Arsredovisning

for

556740-2614

Rékenskapsaret

2023-01-01 — 2023-12-31

Faststéllelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Vasakronan Stapelb&dden 3 AB intygar att resultatrékningenoch
balansrakningen i arsredovisningen har faststallits pa arsstdmma den 28 juni 2024. Arsstdmman beslutade
att godkanna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i drsredovisningen och revisionsberattelsen stémmer Sverens med
originalen.

Stockholm den 28 juni 2024

Asa Lindfors
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Vasakronan Stapelbadden 3 AB 1(17)

Qrg.nr 5567402614

Styrelsen for Vasakronan Stapeibadden 3 AB avger foljande arsredovisning for rakenskapsaret
2023~-01-01 -~ 2023-12-31.

Férvaltningsberittelse

Information om verksamheten
Foramalet for bolagets verksamhet &r att - direkt eller indirekt genom hel - eller deldgda dotterbolag - dga,
exploatera utveckla fawalta oc:h fcrsalja fast egeﬁiom samt bedrwa annan darmed forenhg verksamhet

ersattmngar

Vasakronan Stapeibadden 3 AB ér ett helagt dotterboiag till Vasakronan AB (publ), org nr 556061-4603.

Viasentliga héndelser under rakenskapsaret
Omvariden praglades av geopolitisk osakerhet, en kraftigt stigande inflation och snabbt kande réntor.

Detta har i sin tur lett till hégre kreditmarginaler och sdmre tiligang till kapitalmarknaden. Hushallens

kopkraft har minskat och Sverige befinner sig i en lagkonjunktur. Vasakronan- koncernen har under aret
framforallt paverkats av fortsatt - hdga drift- och réantekostnader samtidigt som intékierna har okat drivet av

index och tillagg.

Férvantad framtida utveckling . .
Bedoémningen &r att osékerheten i omvériden fortsatt kommer paverka bolagets verksamhet, men att
Vasakronan-koncernen star stabilt med langsiktiga agare och god tiligang till kapital. Bolagets verksamhet
och resultat under det fdljande rakenskapsaret bedoms vara i niva med detta rakenskapsar, justerat for
eventuella nedskrivningar samt kop och forséljningar av fastigheter.

Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning 23 568 27 031 10 846 19 331 14 580
Resultat efter finansielia poster 8 392 7 548 7 959 9626 4 585
Balansomsiutning 139 668 133 416 138 136 144 784 141 389

Risker och osakerheter
Bolaget ar genom sin verksamhet utsatt for en mangd olika risker, dar de affarsmassiga riskema beddms

ha stérst paverkan pa bolagets resuitat.

Fastighetermas marknadsvéarde
Vardet pa 'fas‘aghetema ar det riskomrade som enskilt kan ha storst paverkan pé foretagets ekonomiska

resultat pa kort sikt, &ven om det inte ger nagon direkt effekt pa kassaflodet. Véardet paverkas framst av
marknadens antaganden om direktavkastningskray och marknadshyra, men gven fakiorer som foretaget

kan paverka sasom uthyrningar, investeringar och energieffektiviseringar.

Uthyming och kundarbete
Hyresmtaktema paverkas framst av aﬁarsmass:ga nsker Tﬂlvaxten ] ekencxmm styr sysseisattn:ngs~

vakan_sg_rad och ..hyresnwaer.

Drift och underhéall
Fastighetskostnaderna paverkas av saval 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 mejhghet till uppjustering av hyran vid féréndringar i konsumentprisindex. Bland de
administrativa riskerna kan namnas brister i inkbpsprocessen, som kan leda till att inkdpskostnaderna blir
hégre &n de borde vara. Denna risk hanteras genom ett strukturerat inképsarbete dar stordriftsfordelar tas

tili vara inom koncernen.
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Fastighetsprojekt

Att nyuppfora fastigheter och utveckla befintliga genom investeringar &r ett satt att 6ka avkastningen.
Riskerna vid projektutveckling finns i bedémningar kring hyresmarknadens utveckling, men ocksa i
utformmngen av produkten och sjélva projektgenomférandet. Riskerna begransas genom att mvestermgar
enbart gérs i marknader dér man har god marknadskannedom, och dér det finns stark efterfragan pa
lokaler,

Fastighetstransaktioner
Kop och forsaljning av fastigheter ar yiterligare ett satt att tka avkastmngen Riskerna vid transaktioner
begransas genom kvalitetssékrade interna processer och hdg kompetens i transaktionsteamen.

Skaf t"t‘

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

alla delar av verksamheten och &r till stor del kopplade till personalens agerande. Begransning av riskerna
sker genom ett omfattande arbete med foretagskultur och véarderingar.

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

balanserad vinst 13 613 059

arets vinst 2 528 359
16 141 418

disponeras sa att

till aktiedgare utdelas 3100 000

I ny rékning overfores 13 041 418
16 141 418

Styrelsen anser att forslaget ar forenligt med férsiktighetsregein i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt

16ljande redogorelse: Styrelsens bedbmning &r att efter dverféringen finns full tdckning for bolagets
bundna egna kapital och att hdnsyn har tagits till att vmstutdelmngen ar forsvarlig med hénsyn {ill de krav
verksamhetens art, omfattning och risk stéller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets
'konsollderingsbeh@v_ likviditet och stélining i 6vrigt.

kassaﬂodesanalys med noter
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Resultatrékning
Tkr

Hyresintakter

Fastighetskostnader
Driftkostnader
Administration
Fastighetsskatt

Driftnetto

Avskrivningar
Rérelseresultat

Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resulfatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Resuitat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt
Arets resultat

Not

o

11

2023-01-01

«-2023-12-31

307

2022-01-01

Bolaget har inga poster att redovisa i dvrigt totalresultat varmed totalt resultat 6verensstammer med arets

resultat.
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Balansrakning Not 2023-12-31 2022-12-31
Tkr "

......

Anldaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier

Pagaende ny- till- och ombyggnader

Summa anldggningstiligangar
Omsattningstiligangar
Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

SUMMA TILLGANGAR

12,13

14

15

16

128 476

208
1233

129 917

129 917

9465

171

9750

9750

139 667

132 095
312

85
132 492

132 492

8924

133 416
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Balansrikning Not 2023-12-31 2022-12-31
Tkr "

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 100 100

Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel 13613 13613

Arets resultat 2528 750
16 141 14 363

Summa eget kapital 16 241 14 463

Langfristiga skulder

Skulder till koncernforetag 15 114 000 114 000
Uppskjuten skatteskuld 17 674 689
Summa langfristiga skulder 114 674 114 689

Kortfristiga skuider

L everantorsskuider 15 52 0
Aktuella skatteskulder 669 0
Ovriga skulder 1833 891
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 18 6 198 3373
Summa kortfristiga skulder 8 752 4 264

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 139 667 133 416
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Forandring eget kapital
Tkr

Ingdende eget kapital 2022-01-01

Arets resultat
Utdelning

Utgaende eget kapital 2022-12-31
Ingaende eget kapitail 2023-01-01
Arets resultat

Utdelning

Utgaende eget kapital 2023-12-31

Aktie-

100

100

100

100

Aklickapitalet bestar av 1 000 aktier med kvotvardet 100 kr.

Balanserade
vinstmedel

6 (17)

Totalt
eget kapital

79 413

750
-65 700

14 463
14 463
2 528
-7130

16 241
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Not 2023-01-01 2022-01-01

Kassaflodesanaly: -2023-12-31 -2022-12-31

Tkr

Den lopande verksamheten

Rérelseresultat 11 828 10 014
Erhalina réntor 9 5
Betalda rantor -3 444 -2 472
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 19 4 864 5297
Betald skatt 291 200
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

forandring av rorelsekapital 13.543 13044

Kassaflode fran fordndring av rérelsekapitalet

Okning(-) / minskning(+) av rorelsefordringar .9 124 447
Okning(+) / minskning(-) av rorelseskulder -1 386 53 136
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 3038 65 738

Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -2 288 -38
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 288 -38

Finansieringsverksamheten
Utbetald utdeining -750 -85 700
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -750 -65 700

Arets kassaflode 0 0

Likvida medel vid arets borjan _
Likvida medel vid arets slut 0 0

-
> O
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Not 1 Allman information

Vasakronan Stapelbadden 3 ABs verksamhet omfattar att aga och forvalia f}izazstig-h.e_ter samt dérmed
férenlig verksamhet. Bolaget &r ett aktiebolag registrerat i Sverige och med séte i Stockholm. Adressen till
huvudkontoret ar Malmskillnadsgatan 36, 104 25 Stockholm.

Styrelsen har den 2 april 2024 godként denna éarsredovisning fér offentliggérande.
Not 2 Redovisningsprinciper

Grund for rapporternas upprittande

ﬁ\rsredowsmngen fér Vasakronan Stapelbadden 3 AB har upprattats i enlighet med Arsredovisnings! agen
och RFR 2 Redovisning for juridiska personer. RFR 2 anger att foretag 1 sin arsredwnsnmg ska tillampa
International Financial Reporting Standards (IFRS) sadana de antagits av EU, i den utstridckning detta &r

mojligt inom ramen for Arsredovisningsiagen och Tryggandelagen, samt med hansyn till sambandet

mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tillagg som krévs i
forhallande till IFRS. Arsredovisningen har uppréttats enligt anskaffningsvérdemetoden.

B@i*aget ﬁ”émpa!‘ de pri'nci'per som presen'te*r@as nedan. Principerna har tillampats konsekvent for alla

‘e,

uppskattmngar f@r redowsnmgsandamél Vfdare kravs a'l:t Iednmgen gmr wssa bedomnmgar wd
tmampmngen av féretagets redovisningsprinciper. De omréden som innefattar en hég grad av bedémning,
som ar komplexa eller sadana omraden dar antaganden och uppskattningar ar av vasentlig betydelse for
féretagets arsredovisning anges i not 4.

Materiella anldggningstillgangar

Bolaget innehar fastigheter. Fastigheterna &r avsedda att ge langfristig hyresavkastning och klassificeras
som férvaliningsfastigheter.

Forva]tnmgsfastlgheter redowsas till anskaﬁmngsvarde med avdrag for ackumuierade avskrwnmgar och

totala anskaffnmgsvardet pa byggnadsde]en av fastsgheten

l anskaffnmgsvardet ingar utgifter som direkt kan hanféras till forvérvet av tmgéngen Tillkommande
utgifter 18ggs till tilgdngens redovisade vérde eller redovisas som en separat tiligang, beroende pa vilket
som &r lampligt, endast da det &r sannolikt att de framtida ekonomiska férmaner som ar férknippade med
tillgangen kommer att komma koncernen tiligodo och tillgangens anskaffningsvarde kan matas pa ett

tillforlitligt satt. Redovisat varde for den ersatta delen tas bort fran balansrakningen. Alla andra former av
reparationer och underhall redovisas som kostnader i resultatrakningen under den period de uppkommer.

Inga avskrivningar gors pa mark. Avskrivningar pa andra tillgangar, for att fordela deras anskaffningsvérde
ner till det beraknade restvardet dver den beraknade nyttjandeperioden, gors linjart enligt féljande:

Byggnader 2 till 4% per ar
Markanldggningar 5% per ar
Byggnadsinventarier 20% per ar
Markinventarier 20% per ar
Inventarier 20% per ar

Tillgangarnas restvarden och nyttjandeperiod prévas vid varje rapportperiods slut och justeras vid behov.
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En tillgdngs redovisade varde skrivs omgaende ner till dess atervinningsvarde om tillgangens redovisade
varde overstiger dess bedémda atervinningsvéarde. Vinster och foriuster vid avyttring faststélls genom en
jamforelse mellan forsaljningsintakten och det redovisade vérdet.

For forvaltningsfastigheter presenteras i not etf verkligt varde, vilket utgdrs av ett marknadsvéarde som
arligen faststélls av externa varderingsmén. Vasakronan tilldmpar IFRS 13 "Vardering till verkligt varde”
far forvaltningsfastigheter vilket innebér en vardenngshferarkt i 3 nivaer. Niva 1 - Innebér att det finns
noterade priser pé aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder som foretaget har tiligang till vid
virderingstillfaliet. Niva 2 - Annan indata 4dn i niva 1 som &r direkt eller indirekt observerbara for tillgadngen
eller skulden. Niva 3 - Icke observerbar indata for tlllgangen eller skulden, Vasakronan berdknar verkligt
varde i enlighet med niva 3 ovan. Verkligt varde baseras pa priser pa en aktiv marknad, justerade, om sé
kravs, for eventuelia avvikelser avseende den aktuella tillgangens typ, lage eller skick. Om sadan
information inte finns tillganglig, anvénds alternativa varderingsmetoder som exempelvis aktuella priser pa
mindre aktiva marknader eller diskonterade kassaflédesprognoser. Dessa vérderingar omprovas arligen

av externa varderingsman.

Tlilgangar som ér fmemal for avsknvnmgar utsatts far' ett nedskrivningstest om det foreligger en indikation
pa alt det redovisade vardet inte kan atervinnas. En nedskrivning redovisas till det belopp varmed
tﬂlgéngens redewsade varde mverstiger dess étewmmngsvarde Aterwnmngsvardet ar det h@gsta av

'tldlgare har sknwts ner gors per vaqe balansdag en pmvnmg om aterfenng bar goras

Finansiella anlaggningstillgangar
Finansiella tillgangar som ar avsedda for [angsiktigt innehav redovisas till anskaffningsvérde. Har en

finansiell anlaggningstillgang pé balansdagen ett lagre varde &n det bokforda vardet skrivs tillgdngen ned
till detta lagre véarde om det kan antas att vardenedgangen &r bestaende.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen bestar huvudsakligen av koncerninterna
fordringar och skulder men dven av kundfordringar och leverantorsskulder. Finansielia instrument
redovisas initialt till verkligt varde med tillagg for eventuelia transaktionskostnader.

Koncerninterna fordringar
Det verkliga véardet pa koncerninterna fordringar motsvarar dess redovisade varde, eftersom
diskonteringseffekien inte ar vasentlig.

Kundfordringar
Kundfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till upplupet anskafiningsvarde

minskat med eventuell reservering for vardeminskning. Reserveringens storlek utgérs av skillnaden
mellan tillgangens redovisade vérde och nuvéardet av den beddémda framtida betainingen. Eventuell

nedskrivning redovisas i resultatrakningen som en kostnad.
Likwda med!el '
Ztre_ m;é_nader frén anskaﬁnlngstldpunkten_

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

Leverantorsskulder - o | | | |
Leverantorsskulder ar f6rpliktelser att betala f6r varor elier fjanster som har forvarvats i den lgpande
verksammterw 'ffrén }éverantﬁre‘r 'Leveranitérsskulder 'kl’assiﬂceras 'sam' kc:'a‘rffristiga skuldre'r "m de f&refaﬂer

som iéngfnstlga skuider Leverantorsskulder redowsas tlll nammeﬂt be!cpp

Laneskulder redovisas till anskaffningsvarde, netto efter transaktionskostnader.
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Aktuell och uppskjuten inkomstskatt
Aktuell skatt &r den skatt som berdknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Det skattepliktiga
resultatet sklljer 519. fra.n. det redmnsade resultatet genam att det har justerats fer ej skattepliktlga och ej

1_ust:erat _me_d ak.tu_ell skatt_ hanfmhgt_ta_ll _t_i_dlg_are__ p_:eno_der |

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, vilket innebér att uppskjutna skatteskulder
redovisas i balansraknmgen for alla temporéra skilinader som uppkommer mellan det bokférda och det
skattemassiga vardet pa tillgangar och skulder. Om den temporira skillnaden uppkommit vid forsta
redovisningen av tillgangar och skulder som utgor ett tillgangsforvary, redovisas ddremot inte uppskjuten
skatt. Uppskiutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den omfattning det &r troligt att beloppen kan utnyttjias mot framtida skatteméassiga
dverskott. Uppskjuten skatt berdknas enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats eller aviserats per
balansdagen och som férvéntas gélla nér den berérda uppskjutna skattefordran realiseras eller den
uppskjutna skatteskulden regleras.

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgér skattepliktiga temporéra skilinader. Pa grund av
sambandet mellan redovisning och beskattning redovisas emellertid den uppskjutna skatteskulden pa
obeskattade reserver som en del av de obeskattade reserverna. Aven bokslutsdispositionerna
resultatrakningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

intakisredovisning . ,

intakter varderas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas, och motsvarar de
belopp som erhalls f6r salda varor efter avdrag for rabatter, returer och mervardesskatt Bolaget redovisar
en intakt nar dess belopp kan matas pa ett tillforlitligt satt, det ar sannolikt att framtida ekonomiska fordelar
kommer att tillfalla féretaget och sérskilda kriterier har uppfylits sasom beskrivs nedan.

Hyresintakter

Fdrvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal. Hyresintakterna bestar av fast hyra samt
omséttningsbaserade hyror. | '

Fasta hyresintakter i fast:ghetsfowaltnmgen redovisas | den period som hyran avser. Hyresintakter for
forvaltningsfastigheterna redovisas linjart i enlighet med villkoren som anges i géllande hyresavtal. | de fall
hyreskontraktet under viss tid medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hégre
hyra penodeseras denna under respektlve overhyra over kontraktets Joptud Rabat’tema som Iamnas for

red_owsas r_ den pe_rmd de a_vser_

Omséttningsbaserade hyror berdknas med olika procentsatser beroende pa intéktstyp och redovisas i den

period da de uppstar.

Forsaljnmg av fastigheter redowsas pa ttiltradesdagen om inte risker och formaner forknippade med

fastigheten dvergatt till koparen vid ett tidigare tillfalle. Bedémning av om risker och fsrmaner har dvergétt

sker vid varje enskilt avyttringstillfalle.

Leasingavta 3

?klassuf ceras sem operatlenella Ieasmgavtal Balagets samtltga hyresavtal ar utlfrén detta att betrakta sam

operationella leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under operationella ieasingavtal inkluderas i posten
forvaltningsfastigheter. Principen for redovisning av hyresintékter framgér ovan under rubriken
Intéktsredovisning.

Betalningar som gérs avseende operationella leasingavtal, dar Vasakronan Stapelbadden 3 AB ar

leasetagare, kostnadsfors i resultatrékningen linjért dver leasingperioden.
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Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrakningen.

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

Ktncemu’ppgiﬂef

kencernredewsmng

Av totala inkdp och forséljning matt i| kronor avser 30 % (45) av inkdpen och 0 % (0) av forsaljningen
andra foretag inom hela den koncern som bolaget tilthor.

Haﬂbarhetsrapport
Bolaget ingar i hallbarhetsrapport som uppréattas av Vasakronan AB (publ), org nr 556061-4603, med sate

| Stockholm.
Not 3 Finansiell riskhantering

Vasakronan Stapelbéadden 3 AB ar inte utsatt for nagra vasentliga finansiella risker da all extern
finansiering sker via koncernens moderbolag.

Bolaget ar dock indirekt utsatt for féljande finansieila risker:
- kreditfcrsbrjmngsnsk- nsken att mte ha tmgang ’Eill fmansenng av sin verksamhet

- motpartsnsk, ns_ken att en motp_art mte k,an fullgora sina ata_ganden

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

Not 4 Viktiga uppskattningar och bedémningar fér redovisningsandamal

gora bedsmnmgar oc:h antaganden Dessa paverkar redowsade tl!lgangs~ oc:h skuidposter respektwe
intakts- och kostnadsposter samt lamnad information i 6vrigt. Bedémningarna baseras pa erfarenheter
och antaganden som ledningen och styrelsen beddmer vara rimliga under rédande omstandigheter.
Faktiskt utfall kan sedan skilja sig frén dessa bedémningar om andra forutsattningar uppkommer. Nedan

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

Verkhgt varde pa fc;rva Itmngsfastnghet&r

faststalls av foretagsledmngen baserat pa fastlghetemas marknadsvame Vésenthga bedémmngar har
déarmed gjorts avseende bland annat kalkyirédnta och direktavkastningskrav, vilka ar baserade pa
varderarnas erfarenhetsmassiga beddmningar av marknadens férréntningskrav pa jamforbara fastigheter.
Bedbdmningar av kassaflodet for drifis-, underhalis- och administrationskostnader &r baserade pa faktiska
kostnader men ockséa erfarenheter av jamforbara fastigheter. Framtida investeringar har beddmts utifrén
det faktiska behov som foreligger. De externa varderarna besikligar varje fastighet minst vart tredje ar.
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Not 5 Hyresintékter

Hyresintikter
Hyresintakter fran 6vriga hyresgéster

Kontraktsportfoljens forfallostruktur
Inom 1 ar

Mellan 1 och 5 ar

Mer an b ar

2023-01-01
-2023-12-31

23 568
23 568

9939

309

23 680

12 (17)

2022-01-01

Av den kontrakterade hyran utgdrs 100 procent av kommersiella kontrakt och 0 av bostader.

For att minska exponeringen for kreditforluster gérs bade vid nyuthyrning och 6pande under
kontrakistiden uppfoljning av hyresgasternas kreditvardighet, och i vissa fall stalls dven krav pa

sakerheter.

Samtliga hyreskontrakt «lassificeras som operationella leasingavtal.

Not 6 Arvode till revisorer

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

Not 7 Avskrivningar och nedskrivningar

Byggnader
Byggnadsinventarier
Markanigdggningar
inventarier

Not 8 Ranteintakter och liknande resultatposter

Ovriga ranteintakter

Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader till koncernforetag
Ovriga rantekostnader

2023-01-01
-2023-12-31

-2 560
-2 027
173
104
-4 864

2023-01-01
-2023-12-31

9

2023-01-01
-2023-12-31

-3 444

2022-01-01
-2022-12-31

-2 558
-2 462
=173
-104
-5 297

2022-01-01

-2022-12-31

2022-01-01
-2022-12-31

-2 472
0
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2023-01-01
-2023-12-31

Lamnade koncernbidrag - 5210
-5 210

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

Aktuell skatt 669

Uppskjuten skatt, férvaltningsfastigheter 15

Totalt redovisad skatt 664

Avstamning av effektiv skatt
2023-01-01
-2023-12-31
Belopp

Redovisat resultat fore skatt 3182
Skatt enligt gallande skattesats. -656
Ovriga ej avdragsgilia kostnader 0
Ej skatteptiktiga intékter 2
Ovrigt D
Skattereduktion inventariekop 0
Redovisad skatt -654

13 (17)

2472

.2022-12-31

-7 089
~7 089

2022-01-01

-2022-12-31

276
15
291

2022-01-01
-2022-12-31
Belopp

4359
-95
0

Aktuell skatt och uppskjuten skatt har 76r 2023 beréknats utifran en nominell skattesats pa 20,6 procent.

2023-12-31

Ingaende anskaffningsvarden
Omklassificeringar 1141
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar -4 760

Utgdende redovisat vérde

201 694
202 835
~69 599
-74 359

128 476

2022-12-31

201 694
Q;

201 694
-64 406
5193
-69 599

132 095

Verkligt varde motsvaras av fastigheternas marknadsvérde. De externa vérderingar som har utforts per
balansdagen har omfattat bolagets samtliga fastigheter. Fastigheternas verkliga varde har faststallts till
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340 mkr (342).

Marknadsvardena bedoms med hjalp av en avkastnmgsbaserad vardenngsmetad som bygger pa

[okalhyreskontrakt fram tlil avta}stldens slut. Lokalhyreskontrakt med en utgaende hyra S@m har bedémts

vara marknadsmassig har antagits férlangas pa oférandrade villkor efter utgangen av nuvarande
kontraktsperiod, medan ovnga lokalhyror justeras fill en bedémd marknadsmassng hyresniva. For bostader

har hyresforandringar intialt bedémts utifran vilken ort och vilket marknadssegment den enskilda
fastigheten finns \.

Kassaflodet for drift-, underhalls- och administrationskostnader &r baserat p3 faktiska kostnader och
en‘arenheter av jamerbara objekt Investermgar har bedamts utifrén det behov som féreligger. De externa

'tillgang tlll samﬂuga gallande Iokalhyreskontrakt mformatzon om vakanta I@kaler faktlska dnft—- och
underhéliskostnader samt planerade investeringar. Aven historiska utfallssiffror samt prognoser fOr nasta

ar har utgjort underiag.

I marknadsvardermgen mgér det bedomda vardet av detaljplanelagda byggrétter samt | wssa fali vardet av

av bland annat hur Iéngt framskndmn pianpmcessen ar Byggratter Vdi’d&i&b framst med ertpnsanalys

_wike’t mnebar att bedemnmgen av marknadsvardet sker utifran Jam'fore!ser av prlser for hkartade

beslut fat'tats em projektstart Ett sédant beslutat prejekt varderas med en kassﬂadesanalys dar framtlda
kassafldden diskonteras och avdrag gors for de investeringar som beddms uppkomma.

Not 13 Fastighetsforteckning
Uthyrningsbar 'Taxermgs—

Fastighetsforteckning area, kvim varde, tkr
Stapelbadden 3, Malmé 8100 196 OOOi

Not 14 Pagaende ny- till och ombyggnader

2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 86 48
Nyanskaffningar 2288 38
Omklassificeringar A1 141 0

Utgaende ackumulerade anskaffningsvédrden 1233 86
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Not 15 Finansiella instrument
Samtliga finansiella tillgéngar och skulder ar klassificerade som kundfordringar, vriga finansielia
fordringar, leverantérsskulder och 6vriga finansiella skuider. Redovisat varde beddms inte avvika fran

verkligt varde da fordringarna och skulderna huvudsakligen &r koncerninterna.

2023-12-31 2022-12-31

K.undford ri.ng_ar 0
Fordringar hos koncernforetag 9 465 382

9 465 382

Finansiella skulder

Leveranttrsskulder 52 0

Skulder till koncernféretag 114 000 114 000
114 0852 114 000

Fordringar respektive skulder till koncernforetag bestar av summan av avrakningskonton mot respektive
koncernforetag dé bolaget saknar eget bankkonto. Har redovisas huvudsakligen nettot av bolagets

hyresinbetainingar och leverantérsbetalningar.

Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2023-12-31 2022-12-31

Ovriga poster 114 10
114 10
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Not 17 Uppskjuten skatt pa temporara skillnader
Uppskjuten skatt pa temporira skillnader
2023-12-31

Temporéra skillnader Uppskjuten
skattefordran

Foérvaltningsfastigheter 0
0

2022-12-31

Tempordra skillnader Uppskjuten
skattefordran

Forvaltningsfastigheter 0
0

Samtliga skatteskulder beddms forfalla efter 12 manader.

Belopp vid
arets ingang
Férvaltningsfastigheter 689

689

Not 18 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

Forutbetalda hyresintakter
Ovriga poster

Not 19 Justering for poster som inte ingar i kassafiédet

Avskrivningar

Not 20 Visentliga hdandelser efter rdkenskapsarets slut

skatteskuld
874
074

Uppskjuten
skatteskuld
689
689

Redovisas i
resultatrak.
15
~15

2023-12-31

2023-12-31

16 (17)

Netto

674
674

Netto

81532
689

Belopp vid
arets utgang
674

674

2022-12-31

157
3373

2022-12-31

5297
5297

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

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

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

balanserad vinst 13613 059
arets vinst 2 528 359
16 141 418

disponeras sa att

till aktieagare utdelas 3 100 000

i ny rakning Gverfores 13 041 418
16 141 418

Stockholm den 2 april 2024




Bm!dmg a better
working world

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Vasakronan
Stapelbddden 3 AB forar 2023-01-01 ~2023-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredowsnmgen uppréattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avse-
enden raltvisande bild av Vasakronan Stapelbddden 3 ABs
finansiella stdlining per den 31 december 2023 och av dess
finansiella resultat och kassafléden for aret enligt
arsredwlsnmgslagen Farvaltnmgsberattelsen ar forenlig med
arsredawsnmgens Svriga delar.

ra_km_ngen o_ch_ balansrakmn@en
Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditmg (iSA) Gf.h g@d revismnssed i Sverige Vart ansvar
ans_var_ V[_ a_r G,beroe_nde :! forhallande ti|| Vasfak_r@nan
Stapeibadden 3 AB enligt god revisorssed i Sverige och har |
6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi nar inhdmtat ar tillrdckliga och
gndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styreisens ansvar

Det @r styrelsen som har ansvaret for atf arsredovisningen
upprattas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de bed6mer ar nddvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehdller ndgra vasentliga

felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

misstag.

bedlmmngen av bolagets farmaga att fortsatta verksamheten
Den upplyser, nér sa ar tiliampligt, om forhailanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda

antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift

tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,

upphdra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt

alternativ tiil att gora ndgot av detta.
Re vi‘mmg— ansvar

redomsnmgen SOMm helhet mte mneha[ler nagra vasentliga fel-'
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

misstaql och att ldmna en revisionsberédttelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sakerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligl ISA

och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasenthg felaktlghet @m en sadan fmns Felakttgheter kaﬂ-._

_rne_d g.ru_n_d ._l ars_redwsmngen_._

A momber fitos obLiast & Younyg Globad Lanited

o

o -‘i*.'.

i _ L

o Revisionsberattelse

; Denna revisionsberdttelse ersatter den revisionsberdttelse som vi avldmnat den 5 april 2024.
p 3 Tifl bolagsstamman i Vasakronan Stapelbddden 3 AB, org.nr 556740-2614

ey

* s}

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdOme och har en professionellt skeptisk instalining under
- hela revisionen. Dessutom:

s identifieraroch bedémer vi riskerna for vasenthga felaktig-

heter i arsredmtsmngen vare sig dessa beror pa oegent-
hgheter el{er mssstag, utfermar och utmr gransknmgsab

A

.ma-s-k-@m fr;}rfalskmngj avmkthga utelamnanden felakttg
information eller &sidosdttande av intern kontrol!,

e skaffar vi oss en forstaeise av den del av bolageis interna
kontroll som har betydelse for var revision {or att utforma
granskningsatgérder som dr ldmpliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi lamphgheten | de redovisningsprinciper som

anvénds och rimligheten | styrelsens uppskatiningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

« drarvienslutsats omldmpligheten i att styrelsen anvdnder

antagandet om fortsatt drift vid wuppréattandet av
arsredowsmngen Vi drar ocksa en slutsats; med grund ] de

.osakerhethaktor sam avser sadana handelser eller
forhallanden somkan feda tilt betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsdtta verksamheten. Omvi drar slutsatsen
att det finns en vdsentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberdttelsen  fdsta  uppmarksamheten  pa
upplysningarna | arsredmrsnmgen om den véasentliga
osdkerhetsfaktorn eiler, om sadana upplysningar &r
otillrackhga modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Yara siutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhd&mtas
fram till datumet fdr revisionsherdttelsen. Dock kan
framtida hdndelser eller férhallanden géra att ett bolag
inte ldngre kan fortsétta verksamheten.

o utvdrderarviden wergrtpande presentationen, strukturen

och innehallet i arsredovisningen, diribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen ate'rger de under-
liggande transaktionerna och héndelserna pa ett sétt som
ger en rattvisande bild,

Vl ma’ste informera 'styre!sen G'm b'land armat rewsmnens

'Vi .m_a_ste ocksa _!_nformera_ om .b_etydel_se..fulla ua_k_ttag_elser _u_nde.r-

revisionen, ddribland de eventuelia betydande brister i den

interna kontrolien som vi identifierat.
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Building a better
working world

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av darsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning av Vasakronan Stapelbddden
3 AB for ar 2023-01-01 - 2023-12-31 samt av forslaget til
dispositioner betraffande-bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att Aarsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget | forvaliningsberatielsen och beviljar styrelsens
ledambter ansvarsfrinet for rakenskapsarat.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till Vasakronan
Stapelbadden 3 AB enligt god revisorssed | Sverige ach har i
ovrigt fullgjort vart yvrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi. har inhamtat ar tillrackliga-och
dndamalsenliga som grund for vara tttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styreisen som har ansvaret for forslage till disposi-
tioner betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdeining innefattar detta bland annat en b@dﬁmmng av om
utdeiningen ar-forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stéalining i ovrigl,

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisationoch térvaltningen
av bolagels angeldgenheter, Detta innefattar bland annat att
fortiopande beddoma bolagets ekonomiska Sftuatlcm och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenneter
| ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Ravisorns ansvar
V’ar’iz’ ma’i betraffande remsmnen av'ft)rualt’nmgen cu::’h da’rmed

fma_ttmad_en r_i_mh__g gr,ad_.a_v_ s_ake_rhe.t kunna bedom_a _a.m na_gan'
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit n8gon &tgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

° -péz né-g@.t_ annat satt handlal i strid med aktiebolagstagen,
arsredovisningslagen eller bolagsardningen.

vart mal betrdffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust; och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forsiaget:
ar forenligt med aktiebolagstagen.

Apriembor bty of Lenst & ouing Dlguas Linated

'Katrme S@derberg

Rimlig sakerhet &ren htg grad av sdkerhet, men ingen garanti

for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgdrder eller forsummelser som
kan fgrameda ersattnmgsskyld:ghet mot bolaget eller att ett

zforenllgt med aktrebolagslagen

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder vi professionelit omddme och har en professionellt
skeptisk instdlining under hela revisionen., Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rdken-
skaperna. Vilka tillkemmande granskningsatgdrder som utférs
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt |
risk och vasentl‘ghet Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och férhdllanden som &r

vasentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser

_-skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar

igenom och provar fattade beslut, bestutsunderiag, wdtagna

atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet, Som underlag §6r vart uttalande

om styrelsens férsiag till dlﬁpﬁSitlé}ﬂ%F betrdffande bolagels
vinst etler f&rlust har vi granskat styrelsens motiverade
yitrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna
bedoma om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 28 juni 2024

Ernst &

ng AB

Auktoriserad revisor
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