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Arsredovisning

for

Vasakronan Bolanderna 7:4 AB
556297-1696

Réakenskapsaret

2022-01-01 — 2022-12-31

Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Vasakronan Bolanderna 7:4 AB intygar att resultatrékningen och
balansrakningen i arsredovisningen har faststallts pa arsstamma den 19 juni 2023. Arsstamman beslutade

att godkanna styrelsens forslag {ill resuitatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stammer 6verens med
originalen.

Stockholm den 20 juni 2023

) =

Asa Lindfors
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Styrelsen for Vasakronan Bolénderna 7:4 AB avger féljande arsredovisning fér rékenskapsaret
2022--01-01 —~ 2022-12-31.

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten
Bolagets verksamhet omfattar dgande, utveckling och férvalitning av fast och 16s egendom. Under aret har
bolaget inte haft nagon anstalld personal och inte heller utbetalt nagra loner eller andra erséttningar.

Vasakronan Boldnderna 7:4 AB &r ett heldgt dotterbolag till Vasakronan Holdingfastigheter AB, org nr
55661 1-6850.

Vasentliga hiandelser under rikenskapsaret

Omvaéarlden praglades av kriget i Ukraina, en Kraftigt stigande inflation och snabbt 6kande réntor. Detta har
| sin tur lett till hogre kreditmarginaler och samre tillgang till kapitaimarknaden. Hushallens kdpkraft har
minskat och Sverige &r nu pa vag in i en lagkonjunktur. Vasakronan-koncernen har paverkats genom
stigande el-, material- och rantekostnader samtidigt som intdkterna har dkat med index och tillagg.

Forvantad framtida utveckling
Bedémningen &r att osdkerheten i omvarlden fortsatt kommer paverka bolagets verksamhet, men att

Vasakronan-koncernen star stabilt med langsiktiga dgare och god tillgang till kapital. Bolagets verksamhet
och resultat under det féljande rdkenskapsaret bedéms vara i niva med detta rakenskapsar, justerat for
eventuella nedskrivningar samt kdp och forsaljningar av fastigheter.

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning 2 562 2 447 2 547 837 676
Resultat efter finansiella poster 1133 1299 1335 -280 92
Balansomsiutning 4 034 4 360 4 369 4 761 3204

Risker och osakerheter |
Bolaget &r genom sin verksamhet utsatt f6r en mangd olika risker, d&r de affarsmassiga riskerna bedéms

ha storst paverkan pa bolagets resultat.

astigheternas marknadsvérde

Vérdet pa fastigheten &r det riskomrade som enskilt kan ha stérst paverkan pa féretagets ekonomiska
resultat pa kort sikt, &ven om det inte ger nagon direkt effekt pa kassaflédet. Vardet paverkas framst av
marknadens antaganden om direktavkastriingskrav och marknadshyra, men &dven fakiorer som fGretaget

kan paverka sasom uthyrningar, investeringar och energieffektiviseringar.

Uthyrning och kundarbete
Hyresintdkterna paverkas framst av affdrsmassiga risker. Tillvéxten i ekonomin styr sysselsattnings-

graden, som &r en vésentlig grund fér utbud och efterfragan pa hyresmarknaden och darmed paverkar
vakansgrad och hyresnivaer.

Drift och underhall
Fastighetskostnaderna paverkas av saval affarsmassiga som administrativa risker. Inflationen ar en av de

affarsméssiga riskerna. Men ett visst skydd mot inflationens effekter pa resultatet erhalls i och med att
hyreskontrakt ger méjlighet till uppjustering av hyran vid féréndringar i konsumentprisindex. Bland de
administrativa riskerna kan ndmnas brister i inképsprocessen, som kan leda till ait inkbpskostnaderna blir
hdgre an de borde vara. Denna risk hanteras genom ett strukturerat inkopsarbete dar stordriftsfordelar tas

till vara inom koncernen.
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Fastighetsprojekt

Att nyuppfOra fastigheter och utveckla befintliga genom investeringar ar ett satt att 6ka avkastningen.
Riskerna vid projektutveckling finns | bedémningar kring hyresmarknadens utveckling, men ocksa |
utformningen av produkten och sjélva projektgenomforandel. Riskerna begransas genom ait investeringar
enbart gérs | marknader dér man har god marknadskannedom, och dar det finns stark efterfragan pa

lokaler.

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

begransas genom kvalitetssakrade interna processer och hdg kompetens i transaktionsteamen.

Skalt
Verksamheten paverkas av skatter i form av inkomstskatt, fastighetsskatt och moms. Dessa paverkas |

sin tur av politiska beslut, lagstiftning samt réttsutveckling. Risken begransas genom en forsiktig och
balanserad hantering av skattefragor, och Vasakronan Bolanderna 7.4 AB ar idag inte féremal f6r nagra

skatteprocesser.

Anseende
Anseenderisker paverkar varumérket och dérigenom det gkonomiska resultatet pa sikt. De kan finnas |

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

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

balanserad vinst 2 739 522

arets forlust - -83
2739 439

disponeras sa att

| ny rakning dverfores 2739439
2739439

Orefagets resuitat och stallning i 6vrigt framgar av etterfGljande resuitat- och balansrdkning samt
kassaflddesanalys med noter.
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Resultatrakning
Tkr

Hyresintékter

Fastighetskostnader
Driftkostnader
Underhall
Administration
Fastighetsskatt

Driftnetto

Avskrivningar
Rorelseresultat

Finansiella poster
Rantekosthader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner

Skatt
Arets resultat

Not

10

2022-01-01
-2022-12-31

2 062
2 562

-489
-250
-320
-1 113
1 449

-314
1135

1133

-1 133

3 (15)

2021-01-01
-2021-12-31

2 446
2 446

1613

-314
1299

1299

-1 289

Bolaget har inga poster att redovisa i évrigt totalresultat varmed totalt resultat dverensstammer med éarets

resuliat.
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Balansr'a'kning Not 2022-12-31 2021-12-31

Tkr

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 11, 12 3232 3 547

Pagaende ny- till- och ombyggnader 13 553 h63
3 785 4 100

Summa anlaggningstillgangar 3 785 4100

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 249 261

SUMMA TILLGANGAR 4 034 4 361
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Balansrakning Not
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserade vinstmedel
Arets resultat

summa eget kapital

Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 14
Skulder till koncernféretag 14
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 15

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2022-12-31

100

101

2 740

2740
2 841

865
107
215
1193

4 034

5(156)

2021-12-31

100

101

2 740

2740
2 841

23
1130
181
186
1520

4 361
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Forandring eget kapital
TKr

Ingaende eget kapital 2021-01-01
Arets resultat
Utgaende eget kapital 2021-12-31

Ingaende eget kapital 2022-01-01
Arets resultat

Utgaende eget kapital 2022-12-31

Aktie-
Kapital

100

100

100

100

Aktiekapitalet bestar av 100 aktier med kvotvardet 1000 kr.

Ovrigt bundet
kapital

Balanserade
vinstmedel

2740

2 740

2740

2740

6 (15)

Totait
eget kapital

2 841

2 841

2 841

2 841
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Kassaﬂadesanalys Not 2022-01-01 2021-01-01
oy Flep -2022-12-31 -2021-12-31
e
o
%
¥ Den lopande verksamheten
T Rorelseresultat 1134 1299
::;% Betalda rantor - -2 0
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 16 314 314
Betald skatt 97 -97
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
fordndring av rérelsekapital 1643 15616
Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Okning(-) / minskning(+) av rérelsefordringar -85 26
Okning(+) / minskning(-) av rorelseskulder -1 458 -1 307
Kassaflode fran den lopande verksamheten 0 235

Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga fastigheter 0 -235
Kassaflode fran investeringsverksamhetén 0 -235
Likvida medel vid arets bhorjan 0 0

Likvida medel vid arets slut 0 0
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Noter

Not 1 Allman information

Vasakronan Boldnderna 7:4 ABs verksamhet omfattar att &ga och férvalta fastigheter samt darmed
forenlig verksamhet. Bolaget ar ett aktiebolag registrerat | Sverige och med sate | Stockholm. Adressen till
huvudkontoret &r Maimskilinadsgatan 36, 104 25 Stockholm.

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

Grund for rapporternas upprattande

Arsredovisningen for Vasakronan Bolénderna 7:4 AB har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen
och RFR 2 Redovisning for juridiska personer. RFR 2 anger att féretag 1 sin arsredovisning ska tillampa
International Financial Reporting Standards (IFRS) sadana de antagits av EU, i den utstrackning detta dr
méjligt inom ramen fér Arsredovisningslagen och Tryggandelagen, samt med hansyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag cch tillagg som kravs |
forhallande till IFRS. Arsredovisningen har uppréttats enligt anskaffningsvéardemetoden.

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

Att uppratta rapporter i dverensstammelse med tilldmpade regelverk kraver anvandning av en del vikiiga
uppskattningar for redovisningsandamal. Vidare kravs att ledningen gor vissa bedémningar vid
tillampningen av foretagets redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hog grad av bedémning,
som &r komplexa eller sadana omraden dar antaganden och uppskatiningar ar av vasentlig betydelse for
foretagets arsredovisning anges i not 4.

Materiella anlaggningstillgangar
Bolaget innehar en fastighet. Fastigheten &r avsedd att ge langfristig hyresavkastning och klassificeras

som forvaliningsfastighet.

Bade forvaltningsfastigheten redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar. Bolaget har valt att tillampa undantaget | RFR 2 avseende avskrivningar pa
férvaltningsfastigheter och utgar fran RR 24 Forvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella

anldggningstillgangar i den lydelse dessa hade den 31 december 2004, vilket innebdér linjar avskrivning pa

totala anskaffningsvéardet pa byggnadsdelen av fastigheten.

| anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan hanféras till fdrvarvet av tillgangen. Tillkommande
utgifter l1&ggs tili tillgangens redovisade varde eller redovisas som en separat tillgang, beroende pa vilket
som ar lAmpligt, endast da det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férmaner som &r férknippade med
tillgangen kommer att komma koncernen tiligodo och tillgangens anskaifningsvérde kan métas pa ett
titiforiitligt sétt. Redovisat varde f6r den ersatta delen tas bort fran balansrédkningen. Alla anara 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 férdela deras anskaffningsvéarde
ner till det berdknade restvérdet dver den beraknade nyttjandeperioden, gors linjart enligt féljande:

Byggnader 2 till 4% per ar
Markanlaggningar 5% per ar
Bydgnadsinventarier 20% per ar
Markinventarier 20% per ar
Inventarier 20% per ar

Tillgdngarnas restvérden och nyttjandeperiod provas vid varje rapportperiods slut och justeras vid behov.
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=n tillgangs redovisade varde skrivs omgaende ner till dess atervinningsvéarde om tillgangens redovisade
varde overstiger dess bedémda atervinningsvéarde. Vinster och forluster vid avyttring faststalls genom en
jamforeise mellan férsaljningsintakten och det redovisade vardet.

For forvaltningsfastigheter presenteras i not ett verkligt varde, vilket utgérs av ett marknadsvéarde som
arligen faststélls av externa varderingsman. Vasakronan tillampar {FRS 13 "Vardering till verkligt varde"
for férvaltningsfastigheter vilket innebér en varderingshierarki i 3 nivaer. Niva 1 - Innebar att det finns
noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder som foretaget har tillgang till vid
varderingstilifallet. Niva 2 - Annan indata &n i niva 1 som &r direkt eller indirekt observerbara for tillgangen
eller skulden. Niva 3 - Icke observerbar indata f6r tillgangen eller skulden. Vasakronan berdknar verkligt
varde i enlighet med niva 3 ovan. Verkligt varde baseras pa priser pa en aktiv marknad, justerade, om sa
kravs, for eventuella avvikelser avseende den aktuella tillgangens typ, ldage eller skick. Om sadan
information inte finns tiliganglig, anvands alternativa varderingsmetoder som exempelvis aktuella priser pa
mindre aktiva marknader eller diskonterade kassafiédesprognoser. Dessa varderingar omprévas arligen

av externa varderingsman.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

Tillgangar som &r foremal for avskrivningar utsétts for ett nedskrivningstest om det féreligger en indikation
pa att det redovisade vardet inte kan atervinnas. En nedskrivning redovisas till det belopp varmed
tillgangens redovisade varde dverstiger dess atervinningsvarde. Atervinningsvardet ar det hogsta av
tillgangens verkliga varde minskat med forsaljningskostnader och dess nyttjandevarde. For tiligangar som
tidigare har skrivits ner gors per varje balansdag en provning om aterféring bor goéras.

Finansiella anlaggningstillgangar

Finansiella tillgangar som dr avsedda f6r langsiktigt innehav redovisas tili anskaffningsvérde. Har en
finansiell anlaggningstillgang pa balansdagen ett lagre varde an det bokforda vardet skrivs tillgangen ned
till detta lagre varde om det kan antas att vardenedgangen &r bestaende.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen bestar huvudsakligen av koncerninterna
fordringar och skulder men dven av kundfordringar och leverantérsskulder. Finansiella instrument
redovisas initialt till verkligt vérde med tillagg for eventuella transaktionskostnader.

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

Kundfordringar

Kundfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till upplupet anskaffningsvérde
minskat med eventuell reservering for vardeminskning. Reserveringens storlek utgors av skillnaden
mellan tillgangens redovisade vérde och nuvéardet av den beddtmda framtida betalningen. Eventuell
nedskrivning redovisas i resultatrékningen som en kostnad.

Likvida medel
| likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och &vriga Kortfristiga placeringar med forfallodag inom

tre manader fran anskaffningstidpunkten.

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

diskonteringseffekten inte ar vasentlig.

Leverantdrsskulder
L everantorsskulder ar forpliktelser att betala f6r varor eller tjanster som har férvarvats i den |6pande

verksamheten fran leveranttrer. 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.

L aneskulder 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 fér perioden. Det skattepliktiga
resultatet skiljer sig fran det redovisade resultatet genom att det har justerats for ej skattepliktiga och ¢j
avdragsgilla poster. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhailas avseende akfuellt ar eventuellt

justerat med aktuell skatt hanférligt till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrékningsmetoden, vilket innebdar att uppskjutna skatteskulder
redovisas i balansrakningen f6r alla temporéra skillnader som uppkommer melian det bokférda och det
skatteméassiga véardet pa tillgangar och skulder. Om den tempordara skilinaden uppkommit vid forsta
redovisningen av tillgadngar och skulder som utgoér eft tillgangsforvary, redovisas ddremot inte uppskjuten
skatt. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skilinader och underskotisavdrag
redovisas endast i den omfattning det ar troligt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattemassiga
Overskott. Uppskjuten skatt berdknas enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats eller aviserats per
balansdagen och som forvantas galla nér den berérda uppskjutna skattefordran realiseras elier den

uppskjutna skatteskulden regleras.

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor 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 i

resultatrakningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Intaktsredovisning
Intakter varderas fill 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 mervardesskatt, Bolaget redovisar
en intdkt nédr dess belopp kan matas pa ett tillférlitligt satt, det &r sannolikt att framtida ekonomiska férdelar

kommer att tillfalla fGretaget och sarskilda kriterier har uppfyllits sasom beskrivs nedan.

Hyresintékter
Forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationsella leasingavtal. Hyresintdkterna bestar av fast hyra samt

omsattningsbaserade hyror.

Fasta hyresintakter i fastighetsférvaltningen redovisas i den period som hyran avser. Hyresintékter for
forvaltningsfastigheterna redovisas linjart i enlighet med villkoren som anges i gallande hyresavtal. | de fall
hyreskontraktet under viss tid medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hégre
hyra, periodiseras denna under respektive dverhyra dver kontraktets 16ptid. Rabatterna som 1amnas 6r
begransningar | nyltjanderatten, vid exempelvis ombyggnation eller i samband med succesiv inflyttning
redovisas | den period de avser,

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

.easingavtal

L easingavtal déar i allt vasentligt alla risker och férmaner férknippade med dgandet faller pa leasegivaren,
klassificeras som operationella [easingavtal. Bolagets samtliga hyresavtal ar utifran 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

Intaktsredovisning.

Betalningar som gors avseende operationella leasingavtal, dar Vasakronan Bolanderna 7:4 AB ar
leasetagare, kostnadsfors i resultatrékningen linjért éver leasingperioden.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrakningen.

Aktieagartillskott
Aktiedgartiliskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos
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givaren, i den man nedskrivning e| behdvs.

Koncernuppgifter
Vasakronan Bolanderna 7.4 AB &r ett helagt dotterbolag till Vasakronan Holdingfastigheter AB, org nr

556611-6850, med séte i Stockholm som ingar i Vasakronan-koncernen. Koncernredovisning upprattas
inte med stod av ARL 7:2. Vasakronan Holding AB, org nr 556650-4196, med sate | Stockholm uppréattar

koncernredovisning.
Av totala inkép och férsélining maétt i kronor avser 35 % (47} av inkdpen och 0 % (0) av férséljningen

andra féretag inom hela den koncern som bolaget tillhor.

Hallbarhetsrappotrt
Bolaget ingar | hallbarhetsrapport som uppréattas av Vasakronan AB (publ), org nr 556061-4603, med séte

| Stockholm.

Not 3 Finansiell riskhantering

Vasakronan Bolénderna 7:4 AB &r inte utsatt for nagra vasentliga finansiella risker da all extern
finansiering sker via koncernens moderbolag.

Bolaget &r dock indirekt utsatt for féljande finansiella risker:
- kreditférsoriningsrisk; risken att inte ha tillgang till finansering av sin verksamhet
- rénterisk; risken att marknadsréantan férandras pa ett oférdelaktigt satt
- motpartsrisk; risken att en motpart inte kan fullgéra sina ataganden

Koncernens finansiella riskhantering, som syftar till ait motverka ovanstaende risker, ar centraliserad till
koncernens moderbolag, Vasakronan AB (publ), org nr 556061-4603.

Not 4 Viktiga uppskattningar och beddmningar fér redovisningsandamal

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsiedningen och styrelsen
gbra heddmningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter respektive
intakts- och kostnadsposter samt [amnad information | ovrigt. Beddmningarna baseras pa erfarenheter
och antaganden som ledningen och styrelsen bedémer vara rimliga under radande omstandigheter.
Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedémningar om andra forutsattningar uppkommer. Nedan
beskrivs de beddmningar som &r mest vasentliga vid upprattandet av bolagets finansielia rappotter.

Verkligt véirde pa forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till bokfért varde, men bolaget upplyser om verkligt varde. Verkligt varde
faststalls av féretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvarde. Vasentliga beddmningar har
darmed gjorts avseende bland annat kalkylranta och direktavkastningskrav, vilka ar baserade pa
varderarnas erfarenhetsmaéssiga bedémningar av marknadens forréntningskrav pa jamférbara fastigheter.
Beddmningar av kassafltdet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader dr baserade pa faktiska
kostnader men ocksé erfarenheter av jdmforbara fastigheter. Framtida investeringar har beddmts utifran
det faktiska behov som foreligger. De externa varderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.

Not &5 Hyresintakter
2022-01-01 2021-01-01

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

Hyresintakter

Hyresintakter fran ovriga hyresgéster . 2 562 2 447
2 562 2 447
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Kontraktsportféljens forfallostruktur

Inom 1 ar
Mellan 1 och 5 ar

224
2 416
2 641

12 (15)

0

2 206
2 206

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

For att minska exponeringen for kreditforluster gors bade vid nyuthyrning och |8pande under
kontraktstiden uppféljining av hyresgésternas kreditvardighel, och i vissa fall stélls aven krav pa

sadkerheter.

Samtliga hyreskontrak{ klassificeras som operationella leasingavtal.

Not 6 Arvode till revisorer

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

Not 7 Avskrivningar och nedskrivhingar

Byggnader
Byggnadsinventarier

Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter

Ovriga réantekostnader

Not 9 Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag

Not 10 Aktuell och uppskjuten skatt

Avstdamning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skaftesats
Ovriga ej avdragsgilla kosthader
Redovisad effektiv skatt

2022-01-01
-2022-12-31

-188
-126
-314

2022-01-01
-2022-12-31

-2
2

2022-01-01
-2022-12-31

-1 133
-1 133

- 2022-01-01

-2022-12-31
0

o

o O

2021-01-01
~-2021-12-31

-188
-126
-314

2021-01-01
-2021-12-31

2021-01-01
-2021-12-31

-1 299
-1 299

2021-01-01

-2021-12-31

0

O
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Aktuell skatt och uppskjuten skatt har foér 2022 berdknats utifran en nominell skattesats pa 20,6 procent.

Not 11 Forvaltningsfastigheter

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvéarden 5789 5789
Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden 5789 5789
Ingaende avskrivningar -2 242 -1 928
Arets avskrivningar -314 -314
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2 557 -2 242
Utgaende redovisat varde 3 2382 3 547

Verkligt varde motsvaras av fastigheternas marknadsvérde. De externa varderingar som har utforts per
halansdagen har omfattat bolagets samtliga fastigheter. Fastigheternas verkliga varde har faststalits till 31

mkr (32).

Marknadsvérdena bedéms med hjalp av en avkastningsbaserad varderingsmetod som bygger pa
kassaflodesanalyser med en kalkylperiod om minst 10 ar. Hyresinbetalningarna beréknas utifran befintliga
lokalhyreskontrakt fram till avtaistidens slut. Lokalhyreskontrakt med en utgaende hyra som har bedtmts
vara marknadsmassig har antagits férlangas pa oférandrade villkor efter utgangen av nuvarande
kontraktsperiod, medan 6vriga lokalhyror justeras till en beddmd marknadsmaéssig hyresniva. Fér hostader
har hyresférandringar infialt beddmts utifran vilkken ort och vilket marknadssegment den enskilda

fastigheten finns 1.

Kassaflodet for drift-, underhalls- och administrationskostnader &r baserat pa faktiska kostnader och
erfarenheter av jamforbara objekt. investeringar har bedémis utifran det behov som féreligger. De externa

varderarna besiktigar varije faétighet minst vart tredje ar.

Kalkylrdnta och direktavkastningskrav ar baserade pa varderarnas erfarenhetsméssiga beddmningar av
marknadens forvantningskrav pa jamforbara fastigheter. Som underlag har varderingsforetagen haft
tillgang till samtliga gallande lokalhyreskontrakt, information om vakanta lokaler, faktiska drift- och
underhéllskostnader samt planerade investeringar. Aven historiska utfallssiffror samt prognoser fir nésta

ar har utgjort underlag.

| marknadsvérderingen ingar det bedémda vérdet av detaljplanelagda byggrétter samt i vissa fall vardet av
ej detaljplanelagda byggrétter. Marknadsvdrdet av ¢] detaljplanelagda potentiella byggrétter &r beroende
av bland annat hur langt framskriden planprocessen ar. Byggréatter varderas frémst med ortprisanalys,
vilket innebéar att beddmningen av marknadsvéardet sker utifran jamforelser av priser for likartade
byggratter. En byggratt varderas som ett projekt fran den dag det finns ett hyresavtal tecknat och/eller att
beslut fattats om projektstart. Ett sadant beslutat projekt varderas med en kassflodesanalys dar framtida
kassafldden diskonteras och avdrag gors for de investeringar som beddms uppkomma.

Om avtal har tecknats avseende frséljning av fastighet anvédnds det avtalade fastighetsvérdet som
marknadsvéarde vid kommande kvartaisboksiut.
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Not 12 Fastighetsforteckning
Uthyrningsbar  Taxerings-

Fastighetsférteckning area, kvim varde, tkr
Bolanderna 7:4 | 1710 9 652
1710 9 652

Not 13 Pagaende ny- till och ombyggnader

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvérden 553 318
Nyanskaffningar 0 235
Utgaende ackumulerade anskaffringsvarden 553 553

Not 14 Finansiella instrument
Samtliga finansiella tillgangar och skulder ar klassificerade som kundfordringar, évriga finansiella
fordringar, leverantdrsskulder och dvriga finansiella skulder. Redovisat varde bedtms inte avvika fran

verkligt varde da fordringarna och skulderna huvudsakligen ar koncerninterna.

2022-12-31 2021-12-31
Finansiella tillgangar
Finansiella skulder
Leverantorsskulder 6 23
Skulder till koncernféretag 865 1130
871 1153

Fordringar respektive skulder fill koncernféretag bestar av summan av avrakningskonton mot respektive
koncernféretag da bolaget saknar eget bankkonto. Har redovisas huvudsakligen nettot av bolagets
hyresinbetalningar och leverantdrsbetainingar.

Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2022-12-31 2021-12-31
Férutbetalda hyresintékter 208 186
Ovriga poster 7 0
216 186

Not 16 Justering for poster som inte ingar i kassafiGdet
2022-12-31 2021-12-31
Avskrivningar 314 314
314 314

Not 17 Vasentliga hdndelser efter rikenskapsarets slut
Inga vésentliga handelser som paverkar bedémningen av bolagets finansiella stélining har intréffat efter

balansdagen.
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o Not 18 Forslag till vinstdisposition

. 2022-12-31
Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel

(kronor):

balanserad vinst , 2 739 522

arets forlust -83
2739 439

disponeras sa att

| ny rakning dverféres 2 7139439
2 739 439

Stockholm den 12 juni 2023

hanna Skog ﬂ 8 Sheila Florell
Ordférande
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Revisionsberatielse

Till bolagsstamman i Vasakronan Bolanderna 7:4 AB, org.nr 556297-1696

Rapport om arsredovisningen

Uttalonden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Vasakronan
Boldnderna 7:4 AB for ar 2022-01-01 - 2022-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats |
enlighet med arsredovisningsiagen och ger en | alla
vasentiiga avseenden rattvisande bild av Vasakronan
Bolanderna 7:4 ABs {inansiella stalining per dem 31
december 2022 och av dess finansiella resultat och
kassafléden for aret enligt arsredovisningsiagen.
Forvaltningsberdttelsen &r fdrenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Vi tilistyrker darfér att bolagsstamman faststdller resultat-
rakningen och balansrakningen,

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare | avsnittet
Revisorns ansvar., Vi &r oberoende i forhallande till
Vasakronan Bolanderna 7:4 AB enligt god revisorssed |
Sverige och har | dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbhevis vi har inhdamtat ar tillirackliga
och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprdttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningstagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedOmer ar nddvdndig for att
upprétta en a&rsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fgr
bedémningen av bolagets f6rmaga att fortsétta
verksamheten. Den upplyser, ndr sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortséatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrefsen avser att likvidera bolaget, upphbéra med
verksamheten elier inte har nagot realistiskt alternativ till att
gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra védsentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att I1amna en revisionsberittelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet,
men 8r ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt [SA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt elfer tilisarmmans rimligen kan
forvidntas paverka de ekonomiska beslut som anvdndare
fattar med grund i arsredovisningen.

orne st birpnad Do 34 TTITTR S TR L8 MRV IS

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

o jdentifierar och bedomer vi riskerna fdr vasentliga
felaktigheter | arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som 4r tilirackliga och
dndamalsenliga fér att utgéra en grund f6r vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig
felaktighet tilf foljd av cegentligheter ar hogre an for en
vdsentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande | maskopi,
forfalskning, avsiktliga vislamnanden, felakiig
information eller asidoséttande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en fdrstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse f6r var revision for att
utforma granskningsatgdrder som &r [Empliga med
hdansyn till omstdndigheterna, men infe f6r att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen,

e Utvdrderar vi lampligheten I de redovisningsprinciper

som anvands och rimligheten i styreisens uppskatiningar
i redovisnhingen och tillhérande upplysningar.

» drar vi en sluisats om lampligheten | att styrelsen

anvander antagandet om fortsatt drift vid upprdttandet
av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
nagon vasentlig osadkerhetsfaktor som avser sadana
hdndelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets férmaga att fortsdtta verksamheten,
Om vi drar slutsatsen att det finns en vdsentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberétteisen fista
uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
om den visentliga os&kerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar dr otilirdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pd de
revisionsbevis som inhdamtas fram til datumet {for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhaillanden gora att ett bolag inte langre kan fortsatta
verksamheten,

e tvdrderar vi den oOvergripande presentationen,
strukturen och innehaliet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i
den interna kontrollen som vi identifierat.
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E'% Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning av Vasakronan Boldnderna
7:4 ABfor ar 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av forslaget tilf
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt
forsliaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
vVart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare | avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till
Vasakronan Bolanderna 7:4 AB enligt god revisorssed i
Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forsiaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller fortust. Vid {drsiag {ill
utdelning innefattar detta bland annat en bedbmning av om
utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav som
bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stélier pa
storleken av bolagets egna kapital, Konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedéma bolagets ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad
sa att bokfdéringen, medelsidrvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter i ovrigt kontrolleras pa ett

betryggande satt.

Revisorns arnsvar

Vart mal betriffande revisionen av férvaltningen, och
d3rmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis f6r att med en rimlig grad av sakerhet kunna
bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vé&sentligt
avseende:

» fbretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersdttningsskyldighet
mot bolaget, eller

« pa nagot annat satt handtat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mai betriffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet beddma om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

S el ot Brped ot o prmang bl WESITRE

Rimlig sdkerhet dar en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed
i Sverige alitid kommer att uppticka atgarder efler
forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag tilf dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.,

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forsiaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig frémst pa revisionen av réken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som
utfors baseras pa var professionefla beddmning red
utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebédr att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som &ar vasentliga for verksamheten och déar
avsteq och dvertrdadelser skulle ha sarskild betydelse for
bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
besiutsunderiaq, vidtagna atgdrder och andra forhallanden
som &r relevanta tor vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underfag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller torlust har vi
granskat om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Stockholnd den {4 juni 2023

Ernst & Young/AB

:.rm

Fredrik Enblom
Auk oplsera revisor
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