Arsredovisning

for

Vasakronan Falhagen 1:39 AB

556876-3204

Réakenskapsaret

2022—-01-01 — 2022—-12-31

Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot | Vasakronan Falhagen 1:39 AB intygar att resultatrakningen och
balansrakningen i arsredovisningen har faststallts pa arsstamma den 19 juni 2023. Arsstamman beslutade
att godkanna styrelsens forslag till resultatdisposition.

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

Stockholm den 20 juni 2023

P

Asa Lindfors
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Styrelsen fér Vasakronan Falhagen 1:39 AB avger foljande arsredovisning for rékenskapsaret
2022-01-01 — 2022~12-31.

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten
Bolagets verksamhet omfattar 4gande, utveckling och férvaltning av fast och I6s egendom. Under aret har

bolaget inte haft nagon anstélid personal och inte heller utbetalt nagra iéner eller andra ersétthingar.

Vasakronan Falhagen 1:39 AB &r ett heldgt dotterbolag tili Vasakronan Holdingfastigheter AB, org nr
556611-6850. |

Visentliga handelser under rakenskapsaret

Omvériden préaglades av kriget i Ukraina, en kraftigt stigande inflation och snabbt ékande rdntor. Detta har
i sin tur lett till hogre kreditmarginaler och sémre tillgang till kapitalmarknaden. Hushallens képkraft har
minskat och Sverige ar nu pa vag in i en lagkonjunktur. Vasakronan-koncernen har paverkats genom
stigande el-, material- och réntekostnader samtidigt som intakterna har dékat med index och tilldgg.

Forvantad framtida utveckling
Bedomningen ar att osdkerheten i omvarlden fortsatt kommer paverka bolagets verksamhet, men att

Vasakronan-koncernen star stabilt med langsiktiga &gare och god tillgang till kapital. Bolagets verksamhet
och resultat under det féljande rdkenskapsaret beddoms vara i niva med detta rdkenskapsar, justerat for

eventuella nedskrivningar samt kép och forsaljningar av fastigheter.

Fierarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning 29 857 31790 29 508 5 428 0
Resultat efter finansiella poster -20 335 -16 194 -19 330 -32 255 -3 053
Balansomsiutning 350 359 346 909 346 456 384 020 319 795

Risker och osakerheter
Bolaget ar genom sin verksamhet utsatt fér en mangd olika risker, dar de affarsmassiga riskerna bedbms

ha stérst paverkan pa bolagets resuliat.

Fastigheternas marknadsvérde
Vardet pa fastigheten &r det riskomrade som enskilt kan ha storst paverkan pa féretagets ekonomiska

resultat pa kort sikt, &ven om det inte ger nagon direkt effekt pa kassaflodet, Vardet paverkas framst av
marknadens antaganden om direktavkastningskrav och marknadshyra, men dven faktorer som fdretaget

kan paverka sasom uthyrningar, investeringar och energieffektiviseringar.

Uthyrning och kundarbete
Hyresintékterna paverkas framst av affarsméassiga risker. Tillvaxten i ekonomin styr sysselséattnings-

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

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

affarsmaéssiga riskerna. Men ett visst skydd mot inflationens effekter pa resultatet erhalls i och med att
hyreskontrakt ger mojlighet till uppjustering av hyran vid féréandringar i konsumentprisindex. Bland de
administrativa riskerna kan ndmnas brister i inkdpsprocessen, som kan leda till att inkbpskostnaderna blir
hogre dn de borde vara. Denna risk hanteras genom ett strukturerat inkdpsarbete dar stordriftstGrdelar tas

till vara inom Koncernen.

astighetsprojekt
Att nyuppfora fastigheter och utveckla befintliga genom investeringar ar ett satt att 6ka avkastningen.
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Riskerna vid projektutveckling finns i bedomningar kring hyresmarknadens utveckling, men ocksa i
utformningen av produkten och sjéilva projektgenomfrandet. Riskerna begréansas genom att investeringar
enbart gors i marknader d&r man har god marknadskannedom, och dér det finns stark efterfragan pa

lokaler.

Fastighetstransaktioner
K6p och forséljning av fastigheter ar yiterligare ett satt att 6ka avkastningen. Riskerna vid transaktioner

begransas genom kvalitetssakrade interna processer och hdg kompetens i transaktionsteamen.

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

sin fur av politiska beslut, fagstiftning samt rétisutveckling. Risken begrénsas genom en forsiktig och
balanserad hantering av skattefragor, och Vasakronan Falhagen 1:39 AB &r idag inte féremal fér nagra

skatteprocesser.

Anseende
Anseenderisker paverkar varumarket och darigenom det ekonomiska resultatet pa sikt. De kan finnas |

alla delar av verksamheten och &r till stor del kopplade 1ill personalens agerande. Begransning av riskerna
sker genom ett omfattande arbete med féretagskultur och varderingar.

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

balanserad vinst 26 284 917

arets vinst 533 610
26 818 527

disponeras sa aft

till aktiedgare utdelas 533 610

| ny rékning dverféres 26 284 917
26 818 527

Styrelsen anser att forslaget ar férenligt med férsiktighetsregein i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt
féljande redogorelse: Styrelsens beddmning &r att efter dverféringen finns full tackning f6r bolagets
bundna egna kapital och att hansyn har tagits till att vinstutdelningen ar {Grsvarlig med hénsyn fill de krav
verksamhetens art, omfattning och risk stéller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets
konsolideringshehov, likviditet och stélining i dvrigt.

Foretagets resultat och stélining i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt
kassaflédesanalys med noter.
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Resultatrakning Not 2022-01-01 2021-01-01
Tkr -2022-12-31 -2021-12-31
Hyresintakter 29 857 31 790
29 857 31 790
Fastighetskostnader
Driftkostnader -1 854 -1 778
Underhall -398 -118
Administration -1 560 -1 468
Fastighetsskatt -3 010 -2 220
Tomtrattsavgald -5 -29
-6 827 -5 613
Driftnetto 23 030 26 177
AvsKrivhingar -35 893 -34 898
Rorelseresultat -12 863 -8 721
Finansiella poster
R&nteintdkter och liknande resultatposter 8 2 4
Réantekostnader och liknande resultatposter O -7 473 -7 477
Resultat fran finansiella poster -7 471 -7 473
Resulitat efter finansiella poster -20 334 -16 194
Bokslutsdispositioner 10 21 007 19 269
Resultat fore skatt 673 3 075
Skatt | 11 -139 0
Arets resultat 534 3 075

Bolaget har inga poster att redovisa i 6vrigt totalresuitat varmed totalt resultat dverensstdmmer med arets
resultat.
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Balansrakning Not 2022-12-31 2021-12-31
TKr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

[Forvaliningsfastigheter 12, 13 268 372 298 620
Pagaende ny- till- och ombyggnader 14 0 5179
268 372 303 805

Finansiella anldggningstillgangar
Fordringar hos koncernféretag 15 81722 42 537

Summa anlaggningstillgangar 350 094 346 342
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 15 106 293
Ovriga fordringar 159 238
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 16 0 36

‘ 265 567
Summa omséttningstillgangar 265 567

SUMMA TILLGANGAR 350 359 346 909
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Ba|an$r§kning Not 2022-12-31 2021-12-31

TKr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 100 100

Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel 26 285 23 210

Arets resultat 534 3075
26 819 26 285

summa eget kapital 26 919 26 385

Langfristiga skulder

Skulder till koncernféretag 15 315 000 315 000

Uppskjuten skatteskuld 17 139 0

Kortfristiga skulder

Leveranttrsskulder 15 64 I

Ovriga skulder 2 937 1141

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 18 5 300 4 313

Summa kortfristiga skulder 8 302 5524

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 350 359 346 909
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Forandring eget kapital

Tkr

Akfie- Balanserade Totalt

Kapital vinstmedel eget kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 100 23 210 23 310
Arets resuiltat 3075 3075
Utgaende eget kapital 2021-12-31 100 26 285 26 385
Ingaende eget kapital 2022-01-01 100 26 285 26 385
Arets resultat 534 534
Utgaende eget kapital 2022-12-31 100 26 819 26 919

Aktliekapitalet bestar av 1 000 aktier med kvotvérdet 100 kr.
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Kassaflodesanalys
Tkr

Den lI6pande verksamheten

Rérelseresultat

Erhallna rantor

Betalda rantor

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflddet

Betald skatt

Kassafldde fran den Iépande verksamheten fére
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndring av rorelsekapitalet
Okning(-) / minskning(+) av rorelsefordringar

Okning(+) / minskning(-) av rérelseskulder
Kassaflode fran den Iépande verksamheten

investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Kassafiode fran finansieringsverksamheten

L.ikvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not

2022-01-01
-2022-12-31

-12 780

-1 473
35 893
80

15 722

-38 963
23 784
543

-543
-943

7 (16)

2021-01-01
-2021-12-31

-8 721

-7 477
34 898

18 624

-30 092
16 647
5179

-5 178
-5 179
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Noter

Not 1 Allman information

Vasakronan Falhagen 1:39 ABs verksamhet omfattar att &ga och forvalta fastigheter samt darmed forenlig
verksamhet. Bolaget &r ett aktiebolag registrerat i Sverige och med sate | Stockholm. Adressen {ill
huvudkontoret 4r Malmskitlinadsgatan 36, 104 25 Stockholm.

Styrelsen har den 12 juni 2023 godként denna arsredovisning fér offentliggbrande.
Not 2 Redovisningsprinciper

Grund for rapporternas upprattande

Arsredovisningen for Vasakronan Falhagen 1:39 AB har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen
och RFR 2 Redovisning for juridiska personer. RFR 2 anger att féretag i sin arsredovisning ska tillampa
International Financial Reporting Standards (IFRS) sadana de antagits av EU, i den utstrackning detta ar
méjligt inom ramen for Arsredovisningslagen och Tryggandelagen, samt med hansyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tilldgg som kravs |
fornallande till IFRS. Arsredovisningen har uppréttats enligt anskaffningsvérdemetoden.

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

Att uppréatta rapporter i verensstammelse med tillampade regelverk kréaver anvandning av en del viktiga
uppskattningar for redovisningsdndamal. Vidare kravs att ledningen gor vissa beddmningar vid
tilampningen av féretagets redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hég grad av beddmning,
som &r komplexa eller sddana omraden dar antaganden och uppskattningar ar av vasentlig betydelse f6r
foretagets arsredovisning anges i not 4.

Materiella anlaggningstillgangar
Bolaget innehar en fastighet samt en del inventarier. Fastigheten &r avsedda att ge langiristio
hyresavkastning och klassificeras som forvaltningsfastighet.

Bade forvaltningsfastigheten och inventarier redovisas till anskaffningsvérde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Bolaget har valt att tilldmpa undantaget i RFR
2 avseende avskrivningar pa forvaltningsfastigheter och utgar fran RR 24 Fdrvaltningsfastigheter och RR
12 Materiella anlaggningstillgangar i den lydelse dessa hade den 31 december 2004, vilket innebar linjar
avskrivning pa totala anskaffningsvérdet pa byggnadsdelen av fastigheten.

anskaffningsvérdet ingar utgifter som direkt kan hanforas till forvarvet av tiligangen. Tillkommande
utgifter 1aggs till tillgangens redovisade véarde eller redovisas som en separat tillgang, beroende pa vilket
som &r lampligt, endast da det &r sannolikt att de framtida ekonomiska férmaner som ar férknippade med
tillgangen kommer att komma koncernen tillgodo och tillgangens anskaffhingsvdrde kan méatas pa ett
tillforlitligt satt. Redovisat varde fér den ersatta delen tas bort fran balansrédkningen. Alla andra former av
reparationer och underhall redovisas som Kostnader i resuitatrakningen under den period de uppkommer.,

Inga avskrivningar gors pa mark. Avskrivhingar pa andra tillgangar, fér att fordela deras anskaffningsvérde
ner till det berdknade restvardet 6ver den berdknade nyttjandeperioden, gors linjart enligt féljande:

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

Tillgangarnas restvarden och nyttiandeperiod prévas vid varje rapportperiods slut och justeras vid behov.
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En tillgangs redovisade vérde skrivs omgéaende ner till dess atervinningsvéarde om tillgangens redovisade
varde Overstiger dess bedémda atervinningsvéarde. Vinster och forluster vid avytiring faststalls genom en
jamforelse mellan férsédljningsintékten och det redovisade vardet,

For forvaltningsfastigheter presenteras i not ett verkligt varde, vilket utgdrs av ett marknadsvarde som
arligen faststélls av externa varderingsman. Vasakronan tillampar IFRS 13 "Véardering till verkligt vérde”
fér forvaltningsfastigheter vilket innebér 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 til vid
varderingstillifallet. Niva 2 - Annan indata 4n i niva 1 som &r direkt eller indirekt observerbara for tillgangen
eller skulden. Niva 3 - Icke observerbar indata for tiligangen 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 aktuelia tillgédngens typ, lage eller skick. Om sadan
information inte finns tillgénglig, anvénds alternativa varderingsmetoder som exempelvis aktuelia priser pa
mindre aktiva marknader eller diskonterade kassaflédesprognoser, Dessa vérderingar omprovas arligen

av externa varderingsman,

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

Tillgangar som &r foremal for avskrivningar utsatts for ett nedskrivningstest om det féreligger en indikation
pa att det redovisade vérdet inte kan atervinnas. En nedskrivning redovisas lill det belopp varmed
tillgangens redovisade varde dverstiger dess atervinningsvarde. Atervinningsvéardet &r det hégsta av
tillgangens verkliga varde minskat med forsaljningskostnader och dess nyttjandevérde. For tillgangar som
tidigare har skrivits ner gors per varje balansdag en prévning om aterféring bor géras.

Finansiella anldggningstillgangar
Finansiella tillgangar som &r avsedda for langsiktigt innehav redovisas till anskaffningsvarde, Har en
finansiell anlaggningstillgdng p& balansdagen ett lagre vérde an det bokfdrda 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 leverantdrsskulder. Finansiella instrument
redovisas initialt till verkligt varde med tillagg fér eventuella transaktionskostnader.

Koncerninterna fordringar
Det verkliga vardet p& koncerninterna fordringar motsvarar dess redovisade vérde, eftersom

diskonteringseffekten inte &r vésentlig.

Kundfordringar
Kundfordringar redovisas inledningsvis till verkligt vdrde och darefter till upplupet anskaffningsvéarde

minskat med eventuell reservering for vardeminskning. Reserveringens storlek utgérs av skilinaden
mellan tillgangens redovisade varde och nuvérdet av den beddmda framtida betalningen. Eventuell

nedskrivning redovisas i resuitatrdkningen som en kostnad.

Likvida mede!
| likvida medel ingér kassa, banktillgodohavanden och dvriga kortfristiga placeringar med forfallodag inom

tre manader fran anskaffhingstidpunkten.

Koncerninterna skulder
Det verkliga vérdet pa koncerninterna skuider motsvarar dess redovisade varde, eftersom

diskonteringseffekten inte ar vasentlig.

[everantorsskulder
Leverantdrsskulder ar férpliktelser att betala for varor eller tjanster som har fGrvarvats i den l6pande

verksamheten fran leverantorer. Leverantorsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de f6refaller
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.

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

Aktuell skatt dr den skatt som beréknas pa det skattepliktiga resultatet {or perioden. Det skattepliktiga
resultatet skiljer sig fran det redovisade resultatet genom att det har justerats for ] skattepliktiga och e
avdragsgilla poster, Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar eventueilt

justerat med aktueil skatt hanférligt till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, vilket innebar att uppskjutna skatteskulder
redovisas | balansrakningen for alla temporéra skillnader som uppkommer mellan det bokférda och det
skattemassiga vérdet 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 temporéara skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast | den omfattning det &r troligt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattemassiga
Overskott. Uppskjuten skatt berdknas enligt lagstadgade skattesatser sem har beslutats eller aviserats per
balansdagen och som férvantas galla nar den berérda uppskjutna skattefordran realiseras eller den

uppskjutna skatteskulden regleras.

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgdr skattepliktiga temporara skillnader. Pa grund av
sambandet mellan redovisning och beskattning redovisas emellertid den uppskiutna skatteskuiden pa
obeskattade reserver som en del av de obeskattade reserverna. Aven bokslutsdispositionerna i

resultatrakningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Intaktsredovisning
Int&kter varderas till det verkliga vérdet av vad som erhallits eller kommer att erhallas, och motsvarar de

belopp som erhalls for salda varor efter avdrag for rabatter, returer och mervérdesskatt. Bolaget redovisar
en intakt nar dess belopp kan méatas pa ett tiliforlitligt sétt, det &r sannolikt att framtida ekonomiska férdelar
kommer att tilifalla foretaget och sérskilda kriterier har uppfylits sasom beskrivs nedan.

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

omsatthingsbaserade hyror.

Fasta hyresintakter i fastighetsforvaltningen redovisas i den period som hyran avser. Hyresintakter t6r
férvaltningsfastigheterna redovisas linjart i enlighet med villkoren som anges i gélilande hyresavtal. | de fall
hyreskontraktet under viss tid medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hégre
hyra, periodiseras denna under respektive éverhyra dver kontraktets 10ptid. Rabatterna som |amnas for
begransningar i nyttjanderétten, vid exempelvis ombyggnation eller i samband med succesiv inflytining
redovisas i den period de avser.

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

Leasingavtal

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férmaner férknippade med dgandet faller pa leasegivaren,
klassificeras som operationella leasingavtal. 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 hyresintékter framgar ovan under rubriken

Intaktsredovisning.

Betalningar som gors avseende operationella leasingavtal, dédr Vasakronan Falhagen 1:38 AB ar
leasetagare, kostnadsfors i resultatrakningen linjart over leasingperioden.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrakningen.

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

Koncernuppgifter
Vasakronan Falhagen 1:39 AB &r ett helagt dotterbolag till Vasakronan Holdingfastigheter AB, org nr

556611-6850, med site | Stockholm som ingar i Vasakronan-koncernen. Koncernredovisning upprattas
inte med stod av ARL 7:2. Vasakronan Holding AB, org nr 5§56650-4196, med séte i Stockholm upprattar

koncernredovisning.

Av totala inkdp och forséljning méatt i kronor avser 28% (53) av inkdpen och 0% (0) av forséliningen andra
féretag 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 Stockhoim.

Not 3 Finansiell riskhantering

Vasakronan Falhagen 1:39 AB &r infe utsatt fér nagra vasentliga finansiella risker da all extern finansiering
sker via Kkoncermens moderbolag.

Bolaget ar dock indirekt utsatt for féljande finansiella risker:
- kreditférstriningsrisk; risken att inte ha tillgang till finansering av sin verksamhet
- ranterisk; risken att marknadsrantan féréandras pa ett ofordelaktigt sétt
- motpartsrisk; risken att en motpart inte kan fullgéra sina ataganden

Koncernens finansiella riskhantering, som syftar till att motverka ovanstaende risker, dr centraliserad til
koncernens moderholag, Vasakronan AB (publ), org nr 5566061-4603.

Not 4 Viktiga uppskattningar och bedémningar for redovisningsandamal

For att kunna upprétta redovisningen enligt god redovisningssed maste féretagsledningen och styrelsen
g6ra beddmningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter respektive
intakts- och kostnadsposter samt lamnad information i dvrigt. Bedémningarna baseras pa erfarenheter
och antaganden som ledningen och styrelsen beddmer vara rimliga under radande omstandigheter.
Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa beddémningar om andra forutsattningar uppkommer. Nedan
beskrivs de bedémningar som ar mest vasentliga vid uppréttandet av bolagets finansiella rapporter.

Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till bokfért varde, men bolaget upplyser om verkligt varde. Verkligt varde
faststélls av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvéarde. Vasentliga bedbdmningar har
ddrmed gjorts avseende bland annat kalkylréanta och direktavkastningskrav, vilka &r baserade pa
varderarnas erfarenhetsméssiga beddmningar av marknadens forrantningskrav pa jamforbara fastigheter.
Beddmningar av kassaflodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader dr baserade pa faktiska
kostnader men ocksa erfarenheter av jdmfdrbara 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

Hyresintikter

Hyresintakter fran évriga hyresgaster 29 857 31790
29 857 31 780
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Kontraktsportféijens forfallostruktur

Inom 1 ar 3138
Mellan 1 och 5 ar 26 068
Mer &n 5 ar 726

29 932

Av den kontrakterade hyran utgédrs 100 procent av kommersiella kontrakt.

12 (16)

26 926

26 926

For att minska exponeringen for kreditforluster gors bade vid nyuthyrning och I6pande under
kontraktstiden uppfdljning av hyresgésternas kreditvardighet, och i vissa fall stélls dven krav pa

sakerheter.

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.

Not 6 Arvode till revisorer
Arvode till revisorer har belastat moderbolaget i koncernen, Vasakronan AB (publ).

Not 7 Avskrivningar och nedskrivningar

2022-01-01
-2022-12-31
Byggnader .9 747
Byggnadsinventarier -26 079
Markanlaggningar -67
-35 893
Not 8 Ranteintdkter och liknande resultatposter
2022-01-01
-2022-12-31
Ovriga ranteintakter 2
2
Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter
2022-01-01
-2022-12-31
Réntekostnader till koncernféretag -7 473
Ovriga réntekostnader 0
-7 473
Not 10 Bokslutsdispositioner
2022-01-01
-2022-12-31
Koncernbidrag 21 007

21 007

2021-01-01
-2021-12-31

-9 744
-25 086
07

~34 898

2021-01-01
-2021-12-31

4
4

2021-01-01
-2021-12-31

-7 473
4
7 477

2021-01-01
-2021-12-31

19 269
19 269
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Not 11 Aktuell och uppskjuten skatt

2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Skatt pa arets resultat
Uppskjuten skatt, forvaltningsfastigheter -139 0
Totalt redovisad skatt -139 0
Avstiamning av effektiv skatt
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Redovisat resultat fore skatt 672 3075
Skatt enligt géllande skattesats -138 -634
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 0 -1
Ovriga poster 0 634
Redovisad effektiv skatt -139 0

Aktuell skatt ach uppskjuten skatt har f6r 2022 beraknats utifran en nominell skattesats pa 20,6 procent.

Not 12 Forvalthingsfastigheter

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvéarden 396 948 396 048
Omklassificeringar 5639 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden 402 587 396 948
Ingaende avskrivningar -08 322 -63 424
Arets avskrivningar -35 893 -34 898
Utgaende ackumulerade avskrivningar -134 215 -98 322
Utgaende redovisat varde 268 372 298 626

Verkligt varde motsvaras av fastigheternas marknadsvérde. De externa vérderingar som har utférts per
balansdagen har omfattat bolagets samtliga fastigheter. Fastigheternas verkliga varde har faststélits till

551 mkr (558).

Marknadsvéardena bedéms med hjalp av en avkastningsbaserad varderingsmetod som bygger pa
kassaflddesanalyser med en kalkylperiod om minst 10 ar. Hyresinbetalningarna beréknas utifran befintliga
lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut. Lokalhyreskontrakt med en utgaende hyra som har beddémis

vara marknadsmassig har antagits férlangas pa oféréandrade vilikor efter utgangen av nuvarande
kontraktsperiod, medan dvriga lokalhyror justeras till en beddmd marknadsmaéssig hyresniva. For bostéder
har hyresforandringar intialt bedémts utifran vilken ort och vilket marknadssegment den enskilda

fastigheten finns |.

Kassaflodet for drift-, underhalls- och administrationskostnader &r baserat pa fakliska kostnader och
erfarenheter av jamférbara objekt. Investeringar har beddmts utifran det behov som foreligger. De externa
varderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.
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Kalkylranta och direktavkastningskrav ar baserade pa varderarnas erfarenhetsméssiga bedémningar av
marknadens forvantningskrav pa jamférbara fastigheter. Som underlag har varderingsféretagen haft
tillgang till samtliga géllande lokalhyreskontrakt, information om vakanta lokaler, faktiska drift- och
underhéliskostnader samt planerade investeringar. Aven historiska utfallssiffror samt prognoser fér nasta

ar har utgjort underlag.

| marknadsvérderingen ingar det beddémda vardet av detaljplanelagda byggratter samt i vissa fall vardet av
ej detaljplanelagda byggrétter. Marknadsvérdet av ej detaljplanelagda potentiella byggratter &r beroende
av bland annat hur [angt framskriden planprocessen ér. Byggrétter varderas framst med ortprisanalys,
vilket innebér att bedomningen av marknadsvérdet sker utifran jamférelser av priser fér likartade
byggréatter. En bygagratt varderas som ett projekt fran den dag det finns ett hyresavital tecknat och/eller att
beslut fattats om projektstart. Ett sadant beslutat projekt varderas med en kassflédesanalys dar framtida
kassafléden diskonteras och avdrag gors for de investeringar som beddms uppkomma.

Om avtal har tecknats avseende férséljning av fastighet anvands det avtalade fastighetsvardet som
marknadsvéarde vid kommande kvartalsbokslut.

Not 13 Fastighetsforteckning
Uthyrningsbar Taxerings-

Fastighetsforteckning area, kvm varde, tkr
Falhagen 1:39, Uppsala 8 629 301 000
8 629 301 000

Not 14 Pagaende ny- till och ombyggnader

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvérden 5179 0
Nyanskaffningar ~ 543 5179
Omklassificeringar -5 722 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden 0 5179

Not 15 Finansilella instrument
Samtliga finansiella tillgangar och skulder ar klassificerade som kundfordringar, dvriga finansiella
fordringar, leverantérsskulder och dvriga finansiella skulder. Redovisat varde bedéms inte avvika fran

verkligt varde da fordringarna och skuiderna huvudsakligen ar koncerninterna.

2022-12-31 2021-12-31
Finansiella tillgangar
Kundfordringar 112 299
Avséttning for osékra fordringar -6 -6
Kundfordringar netto 106 293
Fordringar hos koncernféretag 81722 42 537
81 828 42 829
Finansiella skulder
_everantérsskulder 64 71
Skulder till koncernféretag 315 000 315 000

315 064 315 071
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Fordringar respektive skulder till koncernféretag bestar av summan av avrakningskonton mot respektive
koncernféretag da bolaget saknar eget bankkonto. Har redovisas huvudsakiigen nettot av bolagets

hyresinbetalningar och leverantdrsbetalningar.

Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Ovriga poster
Not 17 Uppskjuten skatt pa temporédra skillnader
Uppskjuten skatt pa temporéra skilinader
2022-12-31
Tempordra skillnader Uppskjuten
skattefordran
FoOrvaltningsfastigheter 0
0
2021-12-31
Tempordéra skillnader Uppskjuten
skattefordran
Forvaltningsfastigheter 0
0
Samtliga skatteskulder bedéms forfalla efter 12 manader.
Fordndring av uppskjuten skatt
Belopp vid
arefs ingang
Forvaltningsfastigheter 0
0
Not 18 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Forutbetalda hyresintakier
Ovriga poster

2022-12-31

0
0

Uppskjuten
skatteskuld

139
139

Uppskjuten
skatteskuld

0
0

Redovisas |
resultatrak.

139
139

2022-12-31

b 123
177
5300

2021-12-31

36
36

Netto

139
139

Netto

Belopp vid
arets utgang

2021-12-31

3 917

396
4313

139
139
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Not 19 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

2022-12-31 2021-12-31
Avskrivningar - 35 890 34 898
35 890 34 898

Not 20 Vasentliga handelser efter rikenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser som paverkar bedémningen av bolagets finansiella stallning har intréaffat efter

balansdagen.

Not 21 Forslag till vinstdisposition .
2022-12-31

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen fareslar att till férfogande staende vinstmedel

(kronor):

balanserad vinst 26 284 917

arets vinst 533 610
26 818 527

disponeras sa att

till aktiedgare utdelas 533 610

| ny rakning overfores 26 284 917
26 818 527

Stockholm den 12 juni 2023

Sheila Florell
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Revisionsheratielse

Til bolagsstamman i Vasakronan Falhagen 1:39 AB, org.nr 556876-3204

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Vasakronan
Falhagen 1:39 AB for ar 2022-01-01 - 2022-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av Vasakronan
Falhagen 1:39 ABs finansiella st3llning per den 31 december
2022 och av dess finansiella resultat och kassafléden for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberdttelsen &r
férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen,

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt international Standards on
Auditing (ISA) och god revislonssed i Sverige. Vart ansvar
enfigt dessa standarder beskrivs nadarmare i avsnittet
Revisorns ansvar, Vi ar oberoende i forhallande till
Vasakronan Falhagen 1:39 AB enligt god revisorssed |
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.,

"~ Vi anser att de revisionsbevis vi har Inhdamtat ar tillréackliga

och 8ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rdttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven for den
interna kontroll som de bedbmer &r nodvandig for att
upprdtta en arsredovisning som inte Innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p3
oegentligheter elier misstag,

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av  bolagets férmaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, ndr sa ar tilldmpligt, om
forhdllanden som kan paverka foérmagan att fortsatta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphdra med
verksamheten eller Inte har nagot realistiskt alternativ till att
géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vdsentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt 1SA
och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptacka en
visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppstad pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
férvintas paverka de ekonomiska beslut som anvdndare
fattar med grund i arsredovlsningen.

Jotietldeer frroaod st Yourag odod s Lioled

Som del av en revision enligt ISA anvédnder vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och beddmer vi riskerna for vdsentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
dndamalsenliga for att utgdra en grund for vara
uttalanden. Risken for atft inte upptdcka en vdsentlig
felaktighet tilf foljd av oegentligheter ar hiigre an for en
vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning,  avsiktliga utelamnanden,  felaktig
information eller asidos&ttande av intern kontroll.

e skaffar vioss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision for att
utforma granskningsatgdrder som &r 1dmpliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten | den interna kontrollen,

e utvarderar vi ldampligheten i de redovisningsprinciper
som anvdnds och rimligheten i styrelsens uppskattningar
i redovisningen och tillhorande upplysningar.

e drar vi en slutsats om (dampligheten i att styrelsen

anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionshevisen, om det finns
nagon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets férmaga att fortsatta verksamheten.
Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentiig
osdkerhetsfaktor, maste vi | revisionsberattelsen fasta
uppmaérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
om den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar &ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberttelsen. Dock kan framtida hdndelser eller
farhallanden gtira att ett bolag inte langre kan fortséatta
verksamheten.

e utvarderar vi den overgripande presentationen,
strukturen och innehalfet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hédndelserna pa ett
sdatt som ger en rdttvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den,
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakitagelser
under revisionen, daribland de eventuella betydande brister |
den interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfatiningar

{Jitalanden

UtSver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning av Vasakronan Falhagen
1:39 AB for ar 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet f6r rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed | Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs nd3rmare | avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende 1 forhallande till
Vasakronan Falhagen 1:39 AB enligt god revisorssed |
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa Kkrav.,

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrefsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betrdtfande bolagets vinst eller fériust. Vid forslag till
utdelning innefatiar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &ar forsvariig med hansyn till de krav som
bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa
storleken av bolagets egna Kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stdlining i ovrigt.

Styrelsen ansvarar f6r bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedoma bolagets ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation dr utformad
sa att bokforingen, medelsforvaltningen ach bolagets
ekonomiska angeldgenheter | ovrigt kontrolleras pa ett

betryggande sadtt.

Revisarns ansvar

vVart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdakerhet kunna
bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt

avseende!

» foretagit nagon atgdrd eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

» pé ndgot annat sdtt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen,

Vart mal 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 dr forenligt med aktiebolagslagen.

Sornstnbier pna ol Dnped o Yo U0 desb st

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att uppti3cka atgidrder eller
forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller foriust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige
anvander vi professionellt omdidme och har en professionellt
skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forsiaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig frdmst pa revisionen av réken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder som
utférs baseras pa var professionella beddmning med
utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebdr att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som &r visentliga f6r verksamheten och dar
avsteg och oOvertradelser skulle ha sarskild betydelse for
bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
bestutsunderiag, vidtagna atgédrder och andra forhallanden
som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet, Som
underlag for vart uttalande om styrelsens fdrslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller foriust har vi
granskat styrelsens motiverade ytirande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna beddma om fOrslaqget dr
forenligt med aktiebolagslagen.
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