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Rakenskapsaret

2022-01-01 — 2022—12-31

Faststallelseintyg

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

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberéttelsen stammer dverens med
originalen.

Stockholm den 20 juni 2023

Asa Lindfors



Vasakronan Skanegatan AB 1{17)
Qrg.nr 556870-5781

2022-01-01 ~ 2022-12-31.
Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten - -
Bolagets verksamhet omfattar dgande, utveckling och férvaltning av fast och 10s egendom. Under aret har
bolaget inte haft nagon anstélld personal och inte heller utbetalt nagra Iéner eller andra ersaitningar.

Vasakronan Skanegatan AB ar ett helagt dotterbolag till Vasakronan Fastighetsutveckling AB, org nr
5566532-9108.

Viasentliga hindelser under rikenskapsaret _ -
Omvérlden préglades av kriget i Ukraina, en kraftigt stigande inflation och snabbt tkande réntor. Detta har
i sin tur lett till hogre kreditmargmaler och samre tillgang till kapitalmarknaden. Hushallens kopkraft har
minskat och Sverige ar nu pa vag in i en lagkonjunktur. Vasakronan-koncernen har paverkats genom

stigande el-, material- och rantekostnader samtidigt som intékterna har tkat med index och tillagg.

Bedomnmgem ar att osakerheten i omvarlden fortsatt kommer paverka bolagets verksamhet, men att
Vasakmnan kencernen star stabalt med Iangmkhga agare GCh ged t!'llga'n'g tlll kapltal Belagets vErksamhet

eventuel.l.a nedsk.r.l.vnmg_ar s.amt k.qp c.:c;h _férasé;ljmng.ar av f;astlgheter

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomséattning 54 568 56 532 56 550 57 169 53818
Restuiltat efter finansiella poster 23 054 26 652 25 883 -3 469 6 142
Balansomslutning 447 792 437 731 427 460 410 230 388 829

Risker och osakerheter
Bolaget &r genom sin verksamhet utsatt f6r en mangd olika risker, dédr de affarsmassiga riskerna beddms
ha stérst paverkan pa bolagets resuitat.

Fastighetemas marknadsvérde

Vérdet pa fastigheten &r det riskomrade som enskilt kan ha stdrst paverkan p3 féretagets ekonomiska
resultat pa kort sikt, &ven om det inte ger ndgon direkt effekt pa kassaflddet. Vardet paverkas framst av
marknadens antaganden om direktavkastningskrav och marknadshyra, men dven fakltorer som foretaget

kan paverka sasom uthyrningar, investeringar och energieffektiviseringar.

Uthyring och kundarbete
Hyresintakterna paverkas framst av affarsmassiga risker. Tillvaxten | ekonomin styr sysselsattnings-

graden, som &r en vasentlig grund fér utbud och efterfrdgan pa hyresmarknaden och darmed paverkar
vakansgrad och hyresnivaer,

Drift och underhall
Fastighetskostnaderna paverkas av saval affarsméssiga som administrativa risker. Inflationen &r en av de

affarsmassiga riskerna. Men ett visst skydd mot inflationens effekter pa resultatet erhalls i och med att
hyreskontrakt ger ma}hghet till uppjustering av hyran vid forandringar i konsumentprisindex. Bland de
administrativa riskerna kan namnas brister i inkdpsprocessen, som kan leda till att inképskostnaderna blir
hégre an de borde vara. Denna risk hanteras genom ett strukturerat inkdpsarbete dar stordriftsfordelar tas

tf vara inom koncernen.
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Fastighetsprojekt
Aﬁ' nyuppfﬁéra fastigheter och utvackla beﬂnthga genﬁm investermgar ar eft sét’t a’tt Gka avkastnlngen

enbar’t__gb_rs | marknader dar man har gt:ad marknadskannedc}m och dar det fmns stark eﬁerfragan pé
lokaler.

Kbp och forsaljmng av fastlgheter ar yitterligare ett sétt att Ska avkastningen. Riskernavid transaktioner
begrénsas genom kvalitetssékrade interna processer och hiig kompetens i transaktionsteamen.

Skatt

Verksamheten paverkas av skatter i form av inkomstskatt, fastighetsskatt och moms. Dessa paverkas i
sin tur av politiska beslut, lagstiftning samt rattsutveckling. Risken begransas genom en forsiktig och
balanserad hantering av skattefragor, och Vasakronan Skanegatan AB &r idag inte foremal for nagra

skatteprocesser,

AnSeende

-sker genom ett omfaitande arbete med feretagskultur ech vérdenngar

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

balanserad vinst 25778 011

arets vinst 11 651 591
37 429 602

disponeras sa att

till aktieagare utdelas 11 651 591

i ny réakning overféres 25 778 011
37 429 602

Styrelsen anser att forslaget ar férenligt med forsiktighetsregeln i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt
féljande redogdrelse: Styrelsens bedémning &r att efter éverforingen finns full tackning for bolagets
btindna egna kapital och att hansyn har tagits tilt att wnstutdelmngen ar forsvarlig med hansyn till de krav
verksamhetens art, omfattning och risk stéller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och stalining i évrigt.

FForetagets resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterféljande resuitat- och balansrékning samt
kassaflddesanalys med noter.
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Raciilfatral-ning Not 2022-01-01 2021-01-01
~I;ffz-;ultatrakmng 5092.12.31 2021.12.31

54 568 56 532

Fastighetskostnader
Driftkostnader -3 660 -3 081
Underhall | 735 714 .
Administration 6 -3 730 -3 807
Fastighetsskatt -7180 6 190

| 15 225 -13 592

Driftnetto 30 343 42 940

Avskrivningar 7 -7 014 -7 012
Rorelseresultat 32 329 35 928

Finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter 8 4 0
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -9 278 -9277
Resultat fran finansiella poster -9 274 -9 277

Resultat efter finansiella poster 23 055 26 651

Bokslutsdispositioner 10 ppapaad e
Resultat fore skatt 14 618 14 800

Skatt 11 -2 966 -3 049
Arets resuitat 11 652 11 751

B*i'cﬁil'afg;"ﬁti har i;n:gf'a poster att redovisa i 6vrigt totalresultat varmed totalt resultat tverensstammer med arets
resultat,
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Org.nr 556870-5791

Balansrakning
Tkr

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter
Pagéaende ny- till- och ombyggnader

Finansiella anldggningstiligangar
Uppskjuten skattefordran

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa omsédtiningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

12,13
14

15

15

16

2022-12-31

330 055
830

330 885

0
330 885

0

111 050
2 935
2922
116 907

116 807

447 792

4(17)

337 069

337 086

2

95 965
8

4 669
100 644

100 644
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Vasakronan Skanegatan AB 5(17)
Org.nr 556870-5791

Balansrakning Not 2022-12-31 2021-12-31
Tkr "

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 50 50

Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel 25778 14 027

Arets resultat 11 652 11751
37 430 25778

Summa eget kapital 37 480 25 828

Langfristiga skulder

Skulder till koncernforetag 15 391 000 391 000
Uppskjuten skatteskuld 17 114 117
Summa langfristiga skulder 391 114 391 117

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 15 109 283
Aktuella skatteskulder 5 366 2 397
Ovriga skulder 2511 3 999
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 11212 . 14 106
Summa kortfristiga skulder 19198 20 785

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 447 792 437 730



Vasakronan Skénegatan AB
Org.nr556870-5781

Forandring eget kapital

TKkr

kapital

Ingaende eget kapital 2021-01-01 50
Arets resultat

Utgaende eget kapital 2021-12-31 50

Ingaende eget kapital 2022-01-01 50
Arets resultat

Utgaende eget kapital 2022-12-31 50

Aktiekapitalet bestar av 500 aktier med kvotvardet 100 kr.

Balanserade
vinstmedel

14 027
11 751

25778

25778
11 652

6 (17)

Totait
eget kapital

14 077
11751

25 828

25828
11 652

37 480
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Kassaflédesanalys Not 2022-01-01 2021-01-01
Thr ) -2022-12-31 -2021-12-31

ot %
3iz
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Den l6pande verksamheten

Rorelseresultat 32 328 35 928
Erhallna réntor 4 0
Betaida rantor -9278 -9277
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet 19 7014 7012
Betald skatt 0 -4 371
Kassaflode fran den [6pande verksamheten fore

fordndring av roreisekapital 30068 28 292

o s
FRR Aoy
L S PRl E

'Kf'assaﬂﬁde fran férandring av rérelsekapitalet
C)kni?n;:(}-) / minskning(+) av rorelsefordringar -16 263 -8 771

Okning(+) / minskning(-) av rérelseskulder -12 975 -20 373

Kassaflode fran den Iopande verksamheten 830 148

Investeringar i befintliga fastigheter -830 148
Kassaflide fran investeringsverksamheten -830 148

Finansieringsverksambiefen
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 0 0

Arets kassaflode 0 0

Likvida medel vid arets borjan 0 0
Likvida medel vid arets slut -

o
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Vasakronan Skanegatan AB. 8{17)
Org.ni 656870-5791

Noter

Not 1 Allman information

Vasakronan Skénegatan ABs verksamhet omfattar att dga och forvalta fastigheter samt dérmed férenlig
verksamhet. Bolaget dr ett aktiebolag registrerat | Sverige och med séte i Stockholm. Adressen {ill
huvudkontoret ar Malmskillnadsgatan 36, 104 25 Stockholm.

Styrelsen har den 12 juni 2023 godként denna arsredovisning for offentliggérande.
Not 2 Redovisningsprinciper

Grund for rapporternas upprattande

Arsredowsnmgen for Vasakronan Skanegatan AB har uppréﬁats | enhghet med Arsredewsnmgslagen och
RFR 2 Redovisning for juridiska personer. RFR 2 anger att foretag i sin arsredovisning ska tillampa
International Financial Reporting Standards (IFRS) sadana de antagits av EU, i den utstrackning detta &r
majligt inom ramen for Arsredwlsnmgslagen och Tryggandelagen, samt med hansyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tillagg som kravs |
férhallande till IFRS. Arsredovisningen har uppréttats enligt anskaffningsvardemetoden.

Bolaget tilldmpar de principer som presenteras nedan. Principerna har tilldmpats konsekvent fér alla
presenterade ar, om inte annat anges.

Att uppratta rapporter i Overensstdmmelse med tildmpade regelverk kraver anvandning av en del viktiga
uppskattningar for redovisningséndamal. Vidare kréavs att ledningen gbr vissa bedtmningar vid
tillampningen av féretagets redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hég grad av bedémning,
som &r komplexa eller sadana omraden dar antaganden och uppskattningar &r av vasentlig betydelse for

foretagets arsredovisning anges i not 4.

Materiella anldggningstillgangar _ .
B'csl’aget mnehar en fastighet sam‘t en de’l 'ihventar’fer F’astighetfe:n ar avsedda att ge langfristig

Bade forvaltningsfastigheten och inventarier redovisas till anskaffningsvdrde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Bolaget har valt att tillampa undantaget | RFR
.2 avseende avsknvmngar pé forvaltmngsfastxgheter m::h utgér frén RR 24 F owaltmngsfasngheter osh RR

avskrwnmg pa totala anskaﬁnmgsvardet pé byggnadsdelen av fastigheten

| anskaffningsvardet ingér utgifter som direkt kan hénféras till forvérvet av tillgangen. Tilkommande
utgifter ldggs till tillgdngens redovisade vérde eller redovisas som en separat tiligang, beroende pa vilket
som &r lampligt, endast da det &r sannolikt att de framtida ekonomiska formaner som &r ferkmppade med
tillgangen kommer att komma koncernen tiligodo och tiligangens anskaffningsvérde kan matas pa ett
tiliforlitligt satt. Redovisat varde for den ersatta delen tas bort frén balansrakningen. Alla andra former av
reparationer och underhail redovisas som kostnader i resultatrakningen under den period de uppkommer.

Inga avskrivningar gors pa mark. Avskrivningar pa andra tillgangar, for att fordela deras anskaffningsvérde
ner till det berdknade restvérdet dver den berdknade nyttjandeperioden, gérs linjart enligt foljande:

Byggnader 2 till 4% per ar
Markanldggningar | 5% per &r
Byggnadsinventarier 20% per ar
Markinventarier 20% per &r
inventarier 20% per &r

Tillgangarnas restvarden och nytfjandeperiod provas vid varje rapportperiods siut och justeras vid behov.
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Vasakronan Skdnegatan AB | g (17)
Org.nr 556870-5791

En tillgangs redovisade varde skrivs omgaende ner till dess atervinningsvarde om tillgangens redovisade
vérde tverstiger dess beddmda atervinningsvarde. Vinster och forluster vid avytiring faststélls genom en
jamforelse mellan férsaliningsintdkten och det redovisade vardet.

For forvaltningsfastigheter presenteras i not ett verkligt varde, vilket utgérs av ett marknadsvarde som
arligen faststdlls av externa varderingsman. Vasakronan tilldmpar IFRS 13 "Vérdering till verkligt varde"
for forvaltnmgsfastlgheter vilket innebér en varderingshierarki i 3 nivaer. Niva 1 - Innebér att det finns
noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder som fdretaget har tillgang till vid
varderingstilifaliet, Niva 2 - Annan indata &n i niva 1 som &r direkt eller indirekt observerbara for tillgangen
eller skulden Nwé 3 - lcke absewerbar mdata for tellgangen elier skulden Vasakmnan beraknar verl-(hgt

kravs fbr eventueila avwkelser avseende den aktuella t:llgangens typ, lage eHer SkiCk Om sadan
information inte finns tillganglig, anvénds alternativa varderingsmetoder som exempelvis aktuella priserpa
mindre aktiva marknader eller diskonterade kassaflédesprognoser, Dessa varderingar omprovas arligen

av externa varderingsman.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

T!ilgéngar som &r féremal for avskrivningar utsatts for ett nedskrivningstest om det foreligger en indikation
pa att det redovisade véardet inte kan atervinnas. En nedskrivning redovisas till det belopp varmed
tillgangens redovisade véarde dverstiger dess &tervinningsvarde. Atervinningsvérdet &r det hégsta av
tillgéngens verkllga varde mmska‘t med forsaumngskﬂstnader och dess nyttjandevarde For tiflgangar som

F' znansnelia t:llgangar sam ér avsedda fbr langsiktigt innehav redovisas till anskaffningsvarde. Har en
finansiell anlaggningstillgang pa balansdagen ett lagre vérde &an det bokférda vardet skrivs tiligangen ned
till detta ldgre varde om det kan antas att vardenedgangen ér bestaende.

Finansielia instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen bestar huvudsakligen av koncerninterna
fordringar och skulder men &ven av kundfordringar och leverantérsskulder. Finansiella instrument
redovisas initialt till verkligt varde med tiliagg fér eventuella transaktionskostnader.

Koncerninterna fordringar _ _ - -
Det verkliga vérdet pa kcj'n-cemintema fordringar motsvarar dess redovisade varde, eftersom
diskonteringseffekien inte arvisentlig.

Kundfordringar
Kundfordringar redovisas inledningsvis till verkligt vérde och darefter till upplupet anskatiningsvarde
minskat med eventuell reservering for vardeminskning. Reserveringens storlek utgtrs av skilinaden

mellan tiligangens redawsade varde ach nuvardet av den bedemda framtida betalningen. Eventuell

iff--i’kv:fdamecfef? o — .
| likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och Gvriga kortfristiga placeringar med foriallodag inom
tre manader fran anskaffningstidpunkien.

Koncerninterna skulder
Det verkliga vérdet pa koncerninterna skulder motsvarar dess redovisade vérde, eftersom

diskonteringseffekten inte &r vasentlig.

Leverantérsskulder
Leverantérsskulder ar forpliktelser att betala for varor eller tjanster som har foérvarvats i den lopande

verksamheten fran leverantorer. Leverantdrsskutder klassificeras som kortfristiga skulder om de férefaller
inom ett ar eller tidigare (eller under normal verksamhetscykel om denna &r léngre). Om inte, tas de upp
som langfristiga skulder. Leverantérsskulder redovisas till nominelit belopp.

Laneskulder redovisas till anskaffningsvéarde, netto efter fransaktionskostnader.
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Aktuell och uppskjuten mkomstskatt

avdragsgllia _paster Aktuell skatt ar _skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuelit ar eveniueilt
justerat med aktuell skatt hanforligt till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, vilket innebar att uppskjutna skatteskulder
recdovisas ibaiansiréknmgen fér alla temporara skillnader som uppkommer melian det bokférda och det
skatteméssiga vardet pa tillgangar och skulder. Om den temporéra skillnaden uppkommit vid férsta
redovisningen av tillgangar och skulder som utgér ett tiligadngsforvarv, redovisas daremot inte uppskjuten
skatt. Uppskjutna skattefordrmgar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den omfattning det &r troligt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattemassiga
sverskott. Uppskjuten skatt beraknas enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats eller aviserats per
balansdagen och som forvantas gélla nar den bertrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den
uppskjutna skatteskulden regleras.

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skattepliktiga temporara skillnader, P& grund av
sambandet mellan redovisning och beskattning redovisas emeliertid den uppskjutna skatteskulden pa
obeskattade reserver som en del av de obeskattade reserverna. Aven bokslutsdispositionerna i

resultatrakningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.
Intaktsi'edwlsmng

belopp som erhalls fér sélda varor eﬁer avdrag f6r rabatter returer anh mewérdesskatt Bolaget redcmsar
en intékt nar dess belopp kan métas pé ett tillforlitligt satt, det ar sannolikt att framtida ekonomiska fordelar
kommer att tillfalla foretaget och sérskilda kriterier har uppfyl!‘ts sasom beskrivs nedan.

Hyresintikter
Forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal. Hyresintakterna bestar av fast hyra samt

omsattningsbaserade hyror.

Fasta hyresintakter i fastighetsférvaltningen redovisas i den petiod som hyran avser. Hyresintékter for
forvaltnlngsfastagheterna redowsas lmjart | enhghet med vsllkoren sOm anges | gallande hyresautal I de fall

begrénsmngar | nyttjanderatten wd exempelms embyggnatlon elier | samband med SUCCesiV mﬂyttnmg
redovisas i den period de avser.

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

Statliga bidrag och hyresrabatter
Erhalina statliga bidrag kopplat till regeringens tilifalliga hyresstodspaket redovisas i enlighet med IAS20
Redowsmng av statllga bndrag cac:h upplysnmgar om stat!agt stad Det mnebar ait stathga b;drag redowsas

1sta‘-3ﬂ:et red@wsats I den hyrespermd som rabatten avser

ln takter fran fast:ghetsmrsalmmgar

fastlgheten overgatt tzll koparen wd ett t:dtgare tlllfalle Bed ommng av om rlsker oah formaner har wergatt
sker vid varje enskilt avyttringstillfalle.

Intédkter fran dotterbolag _ _ _
Utdelning redovisas nér ratten aft erhalla betalning bedéms som séker. Intékter fran forséljning av
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koparen

Leasingavtal _ _
Leasingavtal dér | alit vasentligt alla risker och férmaner térknippade med dgandet faller pa leasegivaren,
klassificeras som operationella leasingavtal. Bolagets samtliga hyresavtal &r utifran detta att betrakta som

operationeila leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under operationella leasingavtal inkiuderas i posten
'forvaltnmgsfastlgheter Principen for redovisning av hyresintgkter framgar ovan under rubriken

Betalningar som gors avseende operationella Ieasmgavtal dar Vasakronan Skanegatan AB &r
leasetagare, kostnadsfors i resultatrékningen linjart 6ver leasingpericden.

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrakningen.

Aktiedgartillskott N _ _ _
Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos
givaren, i den man nedskrivning ej behovs.

Koncernuppgifter

Vasakronan Si(énegatan AB &r ett helagt dc}tterbalag till Vasakronan Fastighetsutveckling AB, org nr
556532-9108, med sate | Stockholm som ingéar | Vasakronan-koncernen. Koncernredovisning uppréattas
inte med stéd av ARL 7:2. Vasakronan Holding AB (publ), org nr 556650-4196, med séte | Stockholm

uppréttar koncernredovisning.

Av totala inkép och forséljning métt i kronor avser 30% (61) av inkdpen och 0% (0) av fdrséaljningen andra
féretag inom hela den koncern som bolaget tillhor.

Hallbarhetsrapport
Bolaget ingar i halibarhetsrapport som uppréattas av Vasakronan AB {publ), org nr 5656061-4603, med sate

| Stockhalm.

Not 3 Finansiell riskhantering

Vasakronan Skédnegatan AB dr inte utsatt for ndgra vasentliga finansiella risker d& all extern finansiering
sker via koncernens moderbolag.

Bolaget ar dock i‘ndirekt utsatt for fﬁljande finansieznﬁa rie;ker

koncernens moderbalagj Vasakmnan AB (publ), mrg_ nr 356061 4803

Not 4 Viktiga uppskattningar och bedémningar for redovisningsdndamal

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed méste foretagsledningen och styrelsen
gbra bedémningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade tillgangs- och skuldpaster respekiive
intakts- och kostnadsposter samt ldmnad information i 6vrigt. Beddmningarna baseras pa erfarenheter
och antaganden som ledningen och styrelsen bedomer vara rimliga under radande omsténdigheter.
Faktnskt utfall kan sedan skllja s:g fran dessa bedomnmgar om amﬂra fmutséitnmgar uppkmmmer Nadan
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Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till bokfort varde, men bolaget upplyser om verkiigt vérde. Verkligt varde
faststalls av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvérde. Vésentliga bedémningar har
dédrmed gjorts avseende bland annat kalkyirdnta och direktavkastningskrav, vilka &r baserade pa
vérderarnas erfarenhetsmassiga bedémningar av marknadens forrantningskray pa jamforbara fastigheter,
Bedtmningar av kassaflodet for drifts-, underhalis- och administrationskostnader &r baserade pa faktiska

det faktiska behov som foreligger. De externa vérderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.

Not 5 Hyresintékter
2022-01-01
-2022-12-31

Hyresintdakter

Hyresintékter frén dvriga hyresgéster 54 568
54 568

Kontraktsportféljens forfallostruktur

Inom 1 ar 2373
Mellan 1 och 5 ar 39513
Mer &n 5 ar 3 357

2021-01-01

-2021-12-31

56 532

36 444
0

45 243 5B 243
Av den konfraxterade hyran utgors 100 procent av kommersiella kontrakt och 0 av bostader.

For att minska exponeringen f6r kreaitforiuster gérs bade vid nyuthyrning och l6pande undet
kontrakistiden uppféljning av hyresgésternas kreditvardighet, och i vissa fall stalls dven krav pa
sakerheter.

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtai.

Not 6 Arvode till revisorer

Not 7 Avskrivningar och nedskrivningar
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31

Byggnader -6 684 -6 682
Byggnadsinventarier -238 -238
Markaniaggningar -93 ~93

~7 014 -7 012

Not 8 Ranteintidkter och liknande resultatposter
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31

Ovriga ranteintakter 4 0
4 0
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Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader till koncernforetag
Ovriga rantekostnader

Not 10 Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag

Not 11 Aktuell och uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt, forvaltningsfastigheter
Totalt redovisad skatt

Avstamning av effektiv skatt

-2022-12-31

9276
2
9 278

2022-01-01
-2022-12-31

-8 437

2022-01-01
-2022-12-31

-2 968

2
-2 966

-2022-12-31

13(17)

-9 276

0
9 277

2021-01-01

-2021-12-31

-11 851
-11 851

-2021-12-31

-3 016
-33
-3 049

2021-01-01
2021-12-31

Redovisat resultat fore skatt 14 617 14 800
Skatt enligt géllande skattesats -3 011 -3 049

Ovriga ej avdragsgilla kostnader 0 0
Ovriga poster r 0
Skattereduktion inventarieinkdp 46 0

Redovisad effektiv skatt -2 966 -3 049

Aktuell skatt och uppskjuten skatt har for 2022 berdknats utifrén en nominell skattesats pa 20,6 procent.
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Not 12 Forvaltningsfastigheter
2022-12-31 2021-12-31

Ingaende anskaffningsvarden 527 852 526 495
Omklassificeringar 0 1 357
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 527 852 527 852

hgaende avskrivningar -190 783 -183 770
Arets avskrivningar -7 014 -7 012
Utgaende ackumulerade avskrivningar -197 797 =190 783

Utgaende redovisat virde 330 055 337 069

Verkligt varde motsvaras av fastigheternas marknadsvérde. De externa varderingar som har utforts per
balansdagen har omfattat bolagets samtiiga fastigheter. Fastigheternas verkliga vérde har faststéllts till
1250 mkr (1 330).

Marknadsviardena bedéms med hjalp av en avkastningshaserad varderingsmetod som bygger pa
kassaﬂodesanalyser med en kalkylpermd om mlnst 10 ér Hyresmbetalmngama beraknas utn‘rén beﬂnthga

vara marknadsmasmg har antag:ts fgrlangas pa oforéndrade wl!kar efter utgangen ay nuvarande
kontrakisperiod, medan 6vriga lokathyror justeras till en beddémd marknadsmassig hyresniva. For bostéder
har hyresfdrandringar intialt bedémts utifran vilken ort och vilket marknadssegment den enskilda

fastigheten finns i.

Kassaflédet for drift-, underhalls- och administrationskostnader ar baserat pé faktiska kostnader och
erfarenheter av jamforbara objekt. Investeringar har beddmts utifran det behov som foreligger. De externa
varderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.

Kalkyiranta och direktavkastningskrav &r baserade pé vérderarnas erfarenhetsméssiga beddémningar av
marknadens forvéntningskrav pa jamforbara fastigheter. Som underlag har varderingstéretagen haft
tillgang till samtliga gallande lokalhyreskontrakt, information om vakanta lokaler, faktiska drift- och
underhallskostnader samt planerade investeringar. Aven historiska utfallssiffror samt prognhoser for nasta
ar har utgjort underlag. -

| marknadsvarderingen ingéar det beddémda vérdet av detaljplanelagda byggréatter samt i vissa fall vardet av
] detaljplanelagda byggratter. Marknadsvérdet av ej detaljplanelagda potentiella byggréatter &r beroende
av bland annat hur [&ngt framskriden planprocessen &r. Byggrétter varderas frdmst med ortprisanalys,
vitket innebar att beddmningen av marknadsvardet sker utifran jdmférelser av priser for likartade
byggratter. En byggratt varderas som ett projekt frén den dag det finns ett hyresavtal tecknat och/eller att
beslut fattats om projekistart. Ett sadant beslutat projekt virderas med en kassflodesanalys dér framtida
kassafloden diskonteras och avdrag gérs for de investeringar som bedéms uppkomma.

-ma_rk_nadsvarde wd kommande kvartal,sbakslut

Not 13 Fastighetsforteckning
a Uthyrningsbar  Taxerings-
Fastighetsforteckning area, kvm virde, tkr
Heden 46:3, Goteborg 20 318 710 000
20318 710000
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& Not 14 Pagaende ny- till och ombyggnader
& 20221231 2021-12-34

3R

Ingaende anskaffningsvarden 17 1225
. Nyanskaffningar 830 148

, Omklassificeringar -17 -1 357
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 830 17

Ly b - wr
v - :
= 2 Mg

Nat‘ 15 FiﬁanSIella mstrument

fmdnngar Ieverantorsskulder och {wnga fmansaella skulder Radwlsat varde bed@ms mte awuka fran
verkligt varde da fordringarna och skulderna huvudsakligen ar koncerninterna.

2022-12-31 2021-12-31

Finansiella tillgangar

Kundfordrn ngar 10
Avsattning for osakra fordringar 0 -8
Kundfordringar netto 0 5

Fordringar hos koncernféretag 111 050 05 965
111050 95 967

Finansiella skulder

Leverantorsskulder 109 283

Skulder till koncernforetag 391 000 391 000
- 391 109 391 283

Fordringar respektive skulder till koncernforetag bestér av summan av avrékningskonton mot respektive
koncernforetag da bolaget saknar eget bankkonto. Har redovisas huvudsakligen nettot av holagets
hyresinbetainingar och leverantdrsbetalningar.

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

Periodisering hyresrabatter 2730 4 669

Ovriga poster 191 0

Not 17 Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader

Uppskjuten skatt pa temporira skillnader

Temporira skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuid

Forvaltningsfastigheter 0 114 114
Skattemassiga underskott 0 0 0
' 0 114 114
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2021-12-31

Temporira skilinader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld

- Forvaltningsfastigheter 0 117 117

Skattemassiga underskott 0 0 0

0 117 117

Samtliga skatteskulder bedéms forfalla efter 12 ménader.
Forandring av uppskjuten skatt

Belopp vid Redovisas i Belopp vid

arets ingang resultatrak. arets utgang

Férvaltningsfastigheter 17 P 114
Skatteméssiga underskott 0 0 0
117 -2 114

Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2022-12-31 2021-12-31

Forutbetalda hyresintakier 11127 14 106
Ovriga poster 85 0
11212 14 106

Not 19 Justering f6r poster som inte ingar i kassaflodet
2022-12-31 2021-12-31

7 014 7012

Not 20 Visentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut , -
Inga vasentliga handelser som paverkar beddmningen av bolagets finansiella stallning har intréffat efter
balansdagen.
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Org.nr 556870-5791

Forslag till vinstdisposition o _
Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel

(kronor):

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sa att

i

| aktiedgare uidelas

| ny rakning overfores

Stockholm den 12 juni 2023

./ Ordférandé |

2022-12-31

25 778 011
11 651 591
37 429 602

11 651 591
25778 011
37 429 602

17 (17)
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Revisionsberattelse

Till bolagsstémman | Vasakronan Skdnegatan AB, org.nr 556870-5791

Rapport om drsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfért en rews:an av arsredovisningen fér Vasakronan
Skanegatan AB {6r ar 2022-01-01 ~ 2022-12-31.

enhghet med érsredwnsnmgslagen c:-ch ger en i aila
vasenthqa avseenden rattvisande bild av Vasakronan

Skanegatan ABs finansiefla staHnmq per den 31 december
2022 och av dess finansielia resultat och kassafléden for aret_
Forvaltningsberattelsen &r

enligt arsredwisnmgslagen
forenlig med arsredwisnmgens dvriga delar,

Vi tillstyrker darfdr att bolagsstdmman faststalier resultat-
rakningen och balansrakningen.
Grund ﬁ':ir uttglanden

enligt dessa standarder beskrws narmare .i" avsmttet

______ ar obergende i f{orhallande tili
'Vasakmnan Skanegatan AB enligt god revisorssed i Sverige
och hari évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enhgt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tiflrackliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden,

Styrelsens unsvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen

upprattas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen -ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedomer &r nédvéndig for att
upprétta en Arsredovisning som inte innehdller nagra
beror pa

vasentliga felaktigheter, sig dessa

0 e_qe-ﬁtliqﬁétes- eller misstag.

vare

h&damnmgen av balageta fmmaga att fartsatta
verksamheten. Den upplyser, ndr sa ar tillampligt, om

férhallanden som kan paverka formagan att fortsdtta

verksamheten m:h att anuanda antagandet om fartsatt drift.

qara nagat av r:iett&

Revisarns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte mneha!!er nagra vasentliiga

felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
mlsstag, och att ldmna en revisionsherdttelse som {nnehailer
vara uttalandern. R:mhg sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet,
men &r ingen garanti f&ratt en revision som utfors enligt [SA

ach gad rewsianssed i Svenge alltnd kammer att upptacka en_

uppst_a p_a_ g_r._u_n_d av ﬁeg_entl__l_ghe_ter eller mis._stag_ QCh ansesl

vara 'vasentiitja om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
férvintas paverka de ekonomiska besiut som anvindare
fattar med grund i arsredovisningen.

£ el i ol Lok & i et Lathiteal

s utvidrderar vi den

Som del av en revision enfigt ISA anvinder vi professionelit
omddme och har en professionelit skeptisk instdlining under

hela revisionen. Dessutom:

s identifierar och bedémer vi riskerna for vasenthgai

feiaktlgheter i arsredawsmngen vare sig dessa beror pa
""" misstag, utformar och utfor
gransknmqsatqarde{' bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r ti[lréckliga ﬂchj
andamalsenliga for att utgéra en grand f8r vara
utialanden. Risken for att inte upptacka en vdsentlig
felaktighet tifl {6ljd av Gﬁqenthgheter ar hdgre dn o5 en
vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
eegenthgheter kan innefatta agerange i maskopi,
_______ avsiktliga uteidmnanden,  felaktig

mfarmatmn eller 3sidosittande av intern Kontroll.

» skaffarvi oss en farstaelse av den del av bolagets interna
kontroil som har betydeise for var revision for att
utforma granskningsatgdarder som &r (dmpliga med
hansyn till omsténdigheterna, men inte for att uttala oss
om effekiiviteten I den interna kontrotlen.

» utvdrderar vi lampligheten | de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styreisens uppskattningar
i ;r-edqvisnéi_ng en och tlilhorande .up_p!ys_nim;ar.

grund ] de inhamtade rewsmnsbewsen om det fmns
nagon vasentlig os#kerhetsfaktor som avser sadana
héndelser eiler férhallanden som kan leda till betydande
?tv’ivr;il om bo’lage‘ts fﬁrméga' att furtsﬁﬂa verksamheten

osakerhetsfaktor maste w rewsmnsberatte!sen fagta
uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredowsmngen
om den vdsentliga osidkerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar dr ofillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pd de
revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhallanden gtra att ett bolag inte [Angre Kan fortsatta
verksamheten.

_ ove r;;g‘ripan'de- presentationen,
:s’trukturen m:h mnehallet l arsredwrsningen, danbland

underhggande transaktianerna m:h handelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild,

Vi miste informera styreisen om bland annat revisionens

pianerad’e umf'aﬁmng c;ch inrik'tmng sam’t t’:'dpunkten'i Gr den

den [n,t_f;-:-rna; k.c;ntraileﬁ ;sam vi ldenttflerat
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden:
Utwer vﬁr’ revlsmn av arsredwfsmnqen har vt dven utftﬁsr't en

ga o5 ar 2022- é'_i'_'_'oi - 2022 12-31 samt av fﬂrslaget_ t_m_
d-i’.fsp ositioner betraffande bola gets vinst eller foriust.

forslaget i fervaltnmqsberattelsen ﬂr_:h bew!jar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende | forhallande till
Vasakronan Skanegatan AB enligt god re-vi‘s:ars;:s_ed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar-enligt dessa
krav.,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh@mtat dr tillréckliga
och dndamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

"Det a?r 51“/!‘9'59?’1 som har ansvaret’ f'o;r fta’rs’laget 't'i'll dispﬁs'l--

ﬁutdelmng innefattar detta bland annat &n bed@mnmg av om
utdeiningen &r forsvariig med haénsyn tiil de krav som

bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stélier pa
storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov,

fikviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets

sa att bokféringen,

betryggande satt.
Revisorns ansvor

Vart mal betriffande revisionen av fawaltmngen, och

dirmed vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionisbevis fér att med en rimlig grad av sdkerhet kurina
bedoma om nagon styrelseledamot [ nagot vdsentligt

avseende?

« foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nagon
forsurmmelse som Kan foranleda ersattmngaskyidlqhetﬁ

mot balaqet eller

* pa nagot annat satt handlat 1 strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner

av bofagets vinst elier forfust, och ddrmed vart uttalande om
detta, ar att med rimiig grad av sdkerhet bedbma om

forslaget &r forenligt med aktiebolagsiagen.

A YT N1 ATAT Y el Erard & ciemig S e bt ot d

organisation och
jfgrvaltnmgen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedtéma bolagets ekonomiska
si_tua_t:_o_n_uch att tilise att bolagets organisation dr utformad
medelsfdrvaltningen och bulagets:
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett

R:mhq sakerhet ar en h{:rq qrad av sakerhet men mqeﬁ'_

'i Svenge all‘tld kammer att Upptacka atgérder &Eler:

forsummelser som kan foranteda ersattningsskyidighet mot
tm[aget eller att ett fbrslag tlll dlspasitinner ayv hﬂ[aqetgz

Som en del av en revision e’ﬁhgt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdtme och har en professionelit
skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av
fawa!tnmgen m::h fgrslaqet t|ll dispmsntimer av bﬂlagetﬁ vmst

s_kaperna_ _______
utfors ’b-as.eras_ pa var pmfess_wne_ll_a __b&dﬁmnmq me_d
utgangspunkt i risk och mse‘nﬂ:gh*et Det innebdr att wi

fokuserar granskningen pa sadana atgdrder, omraden och
forhallanden som ar vdsentiiga §0r verksamheten och dar

avsteg och odvertrddelser skulle ha sérskild betydelse for
bolagets situation. Vi-gr igenom och provar fattade beslut,
beslutsunder{ag, vidtagna Stgdrder och andra foérhalianden
errn ar relevanta iar uart uttalande mm ansvarsfrmet ; -Snm

underlagen for detta far att kunna bedama om ferslaget 5r

férenligt med aktiebolagslagen.

Stockholmyden {3 juni 2023

Ernst & Ydung AB

Au tJ rigerac Tevisor
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