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rsredovisning

for

Vasakronan Magasinet 1 AB

Rakenskapsaret

2023-01-01 - 2023-12-31

Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Vasakronan Magasinet 1 AB intygar att resultatrakningen och
balansrékningen i arsredovisningen har faststallts pa arsstdmma den 28 juni 2024. Arsstdmman beslutade
att godkanna styrelsens forsiag till resultatdisposition.

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

Stockholm den 28 juni 2024

Asa Lindfors
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Styrelsen for Vasakronan Magasinet 1 AB avger foljande arsredovisning for rakenskapsaret
2023-01~01 - 2023~12-31.

Information om verksamheten
Bolagets verksamhet omfattar &gande, utveckiing och forvalining av fast och l0s egendom. Under aret har

bolaget inte haft ndgon anstalid personal och inte heller utbetalt nagra loner eller andra ersattningar.
Vasakronan Magasinet 1 AB &r ett helagt dotterbolag till Vasakronan AB (pubt), org nur 556061-4603.

Visentliga hdndelser under rakenskapsaret

Omvariden prag lades av geopolitisk osdkerhet, en kraftigt stigande inflation och snabbt 6kande rantor.
Detta har i sin tur lett till hogre kred:tmargmafer och samre tillgang till kapitalmarknaden. Hushallens
kopkraft har minskat och Sverige befinner sig i en lagkonjunktur. Vasakronan-koncermen har under aret
framforallt paverkats av fortsatt héga drift- och réntekostnader samtidigt som intékterna har okat drivet av

index och tiltdgg.

Forvantad framtida utveckling

Bedomningen ar att osékerheten | omvériden fortsatt kommer paverka bolagets verksamhet, men att
VVasakronan-koncernen star stabilt med iangsaktfga ggare och god tillgang till kapital. Vasakronan har
fortsatt ett starkt erbjudande med fina fastigheter i marknader och {&gen som efterfragas, och med en

produktpalett som moter kundernas behov.

Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsdttning 34 340 32 530 29 609 29420 28 920
Resultat efter finansiella poster 12 690 18 444 16 583 16 216 17 171
Balansomslutning 282 309 265 740 255 090 263 892 263 992
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Risker och osidkerheter

i Bolaget &r genom sin verksamhet utsatt for en méngd olika risker, dér de affdgrsmassiga riskerna bedéms
ha stérst paverkan pa bolagets resultat.

o ?

vt | .

g Fastigheternas marknadsvérde

7 Virdet pa fastigheten ar 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 dlrektavkastnmgskrav och marknadshyra men aven faktorer som foretaget

Uthyrning och kundarbete :
Hyresintakterna paverkas framst av affarsmassiga risker. Tlllvéxten i ekonomin styr sysselsatinings-

graden, som ar en vasentlig grund for utbud och efterfragan pa hyresmarknaden och dérmed paverkar
vakansgrad och hyresnivaer.

Drift och underhall
Fastighetskostnaderna paverkas av saval affarsmassrga 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 mojlighet till uppjustering av hyran vid férandringar i konsumentprisindex. Bland de
admmlstratwa nskema kan namnas bnsterl lnkopsprocessen som kan leda t;ll att mkopskostnadema bhr

ttll vara inom koncernen

Fastighetsprojekt

Att nyuppfora fastigheter och utveckla beﬁnthga genom Investeringar ar etf satt att dka aukastnmgen...
Riskerna vid projektutveckling finns i bedémningar kring hyresmarknadens utveckling, men ocksa i
utformningen av produkten och sjélva projektgenomférandet. Riskerna begrénsas genom att investeringar
enbart gérs | marknader dar man har god marknadskannedom, och dar det finns stark efterfragan pa

lokaler.

~astighetstransaktioner
Kép och forsaljning av fastigheter ar ytterligare ett sétt att 6ka avkastningen. Riskerna vid transaktioner
begransas genom Kvalitetssakrade interna processer och hég kompetens i transaktionsteamen.

T, :

Skatlt

Verksamheten paverkas av skatter i form av inkomstskatt, fastighetsskatt och moms. Dessa paverkas i
sin tur av pohhska beslut, lagstiftning samt réattsutveckling. Risken begréansas genom en forsiktig och
balanserad hantering av skattefragor, och Vasakronan Magasinet 1 AB &r idag inte féremal fér nagra
skatteprocesser.

Anseende
Anseenderisker paverkar varumaérket och darigenom det ekonomiska resultatet pa sikt. De kan finnas i
alla delar av verksamheten och 4r till stor del kopplade till personalens agerande. Begrénsning av riskerna

sker genom ett omfattande arbete med féretagskultur och vérderingar.



Vasakronan Magasinet 1 AB 3(17)

Org.nr 556692-9146

balanserad vinst ’ 7076 122

arets vinst 13033 415
20 109 537

i ny rékning 6verfores 20 109 537
20 109 537

Foretagets resultat och stallning.i dvrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrékning samt
kassaflbdesanalys med noter.
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Not 2023-01-01 2022-01-01

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

Tkr

Hyresintakter 5 34 341 32 530
34.341 32 530

Fastighetskostnader

Driftkostnader -4 949 -2 420

Underhall -143 36

Administration 6 -231 -2 088
-5 323 -4 472

Driftnetto 29 018 28 058

Avskrivningar 7 -6 508 -6 508
Rorelseresultat 22 510 21 550
Finansiella poster

Réanteintakter och liknande resultatposter 1785 1400
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 116805 . ... ... <4508
Resultat fran finansiella poster -8 820 -3 106

Resultat efter finansiella poster 12 690 18 444

Bokslutsdispositioner 10 3724 -17 704

Skatt 11 -3 381 153
Arets resultat 13 033 587

Bolaget har inga poster att redovisa i 6vrigt totalresultat varmed totalt resultat 6verensstammer med arets
resultat,
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Balansrikning

Tkr

TILLGANGAR
Anliggningstiligangar

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Pagaende ny- till- och ombyggnader

Finansiella anldggningstiligangar
Fordringar hos koncernféretag

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

12,13

14

15
15

2023-12-31

165 53
165
166 318

59 000

225 318

17

157
11
56 991

56 991

5(17)

2022-12-31

172 061
709

172 770

59 000
231 770

23

33 947
0

33 970

33 970

265 740
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Balansriakning Not 2023-12-31 2022-12-31
Tkr

LT FTT

E: EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 100 100

Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel 7 076 7 076

Arets resultat 13 033 587
20 110 7 663

Summa eget kapital 20 210 7763

Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag 15 245 880 245 880

Uppskjuten skatteskuld 16 1839 1839
Summa langfristiga skulder 247 719 247 719

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 15 192 59
Aktuelia skatteskulder 3 381 153
Ovriga skulder 2189 1 905
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 17 8625 8 141
Summa Kortfristiga skulder 14 380 10 257

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 282 309 265 740
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Forandring eget kapital
TKr

Ingaende eget kapital 2022-01-01

Arets resultat

Utgaende eget kapital 2022-12-31

Ingaende eget kapital 2023-01-01
Arets resultat
Utdelning

Utgdende eget kapital 2023-12-31

Aktie-
kapatal

1060

100

100

100

Aktiekapitalet bestar av 1000 aktier med kvotvardet 100 kr.

Balanserade
vinstmedel

7 076
587

7 663
7 663
13 033
-587

20110

7 (17)

Totalt

eget kapital

7176
587
7763
13 033
-587

20 210
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2023-01-01
-2023-12-31

2022-01-01

Kassaflodesanalys Not 0! _
.. -2022-12-31

Tkr

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat

Erhalina rantor

Betalda réntor

Justeringar t6r poster som inte ingar i kassaflédet
Betald skait

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

férandring av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndring av rorelsekapitalet

Okning(-) / minskning(+) av rérelsefordringar
Okning(+) / minskning(-) av rorelseskulder
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga fastigheter
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

22 510
-11 605

6 508

-1583

19 045

-23 021
4618
b42

-20 382

7794
-3 223

3223
2223
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Noter

Not 1 Allman information

verksamhei Belaget ar e‘tt aktlebaiag regrstrerat j Svenge och med séte 3 Stockha!m Adressen mi
huvudkontoret &r Malmskillnadsgatan 36, 104 25 Stockholm.

Styrelsen har den 2 april 2024 godkant denna arsredovisning for offentliggbrande.
Not 2 Redovisningsprinciper
Grund fm rappmternas upprattande..

RFR 2 Redewsmng fc:or JUFIdISka personer RFR 2 anger att foretag | ssn érsredowsnmg ska tlllampa
International Financial Reporting Standards (IFRS) sadana de antagits av EU, i den utstrackning detta ar
mc;jhgt mom ramen fc;ar Arsredovmmngslegen cc:h Tryggandelagen samt med hansyn tm sambandet

presenterade ar, om lnte annat anges

Att uppratta rapporter i dverensstammelse med tilldmpade regelverk kréaver anvandning av en del viktiga
uppskattningar fér redovisningsandamal. Vidare krévs att ledningen gor vissa beddémningar vid
tillampningen av féretagets redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hog grad av bedémning,
som &r komplexa eller sddana omraden dar antaganden och uppskaitningar &r av vasentlig betydelse for
foretagets arsredovisning anges i not 4.

Materiella anlaggmngstlllgangar
Bolaget innehar en fastighet samt en del inventarier. Fastigheten &r avsedd att ge langfristig

hyresavkastning och klassificeras som forvaltningsfastighet.

Bade f6rvaltningsfastigheten och inventarier redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivhingar och eventuella nedskrivningar. Bolaget har valt att lillampa undantaget i RFR
2 avseende avskrivningar pa fawalmmgsfast[gheter och utgér frén RR 24 Forvaltningsfastigheter och RR
12 Materiella anidggningstiligangar i den lydelse dessa hade den 31 december 2004, vilket innebdr finjar

avskrivning pé totala anskaffningsvardet pa byggnadsdelen av fastigheten.

utg:ﬁ:er !aggs tiﬂ tl!lgangens redowsade varde elier redcwsas sem en separat ‘mlgang, ber@ende pa wlket
sam ar Iampllgt endast da det ar sannellkt att de framtada ekonomzska formaner som ar farkmppade med

tillforhthgt satt Redwisat varde for den ersatta delen tas bort frén balansrakmngen Alla a-ndra fc:;rmer av
reparationer och underhall redovisas som kostnader i resultatrakningen under den period de uppkommer.

Inga avskrivningar gors pa mark. Avskrivningar pa andra tiligangar, for att fordela deras anskaffningsvarde
ner till det beréknade restvardet dver den beraknade nyttjandeperioden, gérs linjart enligt foljande:

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

Tillgangarnas restvarden och nytfjandeperiod provas vid varje rapportperiods slut och justeras vid behov.
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Fn tlllgangs redovisade varde skrivs omgaende ner till dess étewmmngsvarde om tillgangens redovisade
varde Overstiger dess beddmda atervinningsvarde. Vinster och forluster vid avyttring faststélls genom en
jamforelse mellan férsaljningsintakten och det redovisade vérdet.

arhgen faststélls av extema vardenngsman Vasakronan tillampar IFRS 13 "Vardermg tnll verkhgt varde"
for forvaltningsfastigheter vilket innebar en varderingshierarki i 3 nivaer. Niva 1 - Innebér att det finns
noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder som féretaget 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 for t:llgangen eller skulden. Vasakronan beraknar verkligt
varde i enlighet med niva 3 ovan. Verkligt varde baseras pa priser pa en aktiv marknad, justerade, om s
kravs, for eventuella avvikelser avseende den aktuella tiligéngens typ, lage eller skick. Om sadan
mformatian mte ﬁnns hllganghg, anvénds altematwa vardenngsmetader scsm exempelws aktuella pr:Ser pé’

av externa vardenngsman

Nedskrivningar av icke-finansiella tiligangar

Tlligangar som ar foremal for avskrivningar utséatts for ett nedskrivningstest om det foreligger en indikation
pa att det redovisade vardet inte kan atervinnas. En nedskrivning redovisas till det belopp varmed
tillgangens redovisade vérde dverstiger dess atervinningsvarde. Atervinningsvéardet dr det hégsta av

tillgangens verkliga véarde minskat med forséijningskostnader och dess nyttjandevarde For tillgangar som
tidigare har skrivits ner gors per varje balansdag en provning om aterféring bér garas

Finansiella anldggningstillgangar

Finansiella tillgangar som ar avsedda for langsiktigt innehav redovisas till anskaffningsvéarde. Har en

finansiell anldggningstiligang pa balansdagen ett ldgre varde 4n det bokférda vardet skrivs tillgéngen ned

till detta lagre varde om det kan antas att vardenedgangen &r bestaende.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen bestar huvudsakligen av koncerninterna
fordringar och skulder men aven av kundfordringar och leverantorsskulder. Finansiella instrument
redovisas initiatt till verkligt varde med tillagg f6r eventuella transaktionskostnader.

Koncerninterna fordringar _ _
Det verkliga vardet pa koncerninterna fordringar motsvarar dess redovisade véarde, eftersom

diskonteringseffekten inte ar vasentlig.

mmskat med eventueil reservermg for vardemmsknlng Resewermgens storlek utgors av sklllnaden
mellan tillgdngens redovisade varde och nuvérdet av den bedémda framtida betalningen. Eventuell
nedskrivning redovisas i resultatrékningen som en kostnad.

Likvida medel
| likvida medel ingar kassa, banktiligodohavanden och ovriga kortfristiga placeringar med forfallodag inom
tre manader fran anskaffmngstldpunkten

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

Leverantorsskulder
Leverantorsskulder ar forpliktelser att betala for varor eller tjanster som har férvarvats i den i6pande

verksamheten fran leverantorer. Leverantorsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de forefalier

inom ett ar eller tidigare (eller under normal verksamhetscykel om denna &r [angre). Om inte, tas de upp
som langfristiga skulder. Leverantérsskulder redovisas {ill hominellt belopp.

|.aneskulder redovisas till anskaffningsvérde, netto efter transaktionskostnader.
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Aktuell och uppskjuten inkomstskatt o | - | .
Aktuell skatt &r den skatt som beréknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Det skattepliktiga
resultatet skiljer sig fran det redovisade resultatet genom att det har justerats for ] skattephktlga och €]
avdragsgilla poster. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhéllas avseende aktuellt ar eventuelit

justerat med aktuell skatt hanférligt till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas enlagt balansraknmgsme’mden vilkket innebér att uppskjutna skatteskulder
redovisas | balansrakningen for alla temporéara skillnader som uppkommer mellan det bokférda och det
skatteméassiga véardet pa tillgangar och skulder. Om den temporéra skilinaden uppkommit vid forsta
redovisningen av tillgangar och skulder som utgor ett tillgangsforvary, redovisas daremot inte uppskjuten
skatt. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast | den omfattning det ar troligt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattemassiga
dverskott. Uppskjuten skatt berdknas enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats eller aviserats per
balansdagen och som forvantas galla nér den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den

uppskjutna skatteskulden regleras.

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skattepliktiga temporara skillnader. Pa grund av
sambandet mellan redovisning och beskattning redovisas emellertid den uppskjutna skatteskuiden pa
obeskattade reserver som en del av de obeskattade reserverna. Aven bokslutsdispositionerna i
resultatrékningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Intdktsredovisning
lntakter varderas ts l det verkhga vardet av vad sem erhamts eller kommer aﬁ erhalias ach matavarar de

en mtakt nar dess belopp kan matas pa eﬂ t:!!ferhthgt saﬁ det ar sannohkt att fremhda ekanom:ska fordelar
kommer att tillfalla foretaget och séarskilda kriterier har uppfyllts sasom beskrivs nedan.

Hyresintékter
Forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal. Hyresintékterna bestar av fast hyra samt

omséattningsbaserade hyror.

begrangmngar | nyttjanderatten md exempelws meyggnatlon eller | samband med succesw mﬂyttmng
redovisas i den period de avser.

Omsétiningsbaserade hyror beraknas med olika procentsatser beroende péa intakistyp och redovisas i den
period da de uppstar.

Leasingavtal

Leasingavtal dér i allt vasentligt alla risker och formaner férknippade med dgandet faller pa leasegivaren,
klassificeras som operationella leasingavtal. Bolagets samtliga hyresavtal ar utifran detta att betrakta som
operationella leasingavial. Fastigheter som hyrs ut under operationella leasingavtal inkluderas i posten
forvaltningsfastigheter. Principen for redovisning av hyresintakter framgéar ovan under rubriken

Intakisredovisning.

Betalningar som gors avseende operationella leasingavtal, dar Vasakronan Magasinet 1 AB ar
leasetagare, kostnadsfors i resultatrékningen linjart dver leasingperioden.

Koncernbidrag o
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrakningen.

Aktieagartiliskott
Akt:eagamllskatt fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och akfiveras i aktier och andelar hos
givaren, i den man nedskrivning ej behovs.
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Koncernuppgifter
Vasakronan Magasinet 1 AB &r ett heldgt dotterbolag tilt Vasakronan AB (publ), org nr 556061-6403, med
sate l Stockh@_l_m_ som mgar | Vasakmnan-koncemen Koncemredowsnmg upprattas mte med stad av ARL

A\z totala mkop och f@rsaljnmg maﬁ | kronor avaer 59% (56) av mkapen @ch 0% (O) av forsaljmngen andra
foretag inom hela den koncern som bolaget tillhor.

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

Vas akronan Magasinet 1 AB arinte utsatt fér nagra vasentliga finansiella risker d& all extern finansiering
sker via koncernens moderbolag.

Bolaget ar dock indirekt utsatt for f6ljande finansiella risker:
- kreditforsorjningsrisk; risken att inte ha tillgang till finansering av sin verksamhet
- rantensk rlsken att marknadsrantan ferandras pa ett afordelaktlgt satt

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

Not 4 Viktiga uppskattningar och bedé mnin;gafr' for redovisningsdandamal

Fakt:skt utfall kan sedan skrlja sug fran dessa bedommngar om andra forutsat’mmgar uppkommer Nedan
beskrivs de bedomningar som &r mest vdsentliga vid upprattandet av bolagets finansiella rapporter.

Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till bokfort varde, men bolaget upplyser om verkligt varde. Verkligt varde
faststalls av foretagsledningen baserat pa fastlghetemas marknadsvérde. Vasentliga bedomnmgar har
darmed gjorts avseende bland annat kalkylrénta och direktavkastningskrav, vilka &@r baserade pa
varderarnas erfarenhetsmaéssiga bedémningar av marknadens férréntningskrav pa jamférbara fastlgheter
Bedomningar av kassaflodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader ar baserade pa faktiska
kostnader men ocksa erfarenheter av jamforbara fastigheter. Framtida 1nvestenngar har beddmts utifrén
det faktiska behov som foreligger. De externa vérderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.

Not 5 Hyresintdkter

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

Hyresintdkter
Hyresintékter fran Ovriga hyresgéster 34 340 32 530

34 340 32 530
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Mellan 1 och 5 &
Meran 5 ar

0
33 373

1332
34 705

13-(17)

1205
31035
0

32 240

For att minska exponeringen for kreditforluster gérs bade vid nyuthyrning och I6pande under
kontrakistiden uppfdijning av hyresgéasternas kreditvardighet, och i vissa fall stélls dven krav pa

sakerheter.

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavial.

Not 6 Arvode till revisorer

Arvode till revisorer har belastat moderbolaget 1 koncernen, Vasakronan AB (publ).

Not 7 Avskrivningar och nedskrivningar

Byggnader

Rénteintakter fran koncernféretag
Ovriga ranteintakier

Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader till koncernforetag
Ovriga rantekosinader

Not 10 Bokslutsdispositioner

Erhalina koncembidrag
Lamnade koncernbidrag

2023-01-01

-6 508
-6 508

2023-01-01
-2023-12-31

1783
3
1786

2023-01-01

-2023-12-31

11 605

2023-01-01

-2023-12-31

-3 724
-3 724

2022-01-01

-2022-12-31

-6 508
-6 508

2022-01-01
-2022-12-31

1400

0
1 400

2022-01-01

-2022-12-31

-4 506
.4 508

2022-01-01
-2022-12-31

0
-17 704
-17 704
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Not 11 Aktuell och uppskjuten skatt
2023-01-01

-2023-12-31

Skatt pa arets resuitat
Aktuell skatt -3 381
Totalt redovisad skatt -3 381

Avstamning av effektiv skatt

2023-01-01

-2023-12-31

Redovisat resultat fore skatt 16 414

Skatt enligt gallande skattesats -3 381

Ovriga ej avdragsgilla kostnader 0

Ej skattepliktiga intdkter 1
Redovisad effektiv skatt -3 381

14.(17)

2022-01-01

-153
153

2022-01-01
740

-152
0
0
453

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

Not 12 Forvaltningsfastigheter
2023-12-31

Ingaende anskaffningsvéarden 345 160
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 345 160

Ingaende avskrivningar -173 099

Arets avskrivningar -6 508
Utgaende ackumulerade avskrivningar -179 607

Utgaende redovisat virde 165 553

2022-12-31

345 160

-6 508

172 061

baiansdagen har omfattat belagets samthga fastagheter F astlghetemas verkliga varde har faststallts tlil

697 mkr (790).

Marknadsvéardena bedéms med hjélp av en avkastmngsbaserad varderingsmetod som bygger pa

kassaflodesanalyser med en kalkylperiod om minst 10 ar. Hyresinbetainingarna beraknas utifran befintliiga
Iokalhyreskantrakt fram ill avtalstldens slut Lokalhyreskontrakt med en utgaende hyra som har bedomts
kantraktsperaod medah”c’)’vnga Ioka}hyror justeras tm en bedomd marknadsmaSS|g hyresnwa For bostader
har hyresférandringar intialt bedémts utifran vilken ort och vilket marknadssegment den enskilda
fastigheten finns i.

Kassaflodet for drift-, underhalls- och administrationskostnader &r baserat péa faktiska kostnader och

erfarenheter av jamtorbara objekt. Investeringar har bedémts utifréan det behov som féreligger. De externa
varderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.

Kalkylranta och direktavkastningskrav &r baserade pa varderamas erfarenhetsmassiga beddmningar av




Vasakronan Magasinet 1 AB 15 (17)
Org.nr 556692-9146

marknadens fewéntnmgskrav pa jamferbara fastigheter Som underlag har vardenngsfbretagen haﬁ

underhaliskoatnader samt planerade mvestenngar Aven hlstonsk& uﬁallssnffror samt pmgnoser fm' nasta
ar har utgjort underlag.

] marknads‘«ardermgen ingar det beddmda véardet av detaljplanelagda byggratter samt i vissa fall vardet av
e} detaljplanelagda byggratter. Marknadsvérdet av g] detaljplanelagda potentiella byggratter ar beroende
av bland annat hur 1&ngt framskriden planprocessen ar. Byggratter varderas framst med ortprisanalys,
-wlket mnebar att bed@mnmgen av marknadsvardet sker ut!fran ]amfﬂrelser av priser for hkartade

..beslut fattats om pmjektstart Ett sadant beslutat pm]ekt varderas med en kassﬂﬂdesanalys dér framtlda
kassafloden diskonteras och avdrag gors for de investeringar som beddms uppkomma.

Om avial har tecknats avseende forsaljning av fastighet anvands det avialade fastighetsvardet som
marknadsvérde vid kommande kvartalsbokslut.

Not 13 Fastighetsférteckning
Uthyrnings
bar  Taxerings-
Fastighetsforteckning area, kvin virde, tkr
Magasinet 1, Sundbyberg 12 340 0
' 12 340 1]

Not 14 Pagaende ny- till och ombyggnader
2023-12-31 2022-12-31

Ingdende anskaffningsvarden 709 3932
Inkop 55 3223
Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden 764 209
Not 15 Fmanszreua mstru'ment

fordrmgar Ieverantarsskuider c:-ch c;vnga ﬁnansaella skulder Redawsat varde bedoms- m-t-e awuka frén
verkligt varde da fordringarna och skuldema huvudsakligen &r koncerninterna.

2023-12-31 2022-12-31

Finansiella titlgangar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag

Finansiella skulder
L évera'htfjrssml'dér

Fordringar respektive skulder till koncernféretag bestar av summan av avrékningskonton mot respektive

17
17

56 805
56 805

-245 880

-248 072

23

33 947
33 947

.59

-245 880
-245 939

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

hyresinbetalningar och leverantorsbetalningar.
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Not 16 Uppskjuten skatt pa temporara skillnader
Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader
2023-12-31

Temporiéra skillnader Uppskjuten
skatteskuld

Forvaitningsfastigheter 1839
1839

2022-12-31

Temporira skillnader Uppskjuten
skatteskuld

Forvaltningsfastigheter 1839
1839

Samtliga skatteskulder beddms forfalla efter 12 ménader.

Fordndring av uppskjuten skatt

Férvaltningsfastigheter

Not 17 Upplupna kosthader och férutbetalda intédkter

Forutbetalda hyresintakter
Ovriga poster

Not 18 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar

balansdagen.

Not 20 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckningar till forman for moderbolaget i
koncernen

Belopp vid
arets ingang
1839
1839

2023-12-31

§ 572
53
8 625

2023-12-31

6 508
6 508

2023-12-31

245 880
245 880

Netto

1839

16.(17)

Belopp vid
arets utgang

2022-12-31

8 086
55
8 141

2022-12-31

6 508
6 508

2022-12-31

245 880
245 880

1 839
1 839
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Not 21 Forslag till vinstdisposition

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

balanserad vinst 7076 122
arets vinst 13 033 415
20 109 537

disponeras sa att
i ny rékning overféres 20 109 637
20 109 537

“Chnister Nerlich Asa Lindfors

Vér revisionsberattelse har lamnats 2H—o=boc

X
O
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Revisionsberdttelse

Denna revisionsberatielse ersdtter den revisionsberdttelse som vi aviamnat den 5 april 2024.

Till bolagsstamman | Vasakronan Magasinet 1 AB, org.nr 356692-9146

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Vasakronan

Magasinet 1 AB for ar 2023-01-01 - 2023-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredowsmngen upprattats i enlig-
het med arsredowsnmgslagen och ger enialla va5enthga avse-
enden rattvisande bild av Vasakronan Magasinet 1 ABs
finansiella stalining per den 31 december 2023 och av dess
enligt-

kasSaﬂoden f@r 'a‘ret

fihan'siella reﬁ'smtat rach

rakmng_en @_ch balansrakmngen
Grund for uttalanden
Vi har utfart revisionen enligt International Standards on

Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns

ansvar. Vi dr oberoende | forhallande till Vasakronan

Magasinet 1 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrefsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen

upprétias och att den ger en rdtlvisande bild enligt
arsredovisningstagen. Styretsen ansvarar aven fér den interna
kontroll som de bedbmer ar nédvandig f6r att upprdtta en
drsredovisning som inte innehaller ndgra

misstag.

Vid upprattandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningenav bolagets férmdga att fortsdtta verksamheten.

Den upplyser, nér sa ar tildmpligt, om forhallanden som kan
paverka férmagan att fortsétta verksamheten och att anvinda
anfagandel om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift

tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphtra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt

alternativ till att g6ra nagot av detta.

Reavisorns ansvar

Vara mat &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att ars-

redovisningen sormi halhet inte mnehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [dmna en revisionsberattelse som innehaller

vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sékerhet,

men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA

och god revisionssed i Sverige ailtid Kommer att upptacka en
vésenthg felaktighet om en sadan finns, Felaktigheter kan
uppstd pa grund av ocegentligheter eller misstag och anses vara

vasentliga om de enskilt eller tillsammans. rimligen kan {or-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i &rsredovisningen.

A member ol Ernst 8 Young Global Litoned,

ki 1 . a vdsentliga
fElaktigheter, Vare Slg desga erf}r pé Gegent”gheter e”er

Sam del av én rev’ismn en!ig’t ISA anvand’er w pmf'essianellt-

heia revtsmnen Dessutam

e identifieraroch bedomer vi riskerna for Vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa Ge{gent
ligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
gdrder bland annat utifran dessa risker och inhamtar revi-
sionsbevis som dr tillrdckliga och dandamatsenliga for att
utgdra en grund for vara uftalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentlzg
heter &r hogre &n for en vdsentlig felaktighet som beror pa
ml.s.s.tag, eftersom oegenthgheter kan mnefatta agerande )

mformatmn euer aSldE}SBttaﬂdP av mtem kantmll

o skaffar vi oss en férstdelse av den def av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar {dmpliga med h&nsyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den internakontrollen.

e utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

¢ drarvienslutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvander

antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
forhallanden somkan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga atf fortsatta verksamheten. Om vi drar stutsatsen
att det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, maste vi 1:
revisionsberattelsen  fasta  uppmérksamheten  pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vdsentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysni ngar &r
otillrackilga modifiera uttalandet om arsredovisnhingen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis sorn inhamitas
fram till datumet fér revisionsberittelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden géra att ett bolag

inte langre kan fortsatta verksamheten.

» utvarderarviden averg r!pa nde ﬁ'resentait'i@'ri en, strukturen
och mnehallet """" d&irlbland Uppiys-
'.ll_g.ga.nde transaktm_n_er_na_ och handelse_r_na pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den.
Vi maste ocksad informera om betydelsefuila iakttagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av &rsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styreisens forvaltning av Vasakronan Magasinet 1

AB for ar 2023-01-01 - 2023-12-31 samt av forstaget till
'drspwtrener betréffande balagets vinst eiler forlust.

Vihar utfort revisionen enligt god revisionssed j Sverige. Vart

ansvar enligt denna beskrivs narmare | avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i fdrhdHlande till Vasakronan

Magasinet 1 AB enligt god revisorssed  Sverige och hari dvrigt:

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att derevisionsbevis vi har inhamtat ar titirackliga och
&ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till disposi-

tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag tifl

utdelning innefattar detta bland annat en beddmning 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
stalining i Bvrigt..

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
.av bolagets angeiagenheter Detta mnefattar bland annat att-

..........

tI”SE att balagets erganlsatian ar utformad $3 att bokformgen

medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter

i dvrigt. Kontrolieras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

-\fffért- mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

@ "mretagxt nagon atgard eller gjort Sig skyldtg tall nag{m.

......

'boiaget el!er

° _pa nagot annat satt handlat | strld med aktiebelagslagen

vart mal be:l:raf-f:ande: revisionen av f‘o;rs._liarget_ till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om
_d"et"t'a 'ér’ at‘t med" rim'li'g gra‘d av Sé‘k erhet beddma om forslaget

Rimilig sdkerhet dr en hdqg grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka atgérder eller forsummelser som
kan foranieda ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller fériust inte dr
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionelit
skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dtspos:trane‘ av-bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av réken
skaperna. Vilkatillkommande granskningsatgarder som utférs
haseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasenthghet Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgdrder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga fér verksamheten och dér avsteg och dvertradelser
skulle ha s&rskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenorn och provar fattade besiut, besiutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra férhallanden som &r relevanta f6r vart
uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag tiil dispositioner betréffande holagets
vinst elier forlust har vi granskat om forslaget &r forenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm den 28 juni 2024

Ernst & Young AB

Katrme Soderberg
Auktoriserad revisor




