Stockholm den 28 juni 2024

0909016-1450

Rékenskapsaret

2023-01-01 — 2023—-12-31

Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot | Vasakronan Magasin X AB intygar att resultatrakningen och
balansrékningen i arsredovisningen har faststélits pa arsstdmma den 28 juni 2024. Arsstamman beslutade
att godkéanna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisnin gen och revisionsberattelsen stammer 6verens med

originaien.

Asa Lindfors
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Org.nr 559018-1450

Styrelsen fér Vasakronan Magasin X AB avger féljande arsredovisning for rakenskapsaret
2023-01-01 — 2023-12-31.

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten . . .
Bolagets verksamhet omfattar 8gande, utveckling och férvaltning av fast och 16s egendom. Under aret har
bolaget inte haft nagon anstélld personal och inte heller utbetalt nagra loner eller andra ersatiningar.

Vasakronan Magasin X AB &r ett heldgt dotterbolag till AP Fastigheter, org nr 556417-5858.

Visentliga hdndelser under rakenskapsaret
Detta har i sin tur lett till hogre kreditmarginaler och samre tillgang till kapitalmarknaden. Hushallens
kdpkraft har minskat och Sverige befinner sig i en lagkonjunktur. Vasakronan-koncernen har under aret
framforallt paverkats av fortsatt hdga drift- och réntekostnader samtidigt som intékterna har okat drivet av

index och tillagg.

Forvéantad framtida utveckling
Bedoémningen ar att osakerheten i omvérlden fortsatt kommer paverka bolagets verksamhet, men ait
Vasakronan-koncernen star stabiit med langsiktiga 2gare och god tiligang till kapital. Vasakronan har
fortsatt ett starkt erbjudande med fina fastigheter i marknader och lagen som efterfragas, och med en
produktpalett som moter kundernas behov.

Flerarsdversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020 2018
Nettoomséttning 45 476 34 449 3277 0 106

Resuitat efter finansiella poster -7 769 13711 -23 740 -781 66

Balansomslutning 451615 496205 537133 303167 116002

3
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Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till férfogande stédende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst

arets vinst

disponeras sé att
| ny rékning bverfores

Féretagets resultat och stallning i ovrigt framgér av efterféljande resultat- och balansrakning samt

kassaflodesanalys med noter.

12 073
12 073

12 073
12 073
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Not 2023-01-01 2022-01-01

-2023-12-31 -2022-12-31

Tkr

Hyresintakter 5 45477 34 451
45 477 34 451

Fastighetskostnader
Driftkostnader -5 978 -2 301

Underhali

Administration
Fastighetsskatt

Driftnetto

Avskrivningar

-705
-214
-10 657

-42 601

221
-1 398
«2 810

27 721

-41 431

Rérelseresultat -7 781 13 710

Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 30 0
Rantekostnader och liknande resultatposter -18 =1
Resuliat fran finansiella poster 12 A

Resuliat efter finansiella poster -7 769 -13 711

Bokslutsdispositioner 8 7 781 13710
Restiltat fére skatt 12 A

Skatt 9 0 4 816
Arets resultat 12 4815

Bolaget har inga poster att redovisa i ¢vrigt totalresultat varmed totalt resuitat dverensstammer med arets
resultat.
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Resultatrakning Not 2023-01-01 2022-01-01
b Tkr ' -2023-12-31 -2022-12-31

Hyresintakter 5 45 477 34 451
: 45 477 34 451

Driftkostnader -5 978 -2 301
Underhall -705 8
Administration B 214 -1 398
Fastighetsskatt -3 760 -2 810

-10 657 -6 730

Driftnetto 34 820 27 721

Avskrivningar 7 -42 601 -41 431
Rorelseresultat -7 781 13 710

Finansiella poster

Réanteintakter och liknande resultatposter 30 v O
Réntekostnader och liknande resultatposter -18 1
Resultat fran finansiella poster 12 -1

Resultat efter finansiella poster -7 769 -13 711

Bokslutsdispositioner 8 7 781 13710
Resultat fore skatt 12 -1

Skatt 9 0 4 816
Arets resultat 12 4 815

Bolaget har inga poster att redovisa i 6vrigt totalresultat varmed totalt resultat Sverensstammer med arets
resultat.
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2023-12-31 2022-12-31

Balansrakning Not
Tkr

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

ar

Materiella anldggningstitigang

Forvaltningsfastigheter

Inventarier

Pagaende ny- till- och ombyggnader

10, 11

12

440 408

238
4 077

444 723

444723

482 738
124

1 098
484 860

484 860

Omséttningstiligdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 14 __
Ovriga fordringar 15 5433 11234
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 22 62

Kassa och bank _ - 50 50
Summa omsattningstillgangar 6 892 11 346

SUMMA TILLGANGAR 451 615 496 206
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Balansrakning Not 2023-12-31 2022-12-31

unﬂet eget kapital
Aktiekapital 50 50

Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedet 0 -1

Arets resultat 12 4815
12 4814

Summa eget kapital 62 4 864

Kortfristiga skuider

| everantdrsskulder 14 93 78
Skulder till koncernforetag 14 435 135 487 038
Qvriga skulder 6676 2 807
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 16 9649 1419
Summa kortfristiga skulder 451 553 491 342

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 451 615 496 206
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Tkr

Ingéende eget kapital 2022-01-01
Arets resultat
Utgédende eget kapital 2022-12-31
Ingaende eget kapital 2023-01-01
Arets resultat

Utdelning

Utgaende eget kapital 2023-12-31

Forandring eget kapital

kapital

50

50

50

50

Aktiekapitalet bestar av 500 aktier med kvotvardet 100 kr.

Balanserade

vinstmedel

7 (17)

Totalt
eget kapital

49
4 815
4 864
4 864
12

62
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Kassaflodesanalys
Tkr "

Den |8pande verksamheten

Rorelseresultat

Erhalina réantor

Betalda réntor

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet
Betald skatt

Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore

forandring av rérelsekapital

Kassaflode fran forandring av rérelsekapitalet

Okning(-) / minskning(+) av rérelsefordringar

Kassafléde fran den 16pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter
Ovriga materiella anlaggningstiligangar netto

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not

17

2023-01-01
-2023-12-31

-7 781
30

-18

42 601

34 832

-2 890
-24 664
7278

2283

-181

-2 464

-4 814

50

o0

8(17)

2022-01-01
-2022-12-31

-13 711
0

-1

1 486

29 205
34 151

-39 376
23 980

-23 825

-155

-23 980

50
50
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Noter

Not 1 Aliman information

Vasakronan Magasin X ABs verksamhet omfattar att &ga och forvalta fastlgheter samt dédrmed férenlig
verksamhet. Bolaget &r ett aktiebolag registrerat i Sverige och med séte i Stockholm. Adressen ill
huvudkontoret ar Malmskillnadsgatan 36, 104 25 Stockholm.

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

Grund for rapporternas upprittande
Arsredcwsnmgen fer Vasakrcman Magasm X AB har upprattats ! enhghet med Arsredowsnmgslagen och

moj igt mom ramen for Arsredowsnmgslagen och Tryggandelagen samt med hansyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilkka undantag och tillagg som krévs i
forhallande till IFRS. Arsredovisningen har uppréattats enligt anskaffningsvardemetoden.

Bolaget. tiliampar de principer som presenteras nedan. Principerna har tillampats konsekvent for alla
presenterade ar, om inte annat anges.

Att uppratta rapporter i dverensstdmmelse med tillampade regelverk kraver anvandning av en del viktiga
-uppskatmmgar fr:}r redewsmngsandamél Vldare krévs att lednmgen gor wssa bedamnmgar wd

som &r komplexa eller sédana omréden dar antaganden och uppskattmngar &r av vésenthg betydelse for
foretagets arsredovisning anges i not 4.

Materiella anldggningstillgangar
Bolaget innehar fastigheter samt en del inventarier. Fastigheterna ar avsedda att ge langfristig

hyresavkastning och klassificeras som férvaltningsfastigheter.

Bade forvaltningsfastigheter och inventarier redovisas till anskaffningsvérde med avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Bolaget har valt att tiltdmpa undantaget i RFR 2 avseende

avskrivningar pa fé)rvaltmngsfastzgheter och utgér fran RR 24 Forvaltningsfastigheter och KR 12 Materiella
anlaggningstiligangar i den Iydelse dessa hade den 31 december 2004, vilket innebar linjar avskrivning pa

totala anskaffningsvardet pa byggnadsdelen av fastigheten.

| anskaffningsvérdet ingdr utgifter som direkt kan hanforas till forvérvet av tiligangen. Tillkommande
utgifter laggs till tillgangens redovisade varde eller redovisas som en separat tiligang, beroende pa vilket
som &r lampligt, endast d& det dr sannolikt att de framtida ekonomiska férmaner som ar forknippade med
tillgdngen kommer att komma koncernen tillgodo och tillgangens anskaffningsvéarde kan matas pé ett
tilliforlitligt s&tt. Redovisat varde for den ersatta delen tas bort fran balansrakningen. Alia andra former av
reparationer och underhall redovisas som kostnader i resuitatrékningen under den period de uppkommer.

Inga avskrivningar gors pa mark. Avskrivningar p& andra tillgangar, for att fordela deras anskaffningsvérde
ner till det berédknade restvardet 6éver den berdknade nyttjandeperioden, gors linjart enligt féljande:

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

Tillgangarnas restvérden och nyttiandeperiod prévas vid varje rapportperiods slut och justeras vid behov.
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En ti!'!‘ganfgé redovisade varde skrivs omgaende ner till dess atervinningsvarde om tillgangens redovisade
varde overstiger dess beddmda atervinningsvérde. Vinster och forluster vid avyttring faststélls genom en
jamforelse mellan férséijningsintékten och det redovisade vardet.

For torvaltningstastigheter presenteras i not ett verkligt varde, vilkket utgtrs av et marknadsvérde som

arligen faststélls av externa véarderingsmaén. Vasakronan tlliampar IFRS 13 "Vérdering till verkligt varde”
for forvaltningsfastigheter vilket innebar en varderingshierarki i 3 nivaer. Niva 1 - Innebéar att det finns
noterade priser pa aktiva marknader for identiska tlllgangar eller skulder som foretaget har tillgang till vid
varderingstillfallet. Niva 2 - Annan indata dn i nivd 1 som &r direkt eller indirekt observerbara for tiligangen
eller skulden Nwé 3 Icke Gbsewerbar mda‘ta for tﬂlgangen elier skulden Vasakmnan beraknar verkligt

kravs fér eventuella awnkelser avseende den aktuella tlllgéngens typ lage eller SKICK Om sadan
information inte finns tillganglig, anvands aiternativa varderingsmetoder som exempelvis aktuella priser pa
mmdre aktwa marknader eller diskonterade kassaflodesprognoser. Dessa varderingar omprévas arligen

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar
Tillgangar aem ar foremal fé:ar avskrwnmgar utsatts for ett nedskrwnmgstest om det farehgger en md;katlon

tlllgangens redev:sade virde oﬁérstrger dess atemnnmgsvarde Atervmmngsvardet ar det hcgsta av
tillgangens verkliga véarde minskat med forsaljnmgskostnader och dess nyttjandevérde. For tillgangar som

tidigare har skrivits ner gors per varje balansdag en prévning om aterféring bér goras.

Finansiella anldggningstillgangar
Fmansnella tlllgangar' som ar avsedda for Ian93|ktugt mnehav redowsas tl|| anskaﬁnmgsvarde Har en

fordrmgar och skulder men aven av kundfordnngar oc:h Ieverantorssku!der F mansrella mstrument
redovisas initialt till verkligt vdrde med tillagg for eventuella transaktionskostnader.

Koncerninterna fordringar
Det verkllga vardet pa koncermntema fordnngar motsvarar dess redovisade varde, eftersom

Kundfordnngar redovisas m!ednmgsms till verkligt varde och déarefter till upplupet anskaffningsvarde
minskat med eventuell reservering for vardeminskning. Reserveringens storlek utgérs av skillnaden

mellan tillgangens redovisade vérde och nuvérdet av den beddmda framtida betainingen. Eventuell

nedskrivning redovisas i resultatrékningen som en kostnad.

Likvida medel
| likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och 6vriga kortfristiga placeringar med forfallodag inom
fre manader fran anskaffningstidpunkten.

Koncerninterna skulder _ _
Det verkliga vardet pa koncerninterna skulder motsvarar dess redovisade vérde, eftersom
diskonteringseffekten inte ar vasentlig.

Leverantorsskulder _

Leverantorsskulder ar forpliktelser att betala fér varor eller tjanster som har férvarvats i den |6pande
verksamheten fran leverantorer, Leverantorsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de forefaller
inom ett ar eller tidigare (eller under normal verksamhetscykel om denna ar langre). Om inte, tas de upp
som langfristiga skulder. Leverantdrsskulder redovisas till nominelit belopp.

| aneskulder redovisas till anskaffningsvéarde, netto efter transaktionskostnader.




Vasakronan Magasin X AB 11 (17)
Org.nr 559016-1450

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

justerat med aktuell skatt hanférligt fill tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, vilket innebér att uppskjutna skatteskulder
redovisas i balansraknmgen for alla temporara skillnader som uppkommer mellan det bokforda och det
skatteméassiga vérdet pa tillgangar och skulder. Om den temporéra skillnaden uppkommit vid férsta
redovisningen av tillgéngar och skulder som utgér ett tillgangsférvary, redovisas déaremot inte uppskjuten
skatt. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den omfattning det &r troligt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattemassiga
overskott. Uppskjuten skatt beraknas enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats eller aviserats per
balansdagen och som forvantas gélla nar den berdrda uppskjuina skattefordran realiseras eller den
uppskjutna skatteskulden regleras.

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgér skattepliktiga temporara skillnader. Pa grund av
sambandet mellan redovisning och beskatining redovisas emellertid den uppskjuina skatteskulden pa
obeskattade reserver som en del av de obeskattade reserverna. Aven boksiutsdispositionerna i

resultatrdkningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Intéktsredovisning
intakter varderfas' t:‘l‘l det verkl;ga vardet av vad s::;m erhalhts eller kmmmer a‘tt erhailas ech m@tsvarar de

en mtakt nar’ dess belopp kan matas pa ett tﬂifarhthgt satt det Ar sann@irkt att framtzda ekanamnsk& forﬁeiar
kommer att tilifalla foretaget och sérskilda kriterier har uppfylits sdsom beskrivs nedan.

Hyresintédkter
Forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal. Hyresintdkierna bestar av fast hyra samt
omsatiningsbaserade hyror.

'fewaltmngsfashghetema redewsas lmjart 1 enhghet med mllkoren som anges i galiande hyresavtal l de fall
hyreskontraktet under viss tid medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre
hyra, periodiseras denna under respektive dverhyra Gver kontraktets [Gptid. Rabatterna som lamnas for

begransningar 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.

Leasingavtal
Leasmgavtal dar : allt vasenthgt alla rasker cch farmaner forkmppade med agande‘t fa!ler pa leaseglvaren

cperattanei!a ieasmgwtai‘ Fastzgheter som hyrs ut under operatmnella leasmgavta! mkluderas i posten
forvaltningsfastigheter. Principen for redovisning av hyresintékter framgéar ovan under rubriken

Intakisredovisning.

Betalnmgar som gbrs avseende Gperatlaneua leasingavtal, dér Vasakronan Magasin X AB &r leasetagare,
kostnadsférs i resultatrakningen linjért Sver leasingperioden.

Koncernbidrag , ,
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resuliatrakningen.

Aktiedgartiliskott
Aktieagartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos
givaren, i den man nedskrivning ¢j behovs.
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Koncernuppgifter

Vasakronan Magasm X AB é&r ett helagt dotterbolag tili AP Fastigheter AB, org nr 556417-5858, med sate i
Stockholm som ingér i Vasakronan-koncernen. Koncernredovisning upprattas inte med stod av ARL 7:2.
Vasakronan Holding AB, org nr 556650-4196, med séte i Stockholm upprattar koncernredovisning.

Av totala inkdp och fGrsaljning matt | kronor avser 18% (25) av inkdpen och 28% (13) av fdrsaljningen
andra foretag inom hela den koncern som bolaget tillhor.

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

Not 3 Finansiell riskhantering

Vasakronan Magasin X AB ar inte utsatt fér nagra vasentliga finansiella risker da all extern finansiering
sker via koncernens moderbolag.

Bolaget ar dock indirekt utsatt fér foljande finansiella risker:
- kreditférsorjningsrisk; risken att inte ha tillgang till ﬂnansenng av sin verksamhet
- rénterisk; risken att marknadsrantan férandras pa ett ofdrdelaktigt sétt
- motpartsnsk . risken att en motpart inte kan fuligéra sina ataganden

Koncernens finansiella riskhantering, som syftar till att motverka ovanstéende risker, ar centraliserad fill
koncernens moderbolag, Vasakronan AB (publ), org nr 5656061-4603.

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen
gora bedoémningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter respektive
intakts- och kostnadsposter samt lamnad information i gvrigt. Bedémningarna baseras pa erfarenheter
och antaganden som ledningen och styrelsen beddémer vara rimliga under radande omstandigheter.
Faktzskt utfa‘ll kan sedan skllja sng fran dessa bedomnlngar om andra forutsattnmgar Uppkommer Nedan'

Fowaltn_lng_sfastlghe.ter re.dawsas .tlll ._bokf_ort varde ‘men bolaget upplyser om verkligt varde. Verkligt varde
faststélls av foretagsledningen baserat pa fastlghet?ernas marknadsvérde. Vasentliga bedémningar har
déarmed gjorts avseende bland annat kalkylranta och direktavkastningskrav, vilka ar baserade pa
vérderarnas erfarenhetsméssiga beddmningar av marknadens foérréntningskrav pa jamforbara fastlgheter
Bedtmningar av kassaflodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader &r baserade pé faktiska
kostnader men ocksa erfarenheter av jamfrbrbara fastigheter. Framtida investeringar har bedémts utifran
det faktiska behov som foreligger. De externa varderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.

Not 5 Hyresintikter

2023-01-01 2022-01-01
~2023-12-31 -2022-12-31

Hyresintikter
Hyresintakter fran koncernforetag 8 354 4 562
Hyresintakter fréan 6vriga hyresgaster 37 122 29 887

45 476 34 449
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Inom 1 ar 1952 783
Mellan 1 och 5 ar 36 498 14 064
Mer &n 5 ar 1362 17 846

39 812 32 693

Av den kontrakterade hyran utgérs 100 procent av kommersiella kontrakt.

For att minska exponeringen for kreditférluster gérs bade vid nyuthyrning och lopande under
kontraktstiden uppféljning av hyresgésternas kreditvardighet, och i vissa fall stalls dven krav pa
sakerheter.

Samtliga hyreskontrakt kiassificeras som operationella leasingavtal.

Not 6 Arvode till revisorer __ -
Arvode till revisorer har belastat moderbolaget | koncernen, Vasakronan AB (publ).

Not 7 Avskrivningar och nedskrivningar
2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 2022-12-31

Byggnader -6 188 -5 492
Byggnadsinventarier -34 265 -33 970
Markantaggningar -2 078 -1 935
Markinventarier =3 -3

Inventarier 67 -31

Not 8 Bokslutsdispositioner
2023-01-01 2022-01-01

Koncernbidrag

Not 9 Aktuell och uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt

Totalt redovisad skatt

2023-12-31

7781
7781

-2023-12-31

13 710
13 710

2022-01-01
«2022-12-31
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Avstamning av effektiv skatt

2023-01-01 2022-01-01

| -2023-12-31 -2022-12-31

Redovisat resultat fére skatt ' 0 -1
Skatt enligt géllande skattesats 0 0
Ovriga ej avdragsgilla kostnader -4 0
Ej skattepliktiga intakter 4 0
Skattereduktion inventariekdp 0 4 816
Redovisad effektiv skatt 0 4 816

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

Not 10 Forvaltningsfastigheter

2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 549 457 462 033
Arets forvary 204 70
Omklassificeringar 87 354
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 549 661 549 457
Ingdende avskrivningar -66 719 -25 320
Arets avskrivningar _ -42 534 -41 400
Utgaende ackumulerade avskrivningar -109 253 -66 719
Utgaende redovisat varde 440 408 482 738

Verkligt varde motsvaras av fastigheternas marknadsvéarde. De externa varderingar som har utférts per

balansdagen har omfattat bolagets samtliga fastigheter. Fastigheternas verkliga varde har faststallts till

769 mkr (835).

Marknadsvardena bedéms med hjalp av en avkastningsbaserad varderingsmetod som bygger pa
kassafliddesanalyser med en kalkylperiod om minst 10 &r. Hyresinbetalningarna beraknas utifran befintliga
lokathyreskontrakt fram till avialstidens slut. Lokalhyreskentrakt med en utgaende hyra som har beddmts
vara marknadsmassug har antagnts far]angas pa aforandrade wllkor eﬁer utgangen av nuvarande

har hy_resfo_rand,ring_air mtlalt b:edamts utlfr_én wl_,ke_n or.t Qch wlk_et marknadsse,gment _den enskl_l_da
fastigheten finns i.

Kassaflodet for drift-, underhalls- och administrationskostnader &r baserat pa faktiska kostnader och
erfarenheter av Jamforbara objekt. Investermgar har bedémts utifran det behov som foreligger. De externa

varderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.

Kalkyirénta och direktavkastningskrav &@r baserade pa vérderarnas erfarenhetsméassiga bedémningar av

marknadens férvantningskrav pa jamférbara fastigheter. Som underlag har virderingsféretagen haft
-tlllgang tlll samthga gallande I‘okalhyreskontrakt mformatlon om vakanta Iokaler faktiska dnﬁ:—- och

ar har utgjor‘t underlag

| marknadsvarderingen ingdr det bedémda vardet av detaljplanelagda byggrétter samt i vissa fall vérdet av
ej detaljplanelagda byggréatter. Marknadsvérdet av e detaljplanelagda potentielia byggratter ar beroende
av bland annat hur langt framskriden planprocessen ar. Byggratter varderas frémst med ortprisanalys,

wlket mnebar att bedomnmgen av marknadsvardet sker utlfran jamfmelser av pnser for iikanade
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beslut fattats om projekistart. Ett sddant beslutat projekt varderas med en kassflddesanalys déar framtida
kassafldden diskonteras och avdrag gors fér de investeringar som beddms uppkomma.

Om avtal har tecknats avseende forsaljning av fastighet anvands det avtalade fastighetsvardet som
marknadsvéarde vid kommande kvartalsbokslut.

Not 11 Fastighetsférteckning
Uthyrnings
bar  Taxerings-
Fastighetsforteckning area, kvm varde, tkr
Kungsangen 14:5 11 451 281 000
11 451 281 000

Not 12 Inventarier

2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvérden 155 0
Inkodp 181 155
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 336 155

Ingaende avskrivningar -31 0
Arets avskrivningar -67 -31
Utgaende ackumulerade avskrivningar -98 -31

Utgaende redovisat virde 238 124

Not 13 Pagaende ny- till och ombyggnader
20231231 2022-12-31

Ingdende anskaffningsvérden 1998 65 597
Nyanskaffningar 2283 23 755
Omklassificeringar -204 -87 354
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 4 Q77 1998

Not 14 Finansiella instrument
-Samthga finansiella tillgangar och skulder &r klassificerade som kundfordringar, ovriga finansiella
fordringar, leverantérsskulder och dvriga finansiella skulder. Redovisat varde bedoms inte avvika fran

verkligt varde da fordringarna och skulderna huvudsakligen ar koncerninterna.

2023-12-31 2022-12-31

Finansiella tillgdngar
Kundfordringar 1387
Kundfordringar netto 1 387 0

1 387 1]



Vasakronan Magasin X AB 16 (17)
Org.nr 559016-1450

Finansiella skulder

Leverantorsskulder a3 78

Skulder till koncernféretag 435 135 487 038
435 227 487 116

Fordrmgar respektive skulder till koncernforetag bestar av summan av avrakningskonton mot respektive

koncernforetag da bolaget saknar eget bankkonto. Har redovisas huvudsakligen nettot av bolagets
hyresinbetalningar och leverantérsbetalningar.

Not 15 Ovriga fordringar
2023-12-31 2022-12-31

Skattefordran avseende aktuell skatt 3 330 3 330
Ovriga poster 2 103 7 905
5433 11 234

Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2023-12-31 2022-12-31

Forutbetalda hyresintakter | 9165 1 374
Ovriga poster 484 45
9 650 1419

2023-12-31 2022-12-31

Avs k_rwmngar 42 601 41 431
42 601 41 431

Not 18 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut
Inga vasentliga hdndelser som paverkar bedomningen av bolagets finansiella stallning har intréffat efter
balansdagen.
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Not 19 Forsiag till vinstdisposition
2023-12-31

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

arets vinst 12 073
disponeras sa att

i ny rakning overfores 12 073
12073

Stockholm den 2 april 2024



Revisionsberattelse

Denna revisionsberattelse ersétter den revisionsberattelse som vi avidmnat den 5 april 2024.

Till bolagsstdmman i Vasakronan Magasin X AB, org.nr 559016-1450

Rapport om arsredovisningen
U%t’a-lanﬂen

Magasm X AB far &r 2023- 01 01 2023 12 31

Enligt var uppfattning har arsredowsnmgen upprattats i enlig-

het med arsredovisningslagen och ger en i alla vsentliga avse-

enden rdttvisande bild av Vasakronan Magasin X ABs

finansiella stallning per den 31 december 2023 och av dess

finansiella resultat och kassafléden for aret enligt

arsredovisningsiagen. Forvaltningsberéttelsen &r forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstémman faststéller resultat-
rékningen och balansrakningen.

Grund fr uttalanden

Vi har utfort revlsianen en!lgt lnternatlornal Standards on

enlagt dessa standarder beskruvs ndrmare i avsmttet R‘ewsoms
ansvar. Vi ar oberoende i forhaiiande till Vasakronan Magasin
X AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort

vart yrkesetiska ansvar enllgt dessa krav.

Vi anser att de rewsmnsbews v; har mhamtat ar--tlI-l'réichk-l.iﬂ.a och

.....

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen

upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
farsredawsnmqslagen Styrelsen ansvarar aven for den mtema

.a_rsredow_smng som m._te lnne_ha_l e_r .naqf‘a vase_ntllqa_
felaktigheter, vare sig dessa beror 35 oegentiigheter eller

misstadg.

Vid upprédttandet av arsredawsnmgen ansvarar styrelsen far

beddmningen.av bolagets formaga att fortsatta verksamheten.

Den upplyser, nar sa &r tilldmpligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsdtia verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas. dock .inte ‘om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamneten elier infe har nagot realistiskt

alternativ till att gdra ndgot av detta.

Revisorns ansvar
Véra mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att ars-

redovisningen som helhet inte mnehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
mlsstag, och att ldmna en revisionsberdttelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet,

men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt I1SA

och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
'ua'sentl'g felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan

uppsta na grund av oegentllgheter elfer misstag och anses vara
visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvdndare fattar
med grund i arsredovisningen.

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

o identifierar och beddmer viriskerna for vasentllga felaktig-
heter | arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent
ligheter éller misstag, utformar och utfér granskningsat-
gdrder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revi-
_smnsbews som ar tillrack!:ga OCh ancﬂamalsenllga far att

i-weter ir hoqre 4n ff:ar en v-a-sentl:g felaktlghet som berar pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller dsidoséttande av intern kontroll.

» skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse f&r var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar [ampliga med hansyn tilt om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

s utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som

anvdnds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

o drarvienslutsats omiampligheteniatt styreisen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana héandelser eller
forhallanden som kan leda tilt betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns ‘en vdsentlig osdkerhetsfaktor, maste vi |
revisionsberdttelsen  fdsta  uppmérksamheten  pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vdsentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
ofillrdckliga, modlfuera uttalandet om arsredewsnmgen
Vara sIutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas
fram till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden gdra att ett bolag
inte I1&ngre kan fortsdtta verksamheten.

e ufvarderar vi den overgrlpande presentationen, strukturen

och innehallet i arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de unger-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett satf som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens

planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under

revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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-drspesrtmner betraffande bolaqets vmst el.l;er f@rlust

V1 tlllstyrker att arsstdamman disponerar vinsten enligt
forsiaget i forualtmngsberéttelsen och beviljar styrelsens

ledamdter ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uitalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart

ansvar enligt denna beskrivs narmare | avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i forhallande tifl Vasakronan Magasin
.X AB enllgt ggd rewsarssed 1 Sverrge och har i ovrigt fullgjort

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar {illrackliga och
dndamalsentiga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-

tioner betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till

utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hdnsyn till de krau som bolagets
verksamhetsart, omifattning ach risker staller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och

stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,

medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter

i dvrigt kontrotleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

vVart mal betriffande revisionen av férvaltningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i ndgot visentligt avseende:

« foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot

bolaget, eller
e pd nagot annat sédtt handlat i strid med aktiebolagsiagen,
arsredovisningstagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om
detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget

ar forenhgt med aktiebotagslagen.

Rimlig sakerhet ar-en hég grad av sakerhet, men ingen garanti

for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige

alltid kommer afl upptdcka atgarder eller férsummelser som
kan foranleda erséttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvdnder vi professionellt omdome och har en professionellt

skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av

-fe’rva{tning'en 'oc:h fdrslaget 'till 'dispos’itioner av bolagets vmst

.-skapema Vilka titlk@mmanf:!e granskmngsatgarder SOm utfors.

baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt ¥
risk och vasentllghet Det Innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder omraden och férhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dér avsteg-och evertradelser*
skulle ha sérskild betydelse for bolagets situation. Vi gér
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderiag, vidtagna
atgdrder och andra forhdllanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dssposstmner betréffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna
beddma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 28 juni 2024
Ernst & Young AB

Katrine Sederberg{ '\
Auktoriserad revis (\w
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