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Vasastaden 17 Fastighets AB
Org. nr. 559065-9966

VASASTADEN 17 FASTIGHETS AB

ARSREDOVISNING 2022

Styrelsen och verkstillande direktor for Vasastaden 17 Fastighets AB
far hirmed avge arsredovisningen for ridkenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Redovisningens innehall Sida
Forvaltningsberittelse 2-3
Resultatrikning 4
Balansrdakning 5-6
Eget kapital 7
Noter 8 - 12

Alla belopp redovisas, om inte annat anges, 1 kronor (kr).

Faststillelseintyg

Undertecknad verkstillande direktor 1 Vasastaden 17 Fastighets AB intygar hdrmed dels att denna
kopia av arsredovisningen overensstimmer med originalet, dels att resultat- och balansrdkningen
faststélls pa arsstimman 2023-06-19. Stdmman beslutade ocksd att godkénna styrelsens forslag till

resultatdisposition.

Stockholm 2023-06-22
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Stefan Lindhoff
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Vasastaden 17 Fastighets AB
Org. nr. 559065-9966

FORVALTNINGSBERATTELSE

Information om verksamheten

Bolaget ska dga, direkt eller indirekt genom hel- eller deldgda dotterbolag, exploatera, utveckla,
forvalta och forsélja fast egendom samt idka dirmed forenlig verksamhet.

Ekonomisk och teknisk forvaltning handldggs av Kjellberg & Moller AB.
Bolaget har ingen anstiilld personal. Loner och andra ersédttningar har ej utgatt.

Fastigheten dr fullvirdesforsiakrad hos Brandkontoret 1 Stockholm.

Agarforhdllanden

Bolaget bildades den 9 juni 2016, och dr ett heldgt dotterbolag till Gemkap AB, org. nr. 559066-0063 med
sdte 1 Stockholm, som i sin tur ags till 100% av Gemfast org. nr. 559066-0071 med sate 1 Stockholm.

Ar Ar Ar Ar Ar
Flerdrsoversikt (tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Rorelsens intikter 2 106 2074 1 878 1 849 1 838
Rorelsens kostnader -1 329 -1 263 -1 031 -1 262 -892
Finansiella poster -128 -203 -239 281 -235
Resultat efter finansnetto 650 608 609 305 712
Totalt eget kapital 1 820 1 840 1 622 856 845
Balansomslutning 10 172 9 881 9 560 8 776 8 167
Soliditet (%) 17.89% 18,62% 16,97% 9,75% 10,35%
Réntabilitet pa totalt kapital (%) 7,64% 8,21% 8,86% 6,68% 11,59%

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Utover vanligt drift och underhall i fastigheten, har inga visentliga hindelser intriffat under rakenskapsaret.

Ovrigt

Betriffande bolagets verksamhet i 6vrigt hdnvisas till nedanstaende
resuitat- och balansridkningar, samt tillhérande kommentarer.

Assently 44607002088b8ec433310d18badb1e4a7703afecebZelet fEaﬁfg?@ﬁ%rj Tfﬁﬂfﬁ?ﬁﬁﬂfﬁﬁ?&ﬁﬁbaﬁﬂa FAT5 0 1db 18498015 702dd8iacebb5db0ct 7hiB61c31 5



Vasastaden 17 Fastighets AB
Org. nr. 559065-9966

FORVALTNINGSBERATTELSE

Forslag till behandlat resultat

Till arsstimmans forfogande star féljande balanserat resultat:

Balanserade resultat 1 790 039
Arets resultat -20 204
Kronor 1769 835

Styrelsen foreslar att det ansamlade resultatet overfores 1 ny rikning:

Kronor 1 769 835
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Vasastaden 17 Fastighets AB
Org. nr. 559065-9966

RESULTATRAKNING

RORELSENS INTAKTER
Nettoomsitining

Summa intakter

RORELSENS KOSTNADER

Fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader
Avskrivningar pa byggnader
Summa rorelsens kostnader

RORELSERESULTAT

Resultat frén finansiella investeringar

Rintekostnader

Summa fran finansiella investeringar

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

Bokslutsdispositioner
Skatt pa arets resultat

ARETS RESULTAT

NOT

3, 10

4, 10

10

11
12

2022-01-01
2022-12-31

2 106 323

2 106 323

-962 926
-42 925
-322 864

-1 328 715

777 608

-127 786
-127 786

649 822

-675 129
5103

-20 204

2021-01-01
2021-12-31

2 074 334

2 074 334

-1 012 666
-37 634
-193 172

-1 263 472

810 862

-203 084
-203 084

607 778

-332 687
-57 086

218 005
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Vasastaden 17 Fastighets AB
Org. nr. 559065-9966

BALANSRAKNING

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstiligiangar

Byggnader
Mark

Summa materiella anliggningstillgingar

Finansiella anlaggningstillgingar
Uppskjuten skattefordran
Summa finansiella anldggningstillgangar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar
Fordringar pa koncernforetag
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

NOT

2022-12-31

4 005 748
3 326 655
7 332 403

718 640
718 640

8 051 043

324 450
324 450

1 796 227

2120 677

10171 720

2021-12-31

4 328 612
3 326 655
7 635 267

686 210
686 210

8 341 477

324 450
324 450

1215459

1 539 909

9 881 386
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Vasastaden 17 Fastighets AB
Org. nr. 559065-9966

BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital
Aktiekapital (50 000 aktier med kvotvirde 1 kr)

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

SUMMA EGET KAPITAL

Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Foérskott fran kunder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernféretag

Aktuella skatteskulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

NOT

50 000
50 000

1 790 039
-20 204
1769 835

1 819 835

5 700 000
S 700 000

31 546
23 473
2396 677
125 135
75 054

2 651 885

10 171 720

2021-12-31

50 000
50 000

1572 034
218 005

1790 039

1 840 039

> 700 000

S 700 000

356 954
60 534
1701 548
154 626
67 685

2 341 347

9 881 386
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Vasastaden 17 Fastighets AB

Org. nr. 559065-9966
EGET KAPITAL 2022-12-31

FORANDRING I EGET KAPITAL

Aktie Fritt Summa

kapital eget kapital eget kapital

Eget kapital 2021-12-31 50 000 1 790 039 1 840 039
Arets resultat . 20 204 -20 204
Eget kapital 2022-12-31 50 000 1769 835 1 819 835

Assently: 44607b02088b8ec4 33310d15badb 1 c4a7703a7eces2c2e113a5@ ARG t( 12 Y 573736d13e2eechacda 47 10 1dh 194994157 02dd8lace55d50c67b186 10315



Vasastaden 17 Fastighets AB
Orp. nr. 55%065-9966

NOTER

Not 1 Redovisning- och varderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt rsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allmiinna rid BFNAR 2012:1
Ars- och koncernredovisningen (K3). Redovisningsprincipemna ir ofdrindrade i jimforelse med foregiende ar.

Intiktsredovisning
Intikterna redovisas netto efter moms och rabatter. Intakter som intjyéinats intaktsredovisas enligt foljande :

Hyresintidkterna klassas som operativa leasingavtal och tas i den period som uthyrningen avser.
Bostadshyrorna dr berdknad till tre manader och lokalhyreskontrakten beriknas utifran avtalstiden.

Inkomstskatter

Aktuella skatter virderas utifrin de skattesatser och skatteregler som giller pd balansdagen. Uppskjutna skatter
varderas utifrdn de skattesatser och skatteregler som ar beslutade fore balansdagen. Fordringar och skulder netto-
redovisas endast niir det finns en legal ritt till kvittning. Aktuell skatt, liksom fordndring 1 uppskjuten skatt, redovisas
1 resultatrakningen om inte skatten dn hdnforlig till en hdndelse eller transaktion som redovisas direkt 1 eget kapital.
P& grund av sambandet melian redovisning och beskattning sdrredovisas inte den uppskjutna skatteskulden som

ar hanforhig till obeskattade reserver.

Materiella anlaggningstiligdngar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar.
Utgitter 16r f6rbéttringar av tillgangens prestanda, utéver ursprunglig niva, okar tiligangens
redovisade virde. Utgifter for reparationer och underhall redovisas som kostnader. Materiella
anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt over tillgangens bedémda nyttjandeperiod.

De bed6mda tekniska livslingderna ar:

Byggnad Ar
Tak 10-50
Hiss 10 -40
Fonster 10 - 40
Stomme 50-100
El/ Ror/ Vvs 10 - 45
Kok / Inredning 10-20
Fasad / Balkong 20 - 40
Bad / Vatutrymmen 10 - 30
Ventilation / Styr & Regler 10 - 40
Finansiella instrument

Finansiell instrument som redovisas 1 balansrdkningen inkluderar kundfordringar och dvriga fordringar
samt leverantorsskulder. Instrumenten redovisas 1 balansrdkningen nér bolaget blir part 1 instrumentets
avtalsmassiga villkor.

Kundfordringar och dvriga fordringar

Fordringar redovisas som omséittningstillgangar med undantag for poster med forfallodag mer dn 12 manader efter

balansdagen, vilka klassificeras som anldggningstillgdngar. Fordringar tas upp till det belopp som forvéntas bli
inbetalt efter avdrag for individuellt bedomda osédkra fordringar.

LeverantOrsskulder

Leverantorsskulder redovisas initialt till anskaffningsvarde efter avdrag for transaktionskostnader.
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Vasastaden 17 Fastighets AB
Org. nr. 559065-9966

NOTER

Bokslutsdispositioner

Forandringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrikningen.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditeten visar hur det egna kapitalet vid arets slut forhaller sig till totala balansomslutningen.

Rintabiliteten pa totalt kapital har berdknats genom arets resultat fore avdrag for rantekostnader
1 forhallande till totala balansomslutningen.

Koncernforhallanden

Vasastaden 17 Fastighets AB org. nr. 559065-9966 ingar i en koncern 1 vilken Gemkap AB org. nr. 559066-0063 dr moderforetag
med séte 1 Stockholm. Gemkap AB égs 1 sin tur av Gemfast AB org. nr. 559066-0071 med séte 1 Stockholm. Koncernredovisning
upprittas av moderforetaget Gemfast AB org, nr. 559066-0071 som dgs av Lararforbundet, org, ntr. 802015-5050.

Not 2 Uppskattningar och bedéomningar

Bolaget gor uppskattningar och bedémningar om framtiden. De uppskattningar f6r redovisningsindamal som blir f6ljden av
dessa kommer, definitionsméissigt att motsvara det verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som innebir en
betydande risk for visentliga justeringar i redovisade virden for tillgangar och skulder under nastkommande ar behandlas 1

huvuddrag nedan.

[ dagslidget och ndstkommande ar uppskattas inga visentliga risker forekomma 1 bolaget.

Not 3 Rorelsens intikter Ar 2022 Ar 2021
Externa hyresintikter 2 106 323 2 074 334

Intdkter fran koncernforetag & N

2106 323 2074 334

Operativa hyres- / leasingavtal som leasegivare

Framtida minimileaseavgifter, som erhdlls
avseende icke uppsdgningsbara hyres- / leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett ar. 1 373 008 1 340 797
Forfaller till betalning inom ett ar. (Koncernbolag) . ~
Forfaller till betalning senare in ett men inom fem ar. 2254 212 -

Forfaller till betalning senare dn ett men inom fem ar. (Koncernbolag) - ~
Forfaller till betalning senare dn fem ar. - o

Forfaller till betalning senare dn fem ar. (Koncembolag) . "
3627 220 1340 797

Not4  Fastighetskostnader Ar 2022 Ar 2021
Drifiskostnader -612 421 -602 733

Kostnader till koncernforetag -79 013 -69 644
Reparationer och underhall -168 341 -247 817
Fastighetsskatt -103 151 -92 472

-962 926 -1 012 666
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Vasastaden 17 Fastighets AB
Org. or. 5§59065-9966

NOTER
Not5  Byggnad Ar 2022 Ar 2021
Ingadende anskaffningsvirde 4754 418 4754 418
Utgdende ack. anskaffningsvarde 4754 418 4 754 418
Ingaende avskrivningar -425 806 -232 634
Arets avskrivningar -177 357 -193 172
Arets utrangeringar -145 507 -
Utgdende ack. avsk. enl. plan -748 670 -425 806
Planenligt restvarde/bokfort varde 4 005 748 4 328 612
Taxeringsvirde byggnad 16 200 000 14 000 000
Marknadsvirdet pa fastigheten Vasastaden 17:3 uppgar till 57 000 000 kronor.
Fastighetens védrde har bedomts med hjéalp av kassaflodesanalys innebdrande att fastighetens
framtida kassaflode (fastighetens intjiningstormaga) har diskonterats till nuvirde.
Not6  Mark Ar 2022 Ar 2021
Ingdende anskaffhingsvirde 3 326 655 3 326 655
Utgaende ack. anskaffningsvirde 3 326 655 3 326 655
Taxeringsvirde mark 20 948 000 21 280 000
Not 7 Finansiella anliggningstillgdngar Ar 2022 Ar 2021
Uppskjuten skatt mellan bokforingsméssigt restvarde
och skattemassiga restvirde pa byggnader 118040 b 210
718 640 686 210
Not8  Langfristiga skulder Ar 2022 Ar 2021
Skulder till koncem{oretag forfaller
till betalning senare &n fem éar. 310 0% S £ TR
5 700 000 5 700 000
Not 9 Upplupna kostnader och
forutbetalda intikter Ar 2022 Ar 2021
Revisionsarvode 15 000 15 000
Fastighetsel 10 803 8 340
Fjarrvirme 24 309 27 530
Vatten & Avlopp 10 600 7 938
Sophantering 5100 8 877
Ovrigt 9 242 ,
75 054 67 685
Not10 Transaktioner med nirstiende

Inkop och forsiljning mellan koncernbolag

Av drets inkop avser 79 013 kronor (69 644 kronor) inkodp frédn andra koncernbolag.
Av drets rantekostnader avser 127 753 kronor (201 554 kronor) inkop frdn andra koncernbolag.
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Vasastaden 17 Fastighets AB
Org. nr. 559065-9966

NOTER
Not11  Bokslutsdispositioner Ar 2022 Ar 2021
Lamnat koncernbidrag -675 129 -332 687
-675 129 -332 687
Not 12  Skatt pa arets resultat Ar 2022 Ar 2021
Aktuell skatt for aret -27 327 -62 800
Uppskjuten skatt 32 430 5714
5103 -57 086
Skillnad mellan skatte-
kostnad och skattekostnad
enligt gillande skattesats.
Redovisat resultat fore skatt -25 307 275 091
Skatt enligt gillande skattesats 5213 -56 669
Sk111n-3d .mellan bokfdrmgﬁm?'.smga o 39 430 5713
avskrivningar och skatteméssiga avskrivningar
Skatteeffekt av ¢ skattepliktiga kostnader -103 -103
Skatteeffekt av ¢j skattepliktiga rintekostnader -7 -315
Aktuell skatt for dret -27 327 -62 800
Not 13  Stiillda siikerheter och eventualférpliktelser Ar 2022 Ar 2021
Stillda sikerheter
Fastighetsinteckningar 11 319 000 11 319 000
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Vasastaden 17 Fastighets AB
Org. nr. 559065-9966

NOTER

Stockholm 2023 - ‘

Stefan Lindhoff Maria Ronn
VD Ordforande

Eva-Lena Durfors Kenneth Soderman
Styrelseledamot Styrelseledamot

Claes Livijn
Styrelseledamot

Vir revisionsberittelse har avgivits 2023 -
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Johan Ronnkvist
Auktoriserad revisor
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Foliande handlingar nar undertecknats den 29 maj 2023
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Vasastaden 17 Fastighets AB, org.nr 559065-9966
Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Vasastaden 17 Fastighets AB for ar 2022,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och geren i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Vasastaden 17 Fastighets ABs finansiella stélining per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrdkningen och balansrékningen for Vasastaden 17
Fastighets AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande il
Vasastaden 17 Fastighets AB enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fuligjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tilirdckliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstédllande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktGren ansvarar dven {Gr
den interna kontroll som de beddmer ar nddvéndig fér att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for bedémningen av
bolagets férmaga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nér sa &r tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift, Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget, upphoéra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sdkerhet, men &r ingen
garanti fér att en revision som uiférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvédntas paverka de ekonomiska beslut
som anvéandare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens

webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar, Denna beskrivning dr en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande
direktdrens forvaltning fér Vasastaden 17 Fastighets AB for ar 2022 samt av férslaget till dispositioner

betraffande bolagets vinst eller f6riust.

Vi lillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaliningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstédllande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
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Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Vasastaden 17 Fastighets AB enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tilirdckliga och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstadllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for {6rslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller t6riust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta biand annat en beddmning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn {ill
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stélier pa storieken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande beddma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation &r
utformad sa att bokféringen, medelsférvalthingen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande sétt. Den verkstéllande direktdren ska skéta den Iépande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som &r nddvandiga for att bolagets bokféring ska
fullgéras i 6verensstdmmelse med lag och fér att medelsférvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inh&mta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av s&kerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot eller

verkstéllande direktéren i nagot vasentligt avseende:

e fdretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda erséattningsskyldighet
mot bolaget

¢ pa nagot annat satt handlat i strid med aktieboiagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och déarmed vart
uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sékerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgérder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar

forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberéttelsen.
Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Johan Ronnkvist
Auktoriserad revisor

2av2
& Signerat 2023-05-2914:45:40 UTC Oneflow 1D 501886 Sida 2/ 3



Deltagare

OHRLINGS PRICEWATERHOUSECOOPERS AB 556029-6740 Sverige

Signerat med Svenskt BankID 2023-05-29 14:45:40 UTC

Yo LF . ey e Ay T L, e e oyl e Tl o T T TN

3. Namn returnerat frén Svenskt BankiD: JOHAN ANDRE RONNKVIST Datum

¥

-

E“? Johan Rénnkvist

:‘"53 Auktoriserad revisor |
U; Leveranskanal: E-post

v Signerat 2023-05-29 14:45:40 UTC Oneflow 1D 5011886  Sida 3/ 3



