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Arsredovisning

for

556865-4205

2023-01-01 - 2023-12-31

Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Vasakronan Nordstaden 10:20 AB intygar att resultatrékningen och
balansrékningen i arsredovisningen har faststéllts pa arsstdmma den 28 juni 2024, Arsstéamman beslutade
att godkanna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksé att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stdmmer éverens med

Stockholm den 28 juni 2024

Asa Lindfors
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Styrelsen for Vasakronan Nordstaden 10:20 AB avger foljande arsredovisning for rakenskapsaret
2023-01-01 — 2023-12-31.

Forvaltningsberittelse

boiaget mte haﬁ négon anstalld personal ech lnte he!ler utbetalt nagra loner eller andra ersattnmgar

Vasakronan Nordstaden 10:20 AB ar eft heldgt dotterbolag till Vasakronan AB, org nr 556061-4603.

Vasentliga hdndelser under rakenskapsaret _ _
Omvaﬂden praglades av gecpohtask asakerhet en kraftigt 'stigan'de inﬂatmn' c:'c;h snfab'bt ORa'n'de r'anm'r-.-

kopkraﬁ har mmskat ech Svenge beﬁnner szg | en lagkomunktur Vasakmnan koncemen har unc;ler éret
framforallt paverkats av fortsatt hoga drift- och rantekostnader samtidigt som intakterna har okat drivet av

index och tiltagg.

Forvantad framtida utveckling

Bedémningen ar att osakerheten i omvariden fortsatt kommer paverka bolagets verksamhet, men att
\Vasakronan-Koncernen stér stabilt med langsiktiga agare och gadtil’lgéng till kapital. Bolagets verksamhet
och resultat under det foljande rakenskapsaret beddms vara i niva med detta rékenskapsar, justerat for
eventuelia nedskrivningar samt kdp och férsaljningar av fastigheter.

Flerarsdversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning 22 106 22 132 18 710 24 297 23 325
Resultat efier finansiella poster 7 617 9755 4781 9577 g 290

Balansomslutning 1563956 154156 163376 157100 147 420
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Risker och osakerheter
Bolaget @r genom sin verksamhet utsatt for en mangd olika risker, dér de affarsméssiga riskerna bedoms
ha stérst paverkan pa bolagets resultat.

Fastighet&mas marknadsvérde
Vardet pa fastigheten ar det nskcmrade som enskllt kan ha starst paverkan pa f@retagets ekonomlska

marknadens antaganden om dlrektavkéStnmgskrav och marknadshyra men Aven faktorer som foretaget
kan paverka sasom uthyrningar, investeringar och energieffektiviseringar.

Uthyrning och kundarbete
Hyresmtakterna paverkas framst av affarsmassnga nsker Tlllvaxten [ ekonomm styr sysselséttmngs—

vakansgrad och hyresnwaer

Drift och underhall

Fastighetskostnaderna paverkas av savél affarsmassiga 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 méjlighet till uppjustering av hyran vid forandringar i konsumentprisindex. Bland de
administrativa riskerna kan namnas brister i inkdpsprocessen, som kan leda till att inkdpskostnaderna blir
hogre &n de borde vara. Denna risk hanteras genom ett strukturerat inkbpsarbete dér stordriftsfordelar tas

till vara inom koncernen.

Fastighetsprojekt
Att nyuppfe:ra fastlgheter och utveckla bef:ntllga genom mvestermgar ér ett satt att -ka avkastnmgen

u’tformmngen av produkten och SJélva prmektgenomfmrandet Rlskerna begransas genom att mvestermgar
enbart gbrs i marknader dar man har god marknadskannedom, och dér det finns stark efterfragan pa

lokaler.

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

begrénsas genom kvalitetssakrade interna processer och hdg 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 réttsutveckling. Risken begransas genom en férsiktig och
batanserad hantering av skattefragor och Vasakronan Nordstaden 10:20 AB &r idag inte féremal fér négra

skatteprocesser.

Anseende

alla deiar av verksamheten och ar tiII star del koppiade t!ll personalens agerande Begransmng av nskerna
sker genom ett omfattande arbete med foretagskultur och varderingar.

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

balanserad vinst 15 097 832

arets vinst 7 043 545
22 141 377

disponeras sa att

till aktiedgare utdelas 7 000 000

i ny rakning 6verfores 15 141 377

22 141 377
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Styrelsen anser att forslaget ar fc&renllgt med forStktaghetsregeln | 17 kap -3 § akttebolagslagen enhgt

bundna egna kapltal @Ch att hansyn har tagns tm att wnstutdelnmgen ar fmsvarhg med hansyn tlII de krav
verksamhetens art, omfattning och risk stéller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och stalining | évrigt.

kassaﬁodesanalys med m:ter
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2023-01-01 2022-01-01

Resultatrakning Not 2022-000"

Tkr e

Hyresintakter

Fastighetskostnader
Driftkostnader
Underhall
Administration
Fastighetsskatt

Driftnetto

AvsKrivningar
Rorelseresultat

Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter
Réantekosthader och liknande resultatposter
Resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt
Arets resultat

resultat.

10

11

22 732
22 732

-2 967

577
-1 224
-2 234
-7 002

15 730
~3 058

1

2918

9755

-6 008
3 747

3172

Bolaget har inga poster att redovisa i dvrigt totalresultat varmed totalt resultat dverensstammer med arets
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Balansrakning
TKr

Anldggningstillgangar
Materiella anldaggningstiligangar

Forvaltningsfastigheter
Inventarier

Pagaende ny- till- och ombyggnader

Summa anldggningstillgangar
Omsattningstiligangar

Kortlristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag
Ovriga fordringar '

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa omsidttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

12, 13
14
15

16

17

2023-12-31

149 571

409
149 991

149 991

137
3 701

16
110
3 964

3964

153 955

5 (18)

2022-12-31

152 803

221
1130
1351
1 351

154 154
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Balansrakning Not 2023-12-31 2022-12-31
Tkr '

gl EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 50 50

Fritt eget kapital

Balanserade vinstmede! 15 0968 15 098

Arets resultat 7 044 3172
22 142 18 270

Summa eget kapital 22 192 18 320

Langfristiga skulder

Skulder till koncernforetag 16 123 000 123 000
Uppskjuten skatteskuld 18 3 456 2 742
Summa langfristiga skulder 126 456 125 742

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 16 89 56
Skulder till koncernforetag 16 *‘ 0 3421
Aktuella skatteskulder 1114 1238
Ovriga skulder 1360 2 639
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19 2 744 2738
Summa kortfristiga skulder 5 307 10 092

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 153 955 154 154
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tkr

Ingaende eget kapital 2022-01-01

Arets resultat
Utdelning

Utgaende eget kapital 2022-12-31

Ingaende eget kapital 2023-01-01
Arets resultat
Utdelning

Utgaende eget kapital 2023-12-31

Forandring eget kapital

Aktie-
kapital

50

50

50

50

Balanserade

vinstmedel
30198

3172
-15 100

18 270

18 270

7 044

-3 172

22141

7(18)

Totalt

eget kapital

30 248

3 172
-15 100

7 044
3172

22191
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2022-01-01

5desanalys Not 2023-01-01
2022-12-31

Tkr -2023-12-31

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Erhallna rantor

Betalda rantor

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet
Betald skatt

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fére

fordndring av rorelsekapital

Kassaflode fran forandring av rérelsekapitalet
Okning(-) / minskning(+) av rérelsefordringar
Okning(+) / minskning(-) av rorelseskulder
Kassaflode fran den Iopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

11317

32

-3 732
3 541
-1 238

9 920

-2 614
3900

728

~728

-3 172

3172

12 672
3 058

12 813

10 322
-3 876
19 259

-4 169
-4 159

-15 100
-15 100

m
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Noter

Not 1 Allman information

fc:srenhg ve;rksamh_et Bala_get ar ett aktlebalag rge_glstrerat i Sveng_e och mec;l aate | S.tockholm Adressen till
huvudkontoret dr Malmskillnadsgatan 38, 104 25 Stockholm:.

Not 2 Redovisningsprinciper

Grund for rapporternas upprattande
Arsredowsnmgeﬂ for Vasakranan Nordstaden 10 20 AB har uppr&ﬁats i enhghet med

:arsredawsmng ska tmampa Intemat:ona! Frnanczai Reportmg Standam!s (}F RS) sédana de antagits av EU,
i den utstrackning detta ar majligt inom ramen for Arsredovisningslagen och Tryggandelagen samt med

hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och
tillagg som kravs i forhallande till IFRS. Arsredovisningen har uppréttats enligt anskaffningsvardemetoden.

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

Att upprétta rapporter i Gverensstdmmelse med tiltdmpade regeiverk Kraver anvandning av en del viktiga
uppskatthingar for redovisningsandamal. Vidare krévs att ledningen gor vissa beddmningar vid
tilampningen av foretagets redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hog grad av beddmning,
som ar komplexa eller sadana omraden dar antaganden och uppskaﬁnmgar ar av vasentlig betydelse for
foretagets arsredovisning anges i not 4,

Materiella anldggningstillgangar
Bo!aget mnehar fastlgheter Fastigheterna ar avsedda att ge langfristig hyresavkastning och kilassificeras

..Il.#'

forvaltnmgsfastlgheter ach utgar f'rén RR 24 Forvaltnmgsfastlgheter och RR 12 Matertella
antaggningstillgangar i den lydelse dessa hade den 31 december 2004, vilket innebar linjar avskrivning pa
totala anskaffningsvardet pa byggnadsdelen av fastigheten.

| anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan hanforas till {orvérvet av tiligangen. Tillkommande
utgifter laggs till tillgadngens redovisade vérde eller redovisas som en separat tillgang, beroende pa vilket
som &r [dmpligt, endast da det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férmaner som &r farkmppade med
-tmgangen kommer att komma kmncemen tillgodo GCh tillgangens anskaﬁ’nmgsvarda kan matas pa ett

.-reparatloner r:ach underhall re;dctwsas som kostnader i resultatrakmn_gen under den _pened de uppkommer

inga avskrwnmgar gbrs pa mark Avskrwmngar pé andra tillgéngar for att fardela deras anskaffnmgsvarde’

Byggnader 2 tilt 4% per ar
Markanlaggningar 5% per ar
Byggnadsinventarier 20% per ar
Markinventarier 20% per &r
Inventarier 20% per ar

Tillgéngarnas restvarden och nyttjandeperiod provas vid varje rapporiperiods slut och justeras vid behov.



Vasakronan Nordstaden 10:20 AB 10 (18)
Org.nr 556865-42056

En tillgangs redovisade varde skrivs omgaende ner till dess atervinningsvérde om tillgangens redovisade
varde Overstiger dess beddmda atervinningsvarde. Vinster och forluster vid avyttring faststalls genom en
jamforelse mellan forsaljningsintakten och det redovisade vardet.

For forvaltningsfastigheter presenteras i not ett verkligt vérde, vilket uigors av ett marknadsvéarde som
arligen faststélls av externa varderingsman. Vasakronan tillampar IFRS 13 "Vardering till verkligt varde”
fér forvaltningsfastigheter vitket innebar en vérderingshierarki i 3 nivaer. Niva 1 - Innebér att det finns
noterade priser p& aktiva marknader for identiska tlllgangar eller skulder som foretaget har tiligang till vid
varderingstiliféllet. Niva 2 - Annan indata &n i niva 1 som ar direkt eller indirekt observerbara for tillgangen
eller skuiden. Niva 3 - Icke observerbar indata for ‘ullgangen eller skulden. Vasakronan beraknar verkligt
vérde | enlighet med niva 3 ovan. Verkligt varde baseras pé priser pa en akliv marknad, justerade, om sa
kravs, for eventuella avvikelser avseende den aktuella tillgangens typ, 1age eller skick. Om sadan
information inte finns tillganglig, anvands alternativa varderingsmetoder som exempelvis aktuella priser pa
mindre aktiva marknader eller diskonterade kassaflodesprognoser. Dessa vérderingar omprovas arligen

av externa varderingsman.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

Tillgangar som &r foremal for avskrivningar utsétts for ett nedskrivningstest om det foreligger en indikation
pa att det redovisade vérdet inte kan atervinnas. En nedskrivning redovisas till det belopp varmed
tillgangens redovisade varde Overstiger dess atervinningsvéarde. Atervinningsvéardet ar det hogsta av
tillgdngens verkliga varde minskat med férsaljningskostnader och dess nyttjandevérde. For tillgangar som
tidigare har skrivits ner gors per varje balansdag en prévning om aterfonng b6r géras.

Finansiella anlaggningstiligangar
Finansiella tillgangar som &r avsedda for langsiktigt innehav redovisas till anskaffningsvarde. Har en
f‘ nanSIell anléggnlngsttllgéng pé balansdagen ett lagre varde an det bokforda vardet skrivs tillgangen ned

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas | balansrékningen bestar huvudsakligen av koncerninterna

fordringar och skulder men &ven av kundfordringar och leverantérsskulder. Finansiella instrument
redovisas initiait till verkligt varde med tillagg for eventuella transaktionskostnader.

Koncerninterna fordringar

Det verkliga vardet pa koncerninterna fordringar motsvarar dess redovisade virde, eftersom

diskonteringseffekten inte &r vasentlig.

Kundfordringar

Kundfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till upplupet anskaffningsvarde
minskat med eventuell reservering fér vardeminskning. Reserveringens storlek utgors av skillnaden
mellan tillgangens redovisade véarde och nuvérdet av den beddmda framtida betalningen. Eventuell

nedskrivning redovisas i resultatrakningen som en kostnad.

Likvida medel

I likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och dvriga kortfristiga placeringar med forfallodag inom
tre manader fran anskaﬁnlngstadpunkten

Koncerninterna skulder

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

Leve*rantbrsskwder

verksamheten frén leverantorer Leverantorsskulder klassuf‘ iceras som kortfrlstlga 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. Leveranttrsskulder redovisas till nominelit belopp.

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

Aktuell skatt &r den skatt som beraknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Det skattepliktiga
resultatet skiljer sig fran det redovisade resultatet genom att det har justerats for €] skattephktlga och &f
avdragsgilla poster. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuelli &r eventuellt

justerat med aktuell skatt hanforligt till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, vilket innebar att uppskjutna skatteskulder
redawsas i balansrékmngen for alla temporara sk:llnader sam uppkommer mellan det bc:ekforda cmh det

ska’tt Uppskjutns skattefmdrmgar avseende avdragsgllla temporara skilinader och underskoﬁsavdrag
redovisas endast i den omfatining det ar troligt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skatteméssiga
dverskott. Uppskjuten skatt beréknas enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats elier aviserats per
balansdagen och som forvantas géalla nar den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den

uppskjutna skatteskulden regleras.

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skattepliktiga temporéra skillnader. Pa grund av
sambandet mellan redovisning och beskattning redovisas emellertid den uppskjutna skatteskulden pé
obeskattade reserver som en del av de obeskattade reserverna. Aven bokslutsdispositionerna i

resultatrakningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Intaktsredovisning | ’

Intakter vérderas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas, och motsvarar de
belopp som erhalls for salda varor efter avdrag for rabatter, returer och mervérdesskatt. Bolaget redovisar
en intakt nér dess belopp kan matas pa ett tilliforlitligt satt, det ar sannolikt att framtida ekonomiska fordelar

kommer att tilifalla foretaget och séarskilda kriterier har uppfyllts sasom beskrivs nedan.

Hyresintékter _
Forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal. Hyresintdkterna bestar av fast hyra samt
omsattningsbaserade hyror.

fﬁrvaltnmgsfastlgheterna redowsas Imjart I enhghet.med w!lkoren som anges ] gallande hyresavtal ] de fall
hyreskontraktet under viss tid medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hégre
'hyra perladlseras denna under respektwe everhyra @ver Kantraktets |Gptld Rabat‘terna som Iamnas fé)r

redw;sas i den penod de avser

Omsattningsbaserade hyror beraknas med olika procentsatser beroende pa intaktstyp och redovisas i den
period da de uppstar,

Statliga bidrag och hyresrabatter

Erhalina statliga bidrag kopplat till regeringens tilifalliga hyresstédspaket redovisas i enlighet med IAS20
Redmwsnmg av statliga bidrag och upplysningar om statligt stod. Det innebéar att statliga bidrag redovisas
som hyresintakter i resuliatrékningen i samma period som det hyresbortfall i form av rabatter som det
statliga sttdet avser att técka. Bidragen redovisas till den del det bedtms sannolikt att de kommer att
erhéllas. Ldmnade hyresrabatter kopplade till de statliga bidragen anses inte utgéra justeringar av de
befintliga hyresavtalen och har darfor inte periodiserats dver hyresavtalens loptid. Dessa hyresrabatter har

istallet redovisats i den hyresperiod som rabatten avser.

'mtakter' frén fas tfghetsfbrsaymngar

sker wd varje enskllt avyttnngstlllfalle



Vasakronan Nordstaden 10:20 AB 12 (18)
Org.nr 556865-4205

Leasing?évtal

klass:flceras sOMm @perationella Ieasmgavtal Bolagets samtllga hyresavtal 4r utnfran detta att betrakta som

operationella leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under operationella leasingavtal inkluderas i posten
forvaltningsfastigheter. Principen for redovisning av hyresintakter framgar ovan under rubriken

Intakisredovisning.

Betalningar som gors avseende operationella leasingavtal, dér Vasakronan Nordstaden 10:20 AB &r

leasetagare, kostnadsfors i resultatrakningen linjart dver leasingperioden.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrakningen.

Aktieagartillskott

Aktieagartiliskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos

givaren, i den man nedskrivning ej behdvs.

Koncernuppgifter

Vasakronan Nordstaden 10:20 AB &r ett helégt dotterbolag till Vasakronan AB, org nr 556061-4603, med
sate i Stockholm som ingar i Vasakronan-koncernen. Koncernredowsmng upprattas inte med stéd av ARL
7 2 Vasakronan Holdmg AB org nr 556850-4196 med sate | Stockhelm upprattar koncernredewsnmg

foretag mem hela den koncern som boiaget ti”hOI'

HéllbarhetS'rapp@ﬁ
Bolaget ingar i héllbarhetsrapport som upprattas av Vasakronan AB (publ), org nr 556061-4603, med sate
i Stockholm.

Vasakronan Nordstaden 10:20 AB ar inte utsatt for nagra vésentliga finansiella risker da all extern
finansiering sker via koncernens moderbolag.
Bolaget ar dock indirekt utsatt {0r fGljande finansiella risker:

- kreditforsérjningsrisk; risken att inte ha tillgang till finansering av sin verksamhet

- rAnterisk; risken att marknadsrantan férandras pa ett oférdelaktigt satt
- motpartsrisk; risken att en motpart inte kan fullgéra sina ataganden

konc,ernens mﬂderbolagi Vas_akronan AB} (,publ_)_ erg nr 556061 4603

Not 4 Viktiga uppskattningar och bedémningar for redovisningsandamal

Far att kunna uppratta redowsmngen eniugt god redowsmngsaed maste foretagslednlngen och styrelsen

:lntakts- cch kostnadsposter samt Iamnad lnformatu@n 1 Dvrigt Bedomnmgama baseras pa erfarenheter

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

Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedémningar om andra férutsattningar uppkommer. Nedan

beskrivs de bedémningar som ar mest vasentliga vid upprattandet av bolagets finansiella rapporter.

Verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till bokfort varde, men bolaget upplyser om verkligt varde. Verkligt varde
faststalls av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvarde. Vasenthga bedommngar har
darmed gjorts avseende bland annat kalkylrénta och direktavkastningskrav, vilka 4r baserade pa
varderarnas erfarenhetsmassiga beddtmningar av marknadens férrantningskrav pa jamforbara fastigheter.
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Bedomningar av kassaflddet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader ar baserade pa faktiska
kostnader men ocksa erfarenheter av jamforbara fastigheter. Framtida investeringar har beddmts utifran
det fakiiska behov som féreligger. De externa varderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.

Not 5 Hyresintakter

Hyresintékter
Hyresintakter fran Ovriga hyresgaster

Kontraktsportfoljens forfallostruktur
Inom 1 ar

Meltan 1 och & &r

Mer &n 5 ar

2023-01-01
-2023-12-31

22 106
22106

5023

13 842

3428

22 293

2022-01-01
-2022-12-31

22 732
22732

7910
8 683
7 250
23 843

For att minska exponeringen for kreditfériuster gérs bade vid nyuthyrning och [6pande under
kontraktstiden uppf6lining av hyresgasternas kreditvardighet, och i vissa fall stélls dven krav pa

sakerheter.

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.

Not 6 Arvode till revisorer

Arvode fill revisorer har belastat moderbolaget | koncernen, Vasakronan AB (publ).

Not 7 Avskrivningar och nedskrivningar

Byggnader
Byggnadsinventarier
Markinventarier
inventarier

Ovriga rénteintakier

2023-01-01
2023-12-31

-1 870
-1 659
o

-11

-3 541

2023-01-01

-2023-12-31

32
20

2022-01-01
-2022-12-31

-1837
-1 210
. 'f

-11

-3 059

2022-01-01
-2022-12-31

1
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Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter

R‘énit—ek_ostn@ der t__i'” kOI‘IC’emfer e tag
Ovriga réntekostnader

Not 10 Bokslutsdispositioner

l.&mnade koncernbidrag
Erhdlina koncernbidrag

Not 11 Aktuell och uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt, forvaltningsfastigheter
Totalt redovisad skatt

Avstamning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt
Skatt enligt gallande skattesats

Ej skattepliktiga intékter
Ovriga ej avdragsgilla kostander
Skattereduktion inventarieinkdp

Redovisad effektiv skatt

2023-01-01
-2023-12-31

-3 716
__16
-3 T332

2023-01-01

0
1 254
1 254

2023-01-01
-2023-12-31

-1 114
-713

-1 827

2023-01-01
-2023-12-31
8 871

-1 827

3

.

.

0

-1 827

14 (18)

2022-01-01
-2022-12-31

0__
-2 918

2022-01-01
-2022-12-31
-6 008

4]

-6 008

2022-01-01

-2022-12-31

2022-01-01

-2022-12-31

3747
172
0

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

Not 12 Forvaltningsfastigheter

Ingaende anskaffningsvarden
I-ﬂ:ké
Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

2023-12-31
170 261

6 816
177 077

-23 9768
-3 530
-27 5086

149 571

2022-12-31

169 592
345
324

170 261

-3 048
-23 976

146 285
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Verkligt varde motsvaras av fastigheternas marknadsvarde. De externa varderingar som har utforts per
balansdagen har omfattat bolagets samtliga fastigheter. Fastigheternas verkliga varde har faststallts til
421 mkr(521).

Marknadsvaragena beddms med njalp av en avkastmngsbaserad varderingsmetod som bygger pa
kassaflodesanalyser med en kalkyiperiod om minst 10 ar. Hyresinbetalningarna beréknas utifran befintliga
Iekalhyreskontrakt fram tlII avtalstldens slut Lokalhyreskontrakt med en utgaende hyra som har bedomts

kontraktapenod medan ovriga Iokalhyror Justeras tl” en bedomd marknadsmasmg hyresnwé For bostader
har hyresforandrlngar intialt bedomts utifran vilken ort och vilket marknadssegment den enskilda
fastigheten finns |.

va.rde_rama_ bess,kts_ga_r vaqe fastxghe_t mmst vart tredje ar.

Kalkylranta och drrektavkastmngskrav ar baserade pa varderarnas erfarenhetsmaéssiga bed@mnmgar av
marknadens forva-ntn-n—ngskrav pa Jamférbara fastlgheter Sﬂm underlag har vardenngsforetagen haft

underhallskostnader samt plane:rade mvestermgar Aven hustonska utfalismﬁror samt pmgnoser far nasta
ar har utgjort underlag.

| marknadsvardenngen ingar det bedomda vardet av detaljplanelagda byggratter samt i vissa fall vardet av
'ej detaljplanelagda byggratter Marknadsvardet av e; detaljplanelagda patentlella byggratter ar beroende

wlket mnebar att bedommngen av marknadsvardet sker utlfran jamfore!ser av pnser for hkari:ade
byggrétter. En byggratt varderas som ett projekt fran den dag det finns ett hyresavtal tecknat och/eller att
beslut fattats om prejektstart Ett sadant beslutat pm]ekt varderas med en kassﬂadesanalys dar framtida

marknadsvarde wd kommande kvartalsbokslut

Not 13 Fastighetsférteckning

Uthyrnings
bar  Taxerings-
Fastighetsforteckning area, kv vérde, tkr
Nordstaden 10:20, Géteborg 6 356 223 401
6 356 223 401
Not 14 Inventarier
2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 526 526
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 526 526
iIngaende avskrivningar -505 -494
Arets avskrivningar -1 11
Utgaende ackumulerade avskrivningar -516 <505
Utgaende redovisat varde 10 21

Inventarier utgors framst av kontorsinventarier.



Vasakronan Nordstaden 10:20 AB 16.(18)
Org.nr 556865-4205

Not 15 Pégéen de ny-till och ombyggnader
2023-12-31 2022-12-31

Ingdende anskaffningsvéarden 6 497 3 007
Nyanskaffningar 728 3814
Omklassificeringar -6 816 -324
Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden 409 6 497

Not 16 Finansiella instrument

Samtliga finansiella tillgangar och skulder ar klassificerade som kundfordringar, évriga finansiella
fordringar, leverantdrsskulder och dvriga finansiella skulder. Redovisat virde beddms inte avvika fran
verkligt varde da fordringarna och skulderna huvudsakligen &r koncerninterna.

2023-12-31 2022-12-31

Finansiella tillgangar

Kundfordringar 831 905
Avséitning 16r osdkra fordringar -694 -684
Kundfordringar netto 137 221

Fordringar hos koncernforetag 3701 0

Finansiella skulder

leverantorsskulder 89 56

Skulder till koncernforetag 123 000 126 421
123 089 126 478

Fordringar 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 leveranttrsbetalningar.

Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2023-12-31 2022-12-31

F‘éjrutbre'ta?ldfa driftkostnader 102 0
Ovriga poster 9
111 0
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Not 18 Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader

2023-12-31

Temporiéra skillnader
skatteskuld

3 456

2022-12-31

Uppskjuten
skatteskuid
2 742
2 742

Temporira skillnader

Samtliga skatteskulder bedtms forfalla efter 12 manader.

Foréndring av uppskjuten skatt

Belopp vid
arets ingang
2742

2742
Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Férutbetalda hyresintakter

Ovriga poster

Avskrivningar

Not 21 Visentliga hiindelser efter réikenskapsarets slut

Uppskjuten

Redovisas i

Netto

3 456

3456

Netto

2742
2742

resultatrak.

2023-12-31
2 652

94
2746

2023-12-31

3 540
3 540

713

713

17 (18)

Belopp vid

arets utgang

3456

2022-12-31%

2674
64
2738

2022-12-31

3058
3 058

Inga vasentliga handelser som paverkar bedémningen av bolagets finansiella stalining har intréffat efter
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5 2023-12-31

s
11 . | - - o o

o4 Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel
(kronor):

balanserad vinst 15 097 832
arets vinst 7 043 545
22 141 377

disponeras sa att

till akiiedgare utdelas 7 000 000

| ny rakning 6verfores 15141 377
22 141 377

Stockholm den 2 april 2024

Sheffa Florell

Aukbsrisemd vemsol
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Revisionsberattelse

Denna revisionsberattelse ersdtier den revisionsberdttelse som vi avidmnat den 5 april 2024.

Till bolagsstamman.i Vasakronan Nordstaden 10:20 AB, org.nr 556865-4205

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Vasakronan
Nordstaden 10:20 AB f6r ar 2023-01-01 - 2023-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningstagen och ger enii alla vasentliga avse-
enden rattvisande bild av Vasakronan Nordstaden 10:20 ABs
finansiella stdllning per den 31 december 2023 och av dess
finansiella resultat och kassafloden for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéattelsen ar forenlig med

arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultat-
rakritngen och balansrdkningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on

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

enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till Vasakronan
Nordstaden 1020 AB enhgt g@d revisorssed | S’veri@e och har

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirdackliga och
gndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen
upprattas och att dem ger en rattvusande btld enhqt;

kantroll som de bedomer ar nodvandlg far att uppratta en:
arsredovisning som inte mnehaller ndgra vésentliga

felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningenav belagets formaga att fortsatta verksamheten.

Den upplyser, ndr sa &r tilldmpligt, om forhallanden som kan

paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styreisen avser att likvidera bolaget,

upphora med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt

alternativ till att géra nagot av detta.

redomsmngen smm helhet mte mnehaller nagra vasentllga "el*
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
mlsstag, och att |dmna en revisionsberattelse som innehaller

vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sakerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt 1SA

och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en

vasenthg felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan

uppsta pa gr.md av oegentligheter eller misstag och anses vara

vasenthqa om de enskilt eller tillsammans rimligen kan f&r-

véntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar

med grund i 8rsredovisninger.

A mierpber-fireeol Erosk-& YoungGlobigh L imted

omdome och har en professuanellt skept;sk msta!lmng under-
hela revisionen. Dessutom:

o :dentuf:erar GCh bedamer w ruskerna for vasenthga felaktig-

gé.rder bland annat utlfran_dessa rls.k.er ;m‘:h lnh.amta.r revi-
sionsbevis som &r t'illrackliga och &ndamalsenliga f6r att
utgbra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en vasenthg felaktlghet tilt folid av oegenthqr
heter ar hdgre 8n foren VB.S_EF!UIQ fe!akthhet som beror i}.a_
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosédttande av intern kontroll,

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse f6r var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar [dmpliga med hdnsyn till o
standigheterna, men inte f6r att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

» utvérdErar vi'lﬁmpli’gheﬁten i' de redovisningsprintiper som

redwlsnmgen och tlllharande upplysnmgar

» drarvien slutsats om lEmpligheten i att styrelsen anvénder

antagandet am furtsatt drift vrd upprattandet av
mharrtade rewsmnsbewsen O det fmns __na,gan vasent_hg
osdkerhetsfaktor som avser sadana héandelser eller
forhai anden som kan !eda tm betydande tvwel om bolaqets

att det fmns en vasenthg osakerhetsfaktor{ maste vi _'
revisionsberdttelsen  fasta  uppmérksamheten  pd
upplysningarna i arsredowsmngen om den vdsentliga
osakerhetsfaktorn elter, om sadana upplysningar &r
otlllrackhga modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet fOr revisionsberdttelsen. Dock kan
framtida hdndelser eller forhallanden gora att ett bolag
inte ldngre kan forisédtta verksamheten.

¢ utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredowsnmgen daribland upplys:
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
Iigga nde transaktmnema och hdndelserna pa ett sdtt som

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vimaste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Fm p‘pﬁri: O a-nﬂm krav enligt lagar och andra
Uttalanden

Utver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av: s.t.y.reisens farvaltning av Vasakronan Nordstaden
10:20 AB for ar 2023-01-01 - 2023-12-31 samt av férslaget

till dispositioner betraffande bolagets vinst elier foriust.

Vs tilistyrker att arsgtamman dismnerar xrmsters en{agt

Iedamater ansvarsfﬂhet for rakenska psa ret

Grund for uttalanden

Vi har utfart revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrws ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. ¥i &r oberoende i forhallande tilf Vasakronan
Nordstaden 10: 2. 0 AB enligt god revisorssed i Sverige och har

i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser a tt de revi s:ie:r;_slbe\z_is vi har inhéimtat dr tillréckliga och

dndamalsenliga som grund forvara uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget til! disposi-

tioner betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag tifl
utdelning innefattar detta bland annat en bmdt}mmng av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker staller pg storleken av
holagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och

stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen

av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,

:medelsfarvaitnmgen och beiagets ekmnomrska angeiagenheter

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av'sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

» fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranieda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

¢ pa nagot annat sdtt handiat i strid med aktiebolagsiagen,
arsredovisningslagen elier bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner

av bolagets vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om

detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedtma om férsiaget

ar forenligt med aktiebolagslagen.

A membor firpi-of Ernst & Young -G-fu_i'fmt Lirnited

Ernst & Yaung AB

:K?a_ffrsifnze 5'6'de.rbejrg
Auktoriserad revisor

Rimlig sékerhet dr en h6g grad av sdkerhet, men ingen garant
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige

alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som
kan foranleda ersattningsskyidighet mot bolaget, eller att ett
torslag till dispositioner av bolagets vinst elfer foriust inte &r
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed. i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionelit
skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dlSpOSlthl‘le{' av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av véken-
skaperna. Wka tilfkommande granskningsatgérder som utfors
baseras pa uar pmfessuonella bedommng med utgangspunkt |

:nmgen na sadana atgarder omraden ech forhai!anden som ar
vésentliga for verksamheten och dar avsteg och evertradelser
-skulle ha sarsklld betydelse far bolagets SItuatmn Vl gar

.........

-atgarder och andra farhaﬂanden som ar relevanta fear vart
uttalande om ansvarsfrihet, Som underlag for vart uttalande
om styrelsens férslag till dispositioner betréffande bolagets
vinst. eller foriust har vi granskat styrelsens motiverade

yttrande samt ett urval av underlagen-for detta f6r att kunna

beddma om forslaget dr forentigt med akiiebolagslagen.

Stockholm den 28 juni 2024
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