget kapital

8 345
1380
9725
9725
1722

-2 800

8 647
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Kassaflodesanalys Not 2022-01-01 2021-01-01
oy Y -2022-12-31 .2021-12-31

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat 4 235 9373
Erhalina réantor 308 308
Betalda rantor -1 803 -1 804
Justeringar fOr poster som inte ingar | kassaflddet 18 1 864 1757
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

forandring av rorelsekapital 4 604 9 628

Kassafitde fran fordindring av rérelsekapitalet

Okning(-) / minskning(+) av rérelsefordringar 1 530 -2 976
Okning(+) / minskning(-) av rérelseskulder -2 396 -5 498
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 3738 1164

Investeringsverksamheten .
Investeringar i befintliga fastigheter -938 =1184
Kassaflode fran investeringsverksamheten -938 -1 154

Finansieringsverksamheten __

Kassafléde fran finansieringsverksamheten -2 80D 0

Arets kassaflode 1] 0

-
it

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut 0 0
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Noter

Not 1 Aliman information

Vasakronan Inom Vallgraven 20:14 ABs verksamhet omfattar att aga och {Orvalta fastigheter samt darmed
forenlig verksamhet. Bolaget &r ett aktiebolag registrerat | Sverige och med séte i Stockhoim. Adressen {ill

huvudkontoret &r Malmskillnadsgatan 36, 104 25 Stockholm.
Styrelsen har den 12 juni 2023 godkédnt denna arsredovisning for offentliggdrande.
Not 2 Redovisningsprinciper

Grund for rapporternas upprattande
Arsredovisningen for Vasakronan inom Valigraven 20:14 AB har uppréttats i enlighet med

Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer. RFR 2 anger att féretag i sin
arsredovisning ska tillampa International Financial Reporting Standards (IFRS) sadana de antagits av EU,

| den utstrécknmg detta ar mojllgt mom ramen fm' Arsredomsmngslagen och Tryggandeiagen samt med

tlllagg sem krévs | f@rhallande tiﬂ lFRS Arsredewsmngen har upprattﬁis enhgt anskaﬁnzngsvardemetaden..

Bolaget tallémpar de principer som presenteras nedan. Principerna har t;llampats konsekvent for alla
presenterade ar, om inte annat anges.

Att upprétta rapporter i verensstdmmelse med tillampade regelverk kréver anvandning av en del viktiga
uppskattningar for redomsnmgsandamal Vidare kravs ait ledningen gor vissa ‘bedémningar vid
‘tlllampnmgen av f@ratagets redwlsnlngspnnmper De eraden som mnefattar en h@g grad av bedcmnmg;

foretagets arsredawsnmg_ anges i not 4.

Materiella anlaggningstillgangar -
Bolaget innehar en fastighet. Fastigheten ar avsedd att ge langfristig hyresavkastning och klassificeras
som forvaitningsfastighet.

Fastigheten redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. Bolaget har valt att tillampa undantaget i RFR 2 avseende avskrivningar pa
forvaltningsfastigheter och utgér fran RR 24 Férvaltningsfastigheter och RR 12 Materielia
anldggningstiligangar | den iydelse- dessa hade den 31 december 2004, vilket innebdr linjar avskrivning pa
totala anskaffningsvérdet pa bygagnadsdelen av fastigheten.

_I anskaffnmgsvaﬁrdet ingar utgrﬂer som direkt kan hénfc‘iras tili ft}rvawe't av til’lgéngen Ti’llkammande

som ar lémplrgt endast da det er sannohkt att de framtlda ekonom!ska fcbrmaner som er férkmppade med
tillgdngen kommer att komma koncernen tillgodo och tillgangens anskaffningsvarde kan matas pa ett
tlllfarhthgt satt Redowsat varde fOr den ersatta deien tas bort -fran baiansrakmngen Nla andra former av

Inga avskrivningar gors pa mark. Avskrivningar pa andra tiligangar, for att férdela deras anskaffningsvarde
ner till det berdknade restvidrdet dver-den berdknade nytijandeperioden, gors linjart enligt foljande:

Byggnader 2 till 4% per &r
Markanidggningar 5% per &r
Byggnadsinventarier 20% per &r
Markinventarier 20% per ar
Inventarier 20% per ar

Tillgangarnas restvarden och nytijandeperiod provas vid varje rapportperiods slut och justeras vid behov.
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En tillgangs redovisade vérde skrivs omgaende ner ill dess atervinningsvarde om tillgngens redovisade
vérde dverstiger dess bedémda atervinningsvérde. Vinster och forluster vid avyttring faststélls genom en
jamforelse mellan férsaljningsintakten och det redovisade vérdet.

For forvaltningsfastigheter presenteras i not ett verkligt varde, vilket utgors av ett marknadsvarde som
arligen faststalls av externa varderingsman. Vasakronan tlllampar IFRS 13 "Vérdering till verkligt varde”
for f@rvaltmngsfast!gheter vilket innebér en véarderingshierarki | 3 nivaer. Niva 1 - innebér att det finns
nmterade pnser pé aktwa marknader fc:r Jdemsska mlgangar el!er sku!der scam faretaget har tlilgang trﬂ wd

eller skulden Nwa 3 !cke Obsewerbar mda‘ta fm tlllgangen elier skulden Vasakmnan beraknar verkhgt
varde 1 enllghet med nwa 3 Gvan Verkhgt varde baseras pa prlser pa en aktw marmad Justerade om §a

mmdre_ a_ktwa m_ar_knader _eller .d.iskon_terade ka ssafl.@de_apr.egmser | D_e_ss;sa_ vérd_enngar am_pmvas a_rll_gen
av externa vérderingsman.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

T'Illgangar som dr féremal for avskrivningar utsatts for ett nedskrivningstest om det foreligger en indikation
pa att det redovisade vardet inte kan atervinnas. En nedskrivning redovisas till det belopp varmed
tillgangens redovisade varde tverstiger dess atemﬂnlngsvarde Atewmnmgsvardet ar det hogsta av

tillgangens verkliga varde minskat med fﬂrsaljmngskostnader och dess nyttjandevarde. For tillgangar som
tidigare har skrivits ner gérs per varje balansdag en prévning om aterféring bor géras.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen bestar huvudsakligen av koncerninterna
fordringar och skulder men dven av kundfordringar och leverantérsskulder. Finansiella instrument
redovisas initialt till verkiigt varde med tilldgg for eventuella transaktionskostnader,

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

Kundfordringar
Kundfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter il upplupet anskaffningsvarde

minskat med eventuell reservering for vardeminskning. Reserveringens storlek utgdrs av skillnaden
melian tillgadngens redovisade vérde och nuvéardet av den bedémda framtida betalningen. Eventuell
nedskrivning redovisas i resultatrékningen som en kostnad.

Likvida medel
l Eikwda medel mgar kassa banktullgodahavamdem och Ovriga kortfristiga placeringar med forfatlodag inom

Koncerninterna skulder
Det verkliga vardet p& koncerninterna skulder motsvarar dess redovisade varde, eftersom

diskonteringseffekten inte ar vasentlig.

Leveranttrsskulder - - _ - _
Leverantorsskuider ar forpliktelser att betala for varor eller tjanster som har férvérvats | den lGpande
verksamheten fran leverantorer, Leverantdrsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de forefaller

inom ett ar eller tidigare (eller under normal verksamhetscykel om denna &r langre). Om inte, tas de upp
som langfristiga skulder. Leverantorsskulder redovisas till nominellt belopp.

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

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

justerat med aktuell skatt hanforligt till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, vilket innebar att uppskjutna skatteskulder
redovisas i balansreknmgen for alla temporéra skilinader som uppkommer mellan det bokforda och det

skattemassiga véardet pa tillgangar och skulder. Om den temporéra skillnaden uppkommit vid forsta
redowsmngen av tlligangar m:h skulder som utgc:ir ett ttl!gangsfcwaw redamsas daremot mte uppskjuten

redowsas endast den nmfattmng det ar tmligt att belﬂppen kan utnyttjas mat framtfda skattemasssga
Gverskatt Uppskjuten skatt beraknas enhgt Iagstadgade skattesatser sem har beslutats elier awserats per

u_ppsk;utna skattesku_lde_n re_g!eras__

Belopp som avsatis till obeskattade reserver utgor skattephktlga temporéra skillnader. 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
resultatrakningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Intédktsredovisning

Intékter varderas till det verkliga vérdet av vad som erhallits eller kommer att erhallas, och motsvarar de
belopp som erhalls f6r salda varor efter avdrag fOr rabatter, returer och mervardesskatt. Bolaget redovisar
en intakt nar dess belopp kan métas pa ett tillférlitligt satt, det-ar sannolikt att framtida ekonomiska férdelar

kommer att tillfalla foretaget och sérskilda kriterier har uppfylits sésom beskrivs nedan.

Hyresintakter
Forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal, Hyresintékterna bestar av fast hyra samt

omsétthingsbaserade hyror.

hyra penodlseras denna under respektwe overhyra sver kcsntraktets laptld Rabatterna sem lamnas fbr
begrénsningar i nyttjanderatten, vid exempelvis ombyggnation eller i samband med succesiv inflyttning
redovisas i den period de avser.

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

Statliga bidrag och hyresrabatter
Erhalina statliga bidrag kopplat till regeringens tillfélliga hyresstodspaket redovisas i enlighet med IAS20
Redomsning av statltga bidrag och upplysnlngar om statl:gt Stod Det mnebar att stathga bldrag redowsas

stathga stodet avser att tacka Btdragen redc:twsas tlll den del det bedcms sannolskt att de kﬁmmer att

erhallas. Lamnade hyresrabatter kopplade till de statliga bidragen anses inte utgéra justeringar av de
befintliga hyresavtalen och har dérfor inte periodiserats dver hyresavtalens loptid. Dessa hyresrabatter har

istallet redovisats i den hyresperiod som rabatten avser.

l.easingavtal
Leasmgavtal dar ] allt vasentllgt al!a nsker oc:h f@rmaner forknzppade med agandat faller pa Ieasegwaren

operatmneila Ieasmgavtal Fastigheter som hyrs ut under Gperatmnella Ieasmgavtal mk!uderas i posten
férvaltningsfastigheter. Principen for redovisning av hyresintakter framgar ovan under rubriken
Intéktsredovisning.
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Betalningar som gors avseende operationella leasingavtal, dar Vasakronan Inom Vallgraven 20:14 AB ar
leasetagare, kostnadsférs i resultatrékningen linjart dver leasingperioden,

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrékningen.

Koncernuppgifter
Vasakmnan Inom Vangraven 20 14 AB ar ett helagt dotterbalag tcH Vasakmnan AE (publ) Grg nr

'kcmcarnradowsnmg

Av totala inkop och forsalining matt i kronor avser 19% (40) av inkdpen och 0% (0) av férséljiningen andra
foretag inom hela den koncern som bolaget tilihdr,

Hallbarhetsrapport

Bolaget ingér i halibarhetsrapport som uppréattas av Vasakronan AB (publ), org nr 556061-4603, med sate
i Stockholm.

Not 3 Finansiell riskhantering

Vasakronan lnom Vallgraven 20:14 AB &r inte utsatt for nagra vasentliga finansiella risker da all extern

finansiering sker via koncernens moderbolag.

Iolaget ar doc;k mdlrekt utsatt fcjr foljande ﬁnanaeila r;sker

- rantensk rrsken att marknadsrantan forandras pa ett ofmdelaktlgt satt
- motpartsrisk; risken att en motpart inte kan fullgtra 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 bedémningar for redovisningsandamal

For att kunna uppréatta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen
gbra bedémningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade tillgdngs- och skuldposter respektive
intakts- och kostnadsposter samt lamnad information i dvrigt. Bedémningarna baseras pa erfarenheter
och antaganden som ledningen och styrelsen beddmer vara rimliga under rddande omstandigheter.
Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedémningar om andra férutsétiningar uppkommer. Nedan
heskrivs de beddmningar som &r mest vasentliga vid upprattandet av bolagets finansiella rapporter.

F@waltmngsfastlgheter redomsas tl!l bokfdrt varde men bolaget upplyser om verkligt varde. Verkligt varde
faststalls av féretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvérde. Vésentliga bedémningar har
ddrmed gjorts avseende bland annat kalkylranta och direktavkastningskrav, vilka &r baserade pa
varderarnas erfarenhetsmaéssiga bedémningar av marknadens forrantningskrayv pa Jamfarbara fastlgheter ;
Bedémningar av kassaflodet for drifts-, underhélls- och administrationskostnader &r baserade pa faktiska
kostnader men ocksa erfarenheter av jamférbara fastigheter. Framtida investeringar har beddmts utifran
det faktiska behov som foreligger. De exierna varderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.
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Not 5 Hyresintakter

Hyresintakter
Hyresintakter fran dvriga hyresgéster

Kontraktsportfoliens forfallostruktur
inom 1 ar

Mellan 1 och 5 ar

Mer &n 6 ar

2022-01-01
-2022-12-31

11 123
11123

4 538
6 314
14

10 865

12 (17)

2021-01-01

14 802
14 802

4 350
9 680

14
14 043

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

For att minska exponeringen for kreditforluster gérs bade vid nyuthyrning och 16pande under
kontraktstiden uppfdlining av hyresgéasternas kreditvardighet, och i vissa fall stélls dven krav pa

sdkerheter.

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.

Not 6 Arvode till revisorer

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

Not 7 Avskrivningar och nedskrivningar

Byggnadsinventarier

Not 8 Rinteintékter och liknande resultatposter

Ranteintakter fran koncernféretag

Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader till koncernforetag
Ovriga réntekostnader

2022-01-01
-2022-12-31

925
-939
-1 864

2022-01-01
-2022-12-31

308
308

2022-01-01
-2022-12-31

-1 803
O
-1 803

2021-01-01
-2021-12-31

-835
-1 751

2021-01-01
-2021-12-31

308
308

2021-01-01

,,..1
1 804
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Not 10 Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag

Not 11 Aktuell och uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt, forvaltningsfastigheter
Totalt redovisad skatt

AVStémning av effektiv skatt

2022-01-01
-2022-12-31

-571
-571

2022-01-01

-362
_85

447

2022-01-01
-2022-12-31

13 (17)

2021-01-01
-2021-12-31

-6 139
-6 139

2021-01-01
-2021-12-31

-384
25
-358

2021-01-01
-2021-12-31

Redovisat resultat fore skatt 2 169 1 738

Skatt enligt géllande skattesats -447 -358
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 0 0
Redovisad effektiv skatt -447 -358

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

Not 12 Forvaltningsfastigheter
2022-12-31 2021-12-31

Ingéende anskaffningsvérden 79 650 79 650
Omklassificeringar 1 065 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 80 715 79 650

Ingaende avskrivningar -11 653 -8 902
Arets avskrivningar _ -1 864 -1 751
Utgaende ackumulerade avskrivningar -13 517 11 653

Utgaende redovisat varde 67 198 67 998

Verkligt varde motsvaras av fastigheternas marknadsvérde. De externa vérderingar som har utforis per
balansdagen har omfattat bolagets samtliga fastigheter. Fastigheternas verkiiga vérde har faststallts tilf
320 mkr (326).

Marknadsvérdena beddms med hjalp av en avkastningsbaserad varderingsmetod som bygger pa
kassaflodesanalyser med en kalkylperiod om minst 10 ar. Hyresinbetalningama beraknas utifran befintliga
lokalhyreskontrakt fram till avtaistidens slut. Lokaihyreskontrakt med en utgaende hyra som har bedtmts



T - w
» Ju
- g
=, n el = :
gy, .

e = 0 hl ' i . Tt
~For S oWy gty F4MOF 7
o e W A i P BT B mamr

B . 3 ﬂ“"ﬂ-""; ;I

Vasakronan Inom Vallgraven 20:14 AB 14 (17)
Org.nr 556865-4361

vara marknadsméssig har antagits fériéngas pa oféréndrade villkor efter utgangen av huvarande
kontraktsperiod, medan 6vriga lokalhyror justeras till en bedémd marknadsmassig hyresniva. For bostéder

har hyresforandrmgar intialt bedémts utifran vilken ort och vilket marknadssegment den enskilda
fastigheten finns i.

Kassaﬁ@det fer dnﬂ-r underhé!ls~ och adm:mstratmnskosmader ar baserat pé faktnska kestnadm Dch

marknadens fcarvantmngskrav pa jamfcarbara fastagheter Som underlag har vardermgsforetagen haft
tillgang till samtliga géllande lokalhyreskontrakt, information om vakanta lokaler, faktiska drift- och
underhéaliskostnader samt planerade investeringar. Aven historiska utfallssiffror samt prognoser for nésta

ar har utgjort underlag.

| marknadsvarderingen ingar det bedémda véardet av detaljplanelagda byggratter samt i vissa fall vardet av
ej detaljplanelagda byggratter. Marknadsvérdet av ej detaljplanelagda potentiella byggrétter &r beroende
av bland annat hur langt framskriden planprocessen &r. Byggrétter vérderas framst med ortprisanalys,
vilket innebar att bedomningen av marknadsvardet sker utifran jamforelser av priser for likartade
byggratter. En byggratt varderas som ett projekt fran den dag det finns ett hyresavtal tecknat och/elier att
heslut fattats om projektstart. Ett sadant beslutat projekt varderas med en kassflédesanalys dér framtida
kassafléden diskonteras och ._as.rfdr.ag; gors for de investeringar som beddms uppkomma.

Om avtal har tecknats avseende fmrsaljnmg av fastighet anvénds det avtalade fastighetsvardet som
marknadsvarde vid kommande kvartalsbokslut.

Uthyrnings
S bar  Taxerings-
Fastighetsfdrteckning area, kvm varde, tkr
inom Vallgraven 20:14, Géteborg 4 170 179 000
4170 179 000
Not 14 Pagaende ny- till och ombyggnader

2022-12-31 2021-12-31

Ingaende anskaffningsvérden 1208 54

Nyanskaffningar 938 1 154

Oniklassificeringar -1 065 0

Utgaende ackumulierade anskaffningsvarden 1081 1208
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Not 15 Finansiella instrument

Samtliga finansiella tillgangar och skulder ar kiassificerade som kundfordringar, dvriga finansiella
fordringar, leverantérsskulder och dvriga finansiella skulder. Redovisat varde bedoms inte avvika fran
verkligt varde da fordringarna och skulderna huvudsakligen &r koncerninterna.

2022-12-31 2021-12-31

Finansiella tillgangar

Kundfordringar 146 161
Avsatining foér osdkra fordringar -146 0
Fordringar pa koncernforetag 19 584 21 838
Kundfordringar netto 19 584 21 999

Finansiella skulder

Leveranttrsskulder e 58

Skulder fill koncernféretag 76 000 76 000
76 052 76 058

Fordringar respektive skulder till koncernféretag bestar av summan av avrakningskonton mot respektive
koncernféretag da bolaget saknar eget bankkonto. Hér redovisas huvudsakligen netiot av bolagets
hyresinbetalningar och leverantorsbetalningar,

Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2022-12-31 2021-12-31

Férutbetalda driftkostnader 0 55
Ovriga poster 856 0

Not 17 Uppskjuten skatt pa temporira skillnader
Uppskjuten skatt pa temporira skillnader

2022-12-31

Temporira skilinader Uppskjuten Netto
skatteskuld

Foérvaltningsfastigheter 1272 1272

1 272 1272

2021-12-31
Tempordra skillnader Uppskjuten Netto
skatteskuid

Férvaltningsfastigheter 1187 1187
1187 1187

Samtliga skatteskulder bedtms forfalla efter 12 manader.
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Forandring av uppskjuten skatt

Belopp vid Redovisas i ~ Belopp vid
arefs ingang resultatrak. arets utgang
_ Férvaltningsfastigheter 1187 85 1272
s 1187 85 1272
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Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2022-12-31 2021-12-31

Forutbetalda hyresintakier 972 1912
1016 1912

----- 2022-12-31 - 2021-12-31

Avskrivningar 1 884 —"
1 864 1781

Not 20 Vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser som paverkar bedomningen av bolagets finansiella stélining har intréffat efter
balansdagen..



Not 21 Forslag till vinstdisposition
2022-12-31

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

balanserad vinst 6 875 208
arets vinst 1722 110
8597 318

disponeras s4 att
till aktiedgare utdelas 1722 110
i ny rakning overfores 6 875208

Stockholm den 12 juni 2023
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Revisionsheratielse

Till bolagsstamman i Vasakronan Inom Vallgraven 20:14 AB, org.nr 556865-4361

Rapport om arscedovisningen
-Uffafand&n

I.nom V_all.grav_en_ 2{3 14 AE for &r _2_(}22 ._1~0.1 2022*.12 31.

Entigt ver uppfattmnfg har arsredmisnmgen upprattats i

enhghet med arsredﬂwsmnqslagen ach ger en '.l; alla

december 2022 m:h av dess fmans:ella resultat m:h
kassafloden for aret enligt arsredw:snmgs!agen

Forvaltningsberdttelsen ar frenlig med arsredwasnmgens;

ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resuitat-

rakningen och balansrdkningen,
Grund fﬁr uttalonden

e-nhgt dessa standarder beskrws narmare i avsmttet'
Rev!sams ansvar. V’l ar ﬁleI"ﬂEnﬂE ii ferhallande E:III_'

u Sve_rige c}ch har ] wrlgt fullgjart ’uart wkesetiska ansvar-

enl:i'gt: 'dre:s:s;a' krav.

och an_d_a_m_alsenl_ng_a som grmd_ fa_r Vara uttal.ande_n_
Siwe'lis'en's ansvar

_arsredaw.sm.ngslaqem S‘tyrelsen ansvarar &ven fc:r den
interna kontroll som de bedomer ar naﬁvandlg fér att
_Uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
viasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa

oegentligheter éller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovishingen ansvarar styrelsen for
bedémningen av  bolagets far_;rnaga att  fortsatia
verksamheten. Den upplyser, ndr s& &r tillimpligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och.att anvénda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen. avser att likvidera bolaget, upphora med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gbra ndgot av detta.

Revisorns gnsvar

Vara mal &r att Uppna enrimlig qrad av sakerhet om att ars-

redovisningen som helhet inte innehaller nagra visentliga

felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter efler
misstag, cch att lamna en rewsmnsberattelse som: mnehaller

men &r inqen garantl for att en revision som utfors enllgt ISA

ech god reuls:anssed : Sverige a!lhd kammer att upptacka en

Uppsta ﬁa grund av aegentilgheter eller m:sstag t::ch anses

vara vasentliga om de enskilt elier tiilsammans rimligen kan

forvintas padverka de ekonomiska besiut som anvéndare
fattar med grund i arsredovisningen.

£ty T of B 37 et Slobit bt

Sam t:l'el a'v en reuisit‘fm eniigt 'I'S'A anv'a‘nder w pm‘fessmneilt;

h_e_la revisionen. De_ssutﬁm |

¢ jdentifierar och bedémer vi riskerna for v’asentlfga
felaktigheter | arsredovisningen, vare slg dessa beror pa
Gegentiigheter ﬁiler masstag, utformar m‘:h utfﬂr

mhamtar revlsmnabews som & tiliraﬂkliqa m:h--
andamalsenliga for att utgbra en grund for vara
uttalanden. Risken f6r att inte uppticka en vidsentlig
felaktighet till folid av eegenthqheter ar hogre dn for en
vasentlig fefaktighet som beror pa mlsstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfaiskning,  avsiktliga  uteldmnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll,

« skalfar vi oss en {orstaelse av den del av bolagets interna

kontroll sem har betydei’se for var revision for att
utforma granskningsatgdarder som &r [dmpliga med
hénsyn till omsténdigheterna, men inte for att uttaia oss

om effektiviteten i den interna kontrollen.

o utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper

som anvdnds och rimligheteni styrelsens uppskattningar
i-redovisningen och tillhorande upplysningar.

¢ drar vi en slutsats om [&mpligheten i att styrelsen

anvdnder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen, Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inh8mtade revisionsbevisen, om det finns
naqan uasenthg asakemetsfaktm sam avser sadana-

tv_i_vel_ om bn_laqets_ furmaga _a;tt f_ﬂrtsatta yerksa_mh_aten
Om vl drar slutsatsen att det finns en vdsentlig
osédkerhetsfaktor, maste vi | revisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upp!ysnmgarna i arsredovisningen
om den. vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar &r otillrckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmias fram till datumet for
revislonsberdttelsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhallanden gra att ett bolag inte {8ngre kan fortsatta
verksamheten.

» utvdrderar vi den cjverqnpande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aferger de
underhggande transaktionerna och hdndelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfatining och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, diribland de eventuella betydande bristeri
dervinterna kontrolien som vi identifierat.
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Rapport om andia kray enligt lagar och andra
forratiningar

Uttalanden

Utéver var revision av drsredovisningen har vl 8ven utfért en
revision av styrelsens mwa{tmng av Vasakronan Ilnom
Vallgraven 20:14 AB fér ar 2022-01-01 - 2022+12-31 samt

av forstaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt
forstaget i farvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet i6r rakenskapsaret.

Grund for uttalonden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Vart ansvar enligt denna beskrivs nermare | avspittet

Revisorns ansvar., Vi &r obercende | férhallande till
Vasakronan Inom Vallgraven 20:14 AB enligt god revisorssed
i Sverige och har'i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tilirdckliga

och dndamalsenliga som grund {&6r vara uttalanden.
Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret {or fdrslaget till disposi-

tioner betriffande bolagets vinst elfer férlust. Vid forsiag till
utde[nmg mnefattar detta hland annat en bedamning av om

bolagets verksamhetsart ﬁmfattmng och rtsker staller pa_
konsolideringsbehov,

storleken av bolagets egna kapital,
likviditet och stdllning i dvrigt.

Styrelsen  ansvarar f6r bolagets
forvaltningen av bolagets angeligenheter. Detta Innefattar

bland annat att fortlopande bedama balagets eknmmnska:

sa att bokfarmgen. medelsfdwaltmngen m:h bﬂlaqets

ekonomiska angeldgenheter | dvrigt kontrolleras pa ett

betryggande satt.

Revisorns ansvar

Virt mél betraffande revisionen av forvaltningen, och
darmed wart uttalande om ansvarsfrihet, &r aft inhamta
revismnsbems mr att med en r:mhg grad av sakerhet kunna

o foretagit ndgon atgérd efler gjort sig skyidig till -nagw

forsummelse som kan féranteda ersdttningsskyldighet
mot bolaget, eller

o panagot annat sdtt handiat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningsiagen eller bolagsordningen.,

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
ay bﬂlagets vinst eller f6riust, och ddrmed vart uttalande om
detta, ar att med rimbg grad av sdkerhet bedbma om
forslaget &r forenligh med aktiebolagslagen.

SepmAanbeG e b s AL sty 14 fedad b el a4

organisation och

Rimtig sgkerhet &r en hég grad av séikerhet, men ingen

garant: for att en revision som utfors enligt god revisionssed

-Sver:ge almd kﬁmmer att Upptacka atgarder eller

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sue'-rigé-
anvander vi professionellt omd&me och har en professionelit
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen ach farstaget till diSpGSitaner av holagets vinst
eller forlust grundar sig frdmst pa revisionen av réken-
skaperna..
utférs baseras pa var professionella beddmning med
utgangspunkt i risk och vasenthghet Det innebar att vi
fokuserar granskmngen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som dr vasentliga for verksamheten och dér

Vilka tlllkammande granskmngsatgarder som

avsteg och ﬁvertradelser skulle ha sdrskild betydelse {6r

bolagets situation. Vi gar lqenﬁm och provar fattade beslut,

beslutsunderlag, idtagna atgarder ach andra fmhalianden

dlsmsihaner betraﬁande baiage’rs wnst ener furiust har m

granskat styreisens motiverade yttrande samt ett urval av
undertagen for detta for att kunna beddéma om forslaget ar
férenligt med aktiebolagstagen.

'F""E;"?"'ii” Lot o
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