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Rakenskapsaret

2022-01-01 — 2022—-12~31

Faststadllelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Vasakronan Sejen 3 AB Intygar att resultatrékningen och balansrakningen
| arsredovisningen har faststéllts pa arsstamma den 19 juni 2023. Arsstamman beslutade att godkanna
styrelsens forslag till resultatdisposition.

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

originalen.

Stockholm den 20 juni 2023

Asa Lindfors
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Styrelsen for Vasakronan Sejen 3 AB avger foljande arsredovisning for rékenskapsaret
2022-01-01 = 2022-12-31.

Férvaltningsberiéttelse

Information om verksamheten

Bolagets verksamhet omfattar &gande, utveckling och férvaltning av fast och l6s egendom. Under aret har
bolaget inte haft ndgon anstalid personal och inte heller utbetalt nagra I6ner eller andra erséttningar.

Vasakronan Sejen 3 AB &r ett heldgt dotterbolag till Vasakronan Holdingfastigheter AB, org nr
556611-6850.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret
Omvériden praglades av kriget i Ukraina, en kraftigt stigande inflation och snabbt dkande rantor. Detta har

i sin turlett till hogre kredltmargmai‘er och samre tillgang till kapitalmarknaden. Hushallens képkraft har
minskat och Sverige &ér nu pa vag in | en lagkonjunktur, Vasakronan-koncernen har paverkats genom
stigande el-, material- och rantekostnader samtidigt som intakterna har 6kat med index och tillagg.

Forvantad framtida utveckling

Beddmningen &r att osdkerheten | omvérlden fortsatt kommer paverka bolagets verksamhet, men att
Vasakronan-koncernen star stabilt med langsiktiga dgare och g@d tillgang till kapital. Bolagets verksamhet
och resultat under det féljande rékenskapsaret beddms vara i niva med detta rakenskapsar, justerat for
eventuella nedskrivningar samt kdp och forséijningar av fastigheter.

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomséttning 23 245 22 335 21 872 9 049 353
Resultat efter finansiella poster -4 584 -4 691 -4 743 -13 413 -3 787
Balansomslutning 238 801 236 450 252 694 252 571 216 171

Risker och osdkerheter
Bolaget ar genom sin verksamhet utsatt f6r en méngd olika risker, dér de affarsméssiga riskerna bedéms

ha storst paverkan péa bolagets resultat.

Fastighetemas marknadsvérde
'Vardet pa fastigheten ar det nskamréde som enskﬁt kan ha smrst paverkan pé fmetagets Ekonamlska

'-marknadens antaganden om dlrektavkastnmgskrav @ch marknadshyra men aven faktorer son foretaget
kan paverka sasom uthyrningar, investeringar och energieffektiviseringar.

Uthyrming och Kundarbete

Hyresintdkterna paverkas framst av affarsmdssiga risker. Tillvaxten i ekonomin styr sysselsattnings-
graden, som &r en vasentlig grund for utbud och efterfragan pa hyresmarknaden och darmed paverkar
vakansgrad och hyresnivaer,

Drift och underhall

Fastighetskostnaderna paverkas av saval affarsméssiga som administrativa risker. Inflationen &r en av de
affarsméssiga riskerna. Men ett visst skydd mot inflationens effekter pa resultatet erhalls i och med att
hyreskontrakt ger méjlighet till uppjustering av hyran vid foréandringar i konsumentprisindex. Bland de
administrativa riskerna kan nadmnas brister | inkdpsprocessen, som kan leda till att inképskostnaderna blir
hégre an de borde vara. Denna risk hanteras genom ett strukturerat inkdpsarbete dar stordriftstérdelar tas

til vara inom koncernen.
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Fastighetsprojekt
Att nyuppft:ra fast!gheter ech utveckla bef’ nthga genom mvestermgar z—:ar ett satt att mka avkastmngen

lekaler.

Fastighetstransaktioner
Kép och férséljning av fastigheter ar yiterligare ett satt att 6ka avkastningen. Riskerna vid transaktioner
begrdnsas genom kvalitetssdkrade interna processer och hdg kempetens i transaktionsteamen.

Skatt

Verksamheten paverkas av skatter i form av inkomstskatt, fastighetsskatt och moms. Dessa paverkas i
sin tur av politiska beslut, lagstiftning samt rattsutveckling. Risken begransas genom en farmktng och
halanserad hantering av skattefrdgor, och Vasakronan Sejen 3 AB &r idag inte foremal for nagra

skatteprocesser.

Anseende

Anseenderisker paverkar varumarket och dérigenom det ekonomiska resultatet pa sikt. De kan finnas i
alla delar av verksamheten och ar till stor del kopplade till personalens agerande. Begransning av riskerna
sker genom ett omfattande arbete med foretagskultur och vérderingar.

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmede! (krohor):

balanserad vinst 10 540 138

grets vinst 701 971
11 242 109

disponeras s att _

till aktiedgare utdelas 701 971

i ny rakning dverfores 10 540 138
11 242 109

Styrelsen anser att férslaget ar férenligt med forsiktighetsregeln i 17 kap. 3 § aktiebolagsiagen enligt
foljande redogtrelse: Styrelsens bedémning ar att efter éverféringen finns full tdckning fér bolagets
bundna egna kapital och att héansyn har tagits tiil att vmstutdelmngen ar forsvarlig med hansyn till de krav
verksamhetens art, omfattning och risk stéller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets

konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt.

Faretagets resultat och stalimng i ovrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrékning samt
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Resultatrédkning

Tkr

Hyresintakter

Fastighetskostnader
Driftkosthader
Underhall
Admiinistration
Fastighetsskatt

Driftnetto

Avskrivningar
Rorelseresultat

Finansiella poster

Rantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt
Arets resultat

Not

2022-01-01

23 245
23 245

-1 946

98
-1 109
-2 330
-5 483

17 762
-17 130
632
5222
<4 584

5273
689

13
702

3 (16)

2021 -01-01
-2021-12-31

-5220
-4 691

5834
1143

34
1109

Bolaget har inga poster att redovisa i 6vrigt totalresultat varmed totalt resultat Sverensstadmmer med arets

resultat.
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Balansrakning Not 2022-12-31 2021-12-31
TKr

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstiligangar
Feéwalmjinjgsfa.sftfig_hjete_r 1 1 Ag

_ _ 195 308 212 438
Pagaende ny- till- och ombyggnader 13 0

& 0
195 308 212 438

Summa anldggningstillgangar 195 308 212 438

Omsittningstiflgangar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa omsittningstiligangar

SUMMA TILLGANGAR

14

15

39 000
4108

385
43 493

43 493

238 801

19 921
4 091
24 012

24 012

236 450
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2021-12-31

Balansridkning Not 2022-12-31
Tkr

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 50 50

Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel 10 540 | 9432

Arets resultat 702 1109
11 242 10 541

Summa eget kapital 11 292 10 591

Langfristiga skulder

Skulder till koncernforetag 14 220 000 220 000
Uppskjuten skatteskuid 16 33 34
Summa langfristiga skulder 220 033 220 034

Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 14 59 71
Ovriga skulder 2 458 1735
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 17 4 959 4019
Summa kortfristiga skulder 7476 5825

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 238 801 296 ABQ
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Foérandring eget kapital
Tkr

Aktie- Balanserade Totalt

kapital vinstmedel eget kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 50 9432 9482
Arets resultat 1109 1109

Utgaende eget kapital 2021-12-31 50 10 540 10 590

Ingaende eget kapital 2022-01-01 50 10 540 10 590
Arets resultat 702 702

Utgaende eget kapital 2022-12-31 50 11 242 11 292

Aktickapitalet bestar av 500 aktier med kvotvéardet 100 kr.



Kassafloc
Tkr

Vasakronan Sejen 3 AB
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lesanalys

Den l6pande verksamheten

Rorelseresultat

Erhalina rantor

Betalda rantor

Justeringar for poster som inte ingéar i kassaflodet
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
fordndring av rorelsekapital

Kassaflode fran férdndring av rorelsekapitalet
Okning(-) / minskning(+) av rérelsefordringar
Okning(+) / minskning(-) av rérelseskulder
Kassaflode fran den [6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
investeringar i befintliga fastigheter
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not

18

2022-01-01
-2022-12-31

632

-5222
17 130

12 546

7(16)

2021-01-01

523

~H 2 20
17 128

12 436

-17 309

25
25
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¥ Noter
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Ej Not 1 Allman information

51 Vasakronan Sejen 3 ABs verksamhet omfattar att &ga och {Orvatta fasttgheter samt darmed fOrentig
i verksamhet. Bolaget 4r ett aktiebolag registrerat i Sverige och med sate | Stockholm. Adressen till

huvudkontoret ar Malmskillnadsgatan 36, 104 25 Stockholm.
Styrelsen har den 12 juni 2023 godként denna arsredovisning for offentliggdrande.
Not 2 Redovisningsprinciper

Grund for rapporternas upprattande

Arsredovisningen for Vasakronan Sejen 3 AB har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och
RFR 2 Redovisning for juridiska personer. RFR 2 anger att foretag i sin arsredovisning ska tillampa
International Financial Reporting Standards (IFRS) sadana de antagits av EU, i den utstréckning detta ar
mdijtigt inom ramen for Arsredovisningslagen och Tryggandelagen, samt med hansyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tilidgg som kravs |
farhallande till IFRS. Arsredovisningen har uppréttats enligt anskaffningsvardemetoden.

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

Att uppratta rapporter i dverensstdmmelse med fillampade regelverk kréver anvandning av en del viktiga
uppskattningar for redovisningséndamal. Vidare kravs att ledningen gor vissa beddmningar vid
tlllampnmgen av faretagei;s redawsmngspfmmper De omraden som mnefattar en h@g grad av bedomnlng,

fore_tag:ets_ a_rsredmls_mng aﬂges i l'\Ot 4_

Materiella anldggningstillgangar
Bolaget innehar en fastighetsamt en del inventarier, Fastigheten &r avsedd att ge 1&ngfiistig
hyresavkastning och klassificeras som férvaltningsfastighet.

Bade forvaliningsfastigheten och inventarier redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér
ackumulerade avskrwmngar och eventuella nedskrivningar. Bolaget har valt att tilldmpa undantaget i RFR
2 avseende avskrivningar pa férvaltningsfastigheter och utgar fran RR 24 Forvaltningsfastigheter och RR
12 Matersel[a anlaggmngstnllgangar: den Iydelse dessa hade den 31 dec:ember 2004, vilket innebar linjar

| anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan hanftras till forvarvet av tillgangen. Tillkormmande
utgifter laggs till tillgangens redovisade vérde eller redovisas som en separat tillgdng, beroende pa vilket
som &r [dmpligt, endast da det &r sannolikt att de framtida ekonomiska forméner som &r fbrkmppacle med
tillgangen kommer att komma koncernen tillgodo och tillgangens anskaffningsvarde kan métas pa ett
tillforlitligt satt. Redovisat varde for den ersatta delen tas bort frén balansrékningen. Alla andra former av
reparationer och underhall redovisas som kostnader i resultatrakningen under den period de uppkommer.

ner tn!i det beraknade restvardet mrer den beraknade nyttjandeperloden gors hnjart enilgt fc:l;ande

Byggnader 2 till 4% per ar
Markanldggningar 5% per ar
Byggnadsinventarier 20% per ar
Markinventarier : 20% per ar
inventarier 20% per &

Tillgangarnas restvarden och nyttjandeperiod provas vid varje rapportperiods siut och justeras vid behov.
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varde overshger degs bedomda atemnnmgwarde Vlnster DCh farluster wd avyttnng faststa is gennm en
jAmforelse mellan férsaljningsintékten och det redovisade vardet.

For fc}rvaltnmgsfastlgheter presenteras i not ett verkligt vérde, vilket utgérs av ett marknadsvarde som
arligen faststdlis av externa varderingsmén. Vasakronan tillampar IFRS 13 "Vardering till verkligt varde"
fGr forvaltmngsfastngheter vilket innebar en vérderingshierarki i 3 nivder. Niva 1 - Innebar att det finns
noterade priser pa aktiva marknader {6r identiska tillgangar eller skuider som foretaget har tiligang till vid
varderingstilifallet, Niva 2 - Annan indata &n i niva 1 som &r direki eller indirekt observerbara for tillgangen
eller skulden. Niva 3 - Icke observerbar indata for tilgangen eller skulden. Vasakronan berdknar verkligt
v"arde i e’n'ii'ghet mied n'ivé 3‘ ov‘an V‘er‘kligﬁt vérdfe hase'ras pé priser 'pé e‘n aktiv 'marknad justerade om sa

infermatlon mte fmns tlllganghg, anvands ai‘ternatwa uardermgsmetoder som exempems aktueﬂa priser p&
mindre aktiva marknader eller diskonterade kassaflédesprognoser. Dessa varderingar omprovas arligen

av externa virderingsman.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

Ti’llgéngar som &r foremal for avskrivningar utsétts for ett nedskrivningstest om det foreligger en indikation
pa att det redovisade virdet inte kan atervinnas. En nedskrivning redovisas till det belopp varmed
tillgangens redovisade vérde overstiger dess atervinningsvarde. Atervinningsvéardet &r det hogsta av
tillgangens verkliga varde minskat med forsaljnmgskestnader och dess nyttjandevarde For titlgangar som
tidigare har skrivits ner gérs per varje balansdag en prévning om aterféring bér géras.

Fmansmlla an"l‘aﬁ'ggn‘:ngstt’llgangar
fmansnell anlaggnmgstlllgang pa balansdagen ett Iagre varde an det bokfarda vardetmékrws tlllgangen ned
till detta Iagre 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 dven av kundfordringar och leveranttrsskulder, Finansiella instrument
redovisas initialt till verkligt varde med tillagg for eventuelia transaktionskostnader.

Koncerninterna fardringar
Det verkliga vardet pa koncerninterna fordringar motsvarar dess redovisade véarde, eftersom
diskonteringseffekten inte &r vasentlig.

_Kundfmdnngar
Kundfordringar redovisas inledningsvis till verkligt vérde 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 resultatrékningen som en kostnad.

Likvida medel _ _ o
[ ikvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och dvriga kortfristiga placeringar med i0rtallodag inom
tre manader fran anskaffningstidpunkten.

Koncerninterna skulder _ _ S
Det verkiiga vérdet pa koncerninterna skulder motsvarar dess redovisade varde, eftersom
diskonteringseffekten inte ar vasentlig.

Leverantorsskulder _ o
Leverant@rsskulder ar férpliktelser att betala for varor eller tjianster som har forvarvats | den [6pande
verksamheten fran leverantorer. Leverantdrsskulder Klassificeras som kortfristiga skulder om de forefaller
inom ett ar eller tidigare (eller under normal verksamhetscykel om denna &r [angre). Om inte, tas de upp
som langfristiga skulder. Leverantdrsskulder redovisas till nominellt belopp.

Laneskulder redovisas till anskaffningsvérde, netto efter transaktionskostnader.




Vasakronan Sejen 3 AB- 10 (16)
Org.nr §56837-6742

'resuitatet sklljer 5|g fran det redmwsade resultatet genom att det har Justerats fcr Ej skattep iktlga och ej
£ avdragsgilla poster. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhéllas avseende aktuellt ar eventuellt

justerat med aktuell skatt hanforligt till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, vilket innebér att uppskjutna skatteskulder
redovisas i balansrékmngen for alla temporéra skillnader som uppkommer mellan det bokforda och det
skattemassiga vardet pa tillgangar och skulder. Om den temporéra skillnaden uppkommit vid forsta
redovisningen av tiligangar och skulder som utgor ett tillgangsforvéry, redovisas daremot inte uppskjuten
skatt. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den omfattning det ar troligt att beloppen kan uinyttjas mot framtida skatteméassiga
overskott. Uppskjuten skatt berdknas enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats eller aviserats per
balansdagen och som forvantas galla nar den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den

uppskjutna skatteskulden regleras.

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skattepliktiga temperara skillnader. P& grund av
sambandet mellan redovisning och beskatining redovisas emellertid den uppskjutna skatteskulden pa
obeskattade reserver som en del av de obeskattade reserverna, Aven bokslutsdispositionerna |

resultatrakningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

lntaktsredowsmng
Intékter varderas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer ait erhallas, och motsvarar de

belopp som erhalls fér salda varor efter avdrag for rabatter, returer och mervardesskatt. Bolaget redovisar
en intdkt nar dess belopp kan métas pa ett tillforlitligt satt, det ar sannolikt att framtida ekonomiska fordelar

kommer att tillfalla foretaget och sérskilda kriterier har uppiylits sdsom beskrivs nedan.

H yresm takter

omsattmngsbaserade hymr

Fasta hyresintakter i fastighetsforvaltningen redovisas i den period som hyran avser. Hyresintéakter for
fﬁwait“ungsfastlghetema redovisas linjgrt i enlighet med villkoren som anges i gallande hyresavtal. | de fall
hyreskontraktet under viss tid medger en reducerad hyra som motsvaras gv en vid annan tidpunkt hogre
hyra, periodiseras denna under respektive Sverhyra dver kontrakiets |16ptid. Rabatterna som 1amnas for
begrénsningar i nyttjanderatten vid exempelvis ombyggnation eller i samband med succesiv inflyttning
redovisas i den period de avser.

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

Statliga bidrag och hyresrabatter
Erhalina statliga bidrag kopplat till regeringens tillfalliga hyresstodspaket redovisas i enlighet med IAS20

Redovisning av statliga bidrag och upplysningar om statligt stod. Det innebar att statliga bidrag redovisas
som hyresintékter i resultatrédkningen i samma period som det hyresbortfall i form av rabatter som det
statliga sttdet avser att tacka. Bidragen redovisas till den del det bedtms sannolikt att de kommer att

erhéllas. Lamnade hyresrabatter kopplade till de statliga bidragen anses inte utgéra justeringar av de
hefintliga hyresavtalen och har darfér inte periodiserats 6ver hyresavialens 10ptid. Dessa hyresrabatter har

istallet redovisats i den hyresperiod som rabatien avser.

Intakter frén fast:gheisfarsa!_mmgar

fasttgheten overgatt ’ull kdparen vld ett tidlgare tallfalle Iedomnmg av om rrsker och farmaner har overgatt
sker vid varje enskilt avytiringstillfalie.

Leasingavtal
Leasingavtal dar i alit vasentligt alla risker och férmaner forknippade med dgandet faller pa leasegivaren,
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klassificeras som operationella leasingavtal. Bolagets samtliga hyresavtal &r utifrén detta att betrakta som
operationella leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under operationella leasingavtal inkluderas | posten
forvaltningsfastigheter. Principen f6r redovisning av hyresintékier framgar ovan under rubriken

Intaktsredovisning.

Betalningar som gbrs avseende operationella leasingavtal, dar Vasakronan Sejen 3 AB &r leasetagare,
kostnadsfors i resultatréakningen linjart 6ver leasingperioden.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrékningen.

Aktieagartillskott
Aktaeagarhllskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos
givaren, | den man nedskrivning ej behévs.

Koncernuppgifter
Vasakronan Semn 3 AB ar etl: helag‘t datterbolag tall Vasakmnan Haldmgfastsgheter AB org nr

koncemred(msnmg
Av totala inkbp och férséljning métt | kronor avser 26 % (46) av inkopen och 0 % (0) av forséljningen

andra foretag inom hela den koncern som bolaget tilihér.

Bolaget Jngar i halibarhetsrappmrt som upprattas av Vasakronan AB (publ), org nr 556061-4603, med séte
i Stockholm.

Vasakronan Sejen 3 AB &r inte utsatt for nagra vésentliga finansiella risker da all extern finansiering sker
via koncernens moderbolag.

Bolaget ar dock indirekt utsatt for foljande finansiella risker:
- kreditférsérjningsrisk; risken att inte ha tillgang till finansering av sin verksamhet
- ranterisk; risken att marknadsrantan forandras pa ett ofordelaktigt satt
- motpartsrisk; risken att en motpart inte kan fullgbra sina ataganden

Koncernens finansiella riskhantering, som syftar till att motverka ovanstaende risker, 4r centraliserad till
koncernens moderbolag, Vasakronan AB (publ), org nr 656061-4603.

Not 4 Viktiga uppskattningar och bedémningar for redovisningsandamal

For att kunna upprétia redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen
gbra bedémningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade tillgangs- och skuidposter respektive
intakts- och kostnadsposter samt l[amnad information i Svrigt. Bedomningarna baseras pa erfarenheter
och antaganden som iednlngen och styrelsen bed@mer vara nmllga under radande @mstand;gheter

Forvaltmngsfast;gheter redwlsas t]il bokfort uarde men bolaget upplyser om verkligt vérde. Verkligt varde
faststélls av foretagsledningen baserat pa fasttghetemas marknadsvérde. Vésentliga bedémnmgar har
dérmed gjorts avseende bland annat kalkylranta och direktavkastningskrav, vitka &r baserade pa
varderarnas erfarenhetsmassiga beddomningar av marknadens férréntningskrav pa jamforbara fastzgheter.
Bedomningar av kassafloédet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader ar baserade pa faktiska
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kostnader men ocksa erfarenheter av jamférbara fastigheter. Framtida investeringar har bedémts utifran
det faktiska behov som foreligger. De externa vérderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.

2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31

Hyresintikter _
Hyresintakter fran dvriga hyresgaster 23 245 22 335
23 245 22 335

Kontraktsportfsijens forfallostruktur

Mellan 1 och 5 ar 21419 20 205

Mer 8n 5 ar 2174 2 069
23 593 22 274

Not 6 Arvode till revisorer

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

Not 7 Avskrivningar och nedskrivningar

Byggnader

Byggnadsinventarier
Markinventarier

Réntekostnader fill koncernforetag
Ovriga rantekostnader

Not 9 Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag

-6 902
-10 057
171
-17 130

2022-01-01
-2022-12-31

-5 220

-3
5222

2022-01-01
-2022-12-31

2021-01-01

-2021-12-31

-6 901
-10 057
-171
-17 128

2021-01-01

-2021-12-31

-5 220
0_
-5 220

2021-01-01
-2021-12-31

5 834
5 834
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Not 10 Aktuell och uppskjuten skatt

2021-01-01

2022-01-01

Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt 12 0
Uppskjuten skatt, forvaltningsfastigheter 1 -34

Avstamning av effektiv skatt

‘. -2022-12-31 -2021-12-31
Redovisat resultat fore skatt 689 1 143
Skatt enligt gallande skattesats -142 -235

Ej avd?rags',g'il'la kos’tn‘ader 0 0

Skattereduktmn inventarieinkop 12 0
Redovisad effektiv skatt 13 -34

Not 11 Forvaltningsfastigheter

2022-12-31

ingdende anskaffningsvarden 260 086

Inko&p 0

Omklassificeringar 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingaende avskrivningar -47 648
Arets avskrivningar -17 130
Utgaende ackumulerade avskrivningar -64 778

Utgaende redovisat virde 195 308

260 086

2021-12-31

259 612
0

474
260 086
-30 520
-17 128
47 648

Verkligt vérde motsvaras av fastigheternas marknadsvarde. De externa vérderingar som har utféris per
balansdagen har omfattat bolagets samtliga fastigheter. Fastigheternas verkliga varde har faststalits till

450 mkr (447).

Marknadsvardena bedéms med hjélp av en avkastnmgsbaserad varderingsmetod som bygger pa
kassaflddesanalyser med en kalkylperiod om minst 10 ar. Hyresinbetalningarna beréknas utifran befintliga
lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut. Lokalhyreskantrakt med en utgaende hyra som har beddémts
vara marknadsmaéssig har antagits forlangas pa oftrandrade vilikor efter utgangen av nuvarande
kontraktsperiod, medan dvriga lokalhyror justeras till en bedémd marknadsmassig hyresniva. For bostader
har hyresférandringar intialt bedémts utifran vilken ort och vilket marknadssegment den enskilda
fastigheten finns |.

Kassafltdet for drift-, underhalls- och administrationskostnader &r baserat pa faktiska kostnader och
erfarenheter av jdmférbara abjekt. Investeringar har beddmits utifran det behov som forefigger. De externa
vérderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.
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Kalkylranta och direktavkastningskrav &r baserade pa virderarnas erfarenhetsmassiga bedémningar av
marknadens forvantningskrav pa jamforbara fastigheter. Som underlag har varderingsforetagen haft

ti " gé ng ti” 8 amtliga | gélla nde Iﬁkalhyre SkD ntra kt, ]nfﬂ rm atio n om Vak o n ta !G ka le rl faktl o ka driﬁu GCh
underhéliskostnader samt planerade investeringar. Aven historiska utfallssiffror samt prognoser fér nésta
ar har utgjort underlag. ;

| marknadsvarderingen ingar det beddmda vérdet av detaljplanelagda byggratter samt i vissa fall vérdet av
ej detaljplanelagda byggrétter. Marknadsvéardet av ef detaljplanelagda potentiella byggrétter &r beroende
av bland annat hur langt framskriden planprocessen ar. Byggratter varderas framst med ortprisanalys,
vilket innehér att bedémningen av marknadsvardet sker utifran jdmifdrelser av priser for likartade
bygaratter. En byggratt varderas som ett projekt fran den dag det finns ett hyresawvtal tecknat och/eller att
beslut fattats om projektstart. Ett sadant beslutat projekt varderas med en kassflédesanalys dar framtida
kassafloden diskonteras och avdrag gors for de investeringar som bedéms uppkomma.

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

Not 12 Fastighetsforteckning
Uthyrpningsbar  Taxerings-
Fastighetsforteckning area, kvm varde, tkr
Sejen 3, Malmb 6 699 233000
' 6 699 233 000

Not 13 Pagaende ny- till och ombyggnader

2022-12-31 2021-12-31
Ingéende anskaffningsvérden 500
Nyanskaffningar
Férséljningar/utrangeringar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

o2 O O
g
-3 |

Not 14 Finansiella instrument

Samtliga finansiella tillgangar och skulder ar klassificerade som kundfordringar, dvriga finansiella
fordringar, leverantérsskulder och dvriga finansiella skulder. Redovisat varde beddms inte avvika fran
verkligt varde da fordringarna och skulderna huvudsakligen ar koncerninterna.

2022-12-31 2021-12-31

Finansiella tillgangar
Fordringar hos koncernftretag .;339 000 19 921
Kundfordringar netto 39 000 19921

39 000 19 921

Finansiella skuider

Leverantérsskuider 59 71

Skulder till koncernféretag 220 000 220 000
220 059 220 071
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Fordringar respektive skulder till koncernforetag bestdr av summan av avrakningskonton mot respektive
e koncernféretag da bolaget saknar eget bankkonto. Har redovisas huvudsakligen neitot av bolagets
e hyresinbetalningar och leverantérsbetainingar.

fyn

>
|
;
% Not 15 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
i 2022-12-31 2021-12-31

G.U'_i’_iga:j'ffi‘fﬂ:tbet’mzda_ kostnader & upplupna intékter 385 0
385

o

Not 16 Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader
Uppskjuten skatt pa tempordra skillnader

Tempordra skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld

Uppskjuten skatt, forlustavdrag 0 gd 33

0 33 33

2021-12-31

Temporéra skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld

Uppskjuten skatt, forlustavdrag 0 34 34

0 34 34

Samtliga skatteskulder beddms forfalla efter 12 manader.
Fordndring av uppskjuten skatt

Belopp vid Redovisas i Belopp vid

arets ingang resultatrdk.  &rets utgang

Uppskjuten skatt, férlustavdrag 34 -1 33
34 -1 33

Not 17 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
2022-12-31 2021-12-31

Férutbetalda hyresintakter 4736 3 840
Ovriga poster 223 179
4 959 ° 4019

Not 18 Justering fér poster som inte ingar i kassafiédet
2022-12-31 2021-12-31

Avskrivningar 17 130 Yy 155
17 130 17 128



{ Johanna Bkogestlg’
Ordférande '
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Not 19 Visentliga hdndelser efter rdkenskapsarets slut

16 (16)

Inga vasentliga handelser som paverkar beddmningen av bolagets finansiella stélining har intraffat efter

balansdagen.

Not 20 Férslag till vinstdisposition

Styrelsen forestar att till forfogande stadende vinstmedel
(kronor):

balanserad vinst

arets vinst

disponeras sa att
till aktiedgare utdelas
i ny rékning dverfdres

Stockholm den 12 juni 2023

>

Christer. Netlich Asa Lindfors

Var revisionsberéttelse har lamnats éz, y \D Q\J w, LOTS

2022-12-31

10 540 138

701 971

11 242 109

701 971
10 540 138
14 242 109
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Rapport om arsredovisningen
Uttalanden
V‘I' ha'r utffirt en rewsmn av 'arsrédoﬂlsnin@én for Vasakronan

med arsredawsmngens awlqa delar

VI t:‘lls‘;t‘yrl{er fc'!érf'or at’t b@l'agss'tamm_an faststaller resultat-

Grund jor uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt international Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed [ Sverige. Vart ansvar
enllgt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r obercende i forhallande (til
Vasakronan Sejen 3 AB enligt god revisorssed i Sverige och
har 1 ovrigt fullgjort vart vrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser aft de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrckliga
och @ndamalsenliga som grund f&r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

_D'et ar styrelsen som har ansvaret for att arsredawsmngen-

'interna kentroll sam de bedamer A1 nodvand:g for att
upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedbmningen av bolagets férmaga att fortsétta

verksamheten. Den upplyser, ndr sd &r tillampligt, om
forhallanden som kan pdverka férmagan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.

Antagandet om fartsa{ft drift ttllampas dock inte om
styrelsen avser att

qm‘a nagot av d;etta_
Revisaris ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av ;séike:r_hﬁt- om att ars-

redovisningen som hefhet inte Innehalier nagra vdsentliga

felaktigheter uare slg desga hemr pa Gegenthgheter el!er

men ar mgen garantl far att an remsiﬁn Som: utfms enligt ISA

och god revisionssed i Sverige afitid kommer att upptécka en

vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara uasenthga om de enskilt elle-r- -t-I-!Esammans rlmllgen kan

Aogpardoer Doy P ERGLE 2 ieiing Clodngd Lt

Upphdra med_

omdbme _o_t:h_ har en pmfe_sai_anellt .skep_’tlsk iﬁ&tal_lmng _under
hela revisionen, Dessutom:

e jdentifierar och bed&mer wi riskerna for uasenthga_
felaktigheter | arsreduwsmngen vare sig dessa beror pa
oegentligheter eiler misstag, utfermar och utfér
granskmngsatqarder bland annat utifran dessa risker ach
inhdmtar revisionsbevis som @ar tillrdckliga uch
indamalsenliga for att utgdra en qrund for vara
uttalanden. Risken {6r att inte upptdcka en vasentlig
felaktlghet till f8{jd av aegentlrgheter dr hogre an for en
vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
cegentligheter kan innefatta agerande | maskopi,
forfalskning, avsnktl!ga utelamnanden, felaktlg
information eller Asidosadttande av intern kontroll.

® skaffar vi oss en fﬁrst&&lse av dén de’! av bmagets :‘ntema

utfarma gransknlngsatgérder mm & lémpliga med
hansyn t:!l omstandighetema men mte fur att uttala oss

¢ utvdrderar vi lampligheten i de r:'edfmf_ianfin:gsp‘rincﬁiper
som anvdnds och rimligheten i styrelsens uppskattningar
i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drar vi en slutsats om fampligheten i att styrelsen

anvander antagandet.om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen, Vi drar ocksd en siutsats, med
grund i de mhamtade remsmnshewsen om det firms
han,.delsar ellar f.mhalland_en sc;m !-;r.a.n le_da ’tﬂ_l betydande_.
tvivel om bolagets f6rmaga att fortsétta verksamheten.
Om vl drar slutsatsen att det fmns en vasentlig'
uppmarksamheten pa upmysnmgama i arsredw:snmgen
om den visentliga osskerhetsfaktorn eller, om sadana
Upplysmngar ar etl_ltrackllg_a modifiera uttalandet om
Véra sl'utsatser baseras pé’ de-

rewsmnsberattelsen Dack kan framtlda handeiser elier
forhéllanden gora att ett bolag inte langre kan fortsatta
verksamheten.

o ulvarderar vi den wergnpande presentationen,
;stmkturen ech innehallet i arsreduwsnmqen darlbland.

_satt som ger en rattvisande mld

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
nlanerade omfattning och Inriktning samt tidpunkten f6r-den.

Vl maste or’:ksa mfﬁrmera Gm betvdelsefuiia iakttagelser'

'-d_.en intern_a_ kentwile_n_ som v_i. l_d_enti_fie_rat
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
tarfaitningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi-dven utfort en
rewsian av styrelsens forvaltning av Vasakronan Sejen 3 AB
for ar 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av forslaget til
dispositioner betrdffande bulaqets vinst eller foriust,

Iedamﬂter ansvarsfrlhet for rakenskapsaret
Grund f0r uttalanden

Vi har utiort revisionen enligt god reyisionssed i Sverige,
vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare | avsnitiet
__Reviwms anavar VI' ’é‘r Gberoende 1 fﬁrhéi’lande tm

'kra_v.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga
och andamalsenliga som grund f6r vara uttalanden,

E'Eyrelse.mﬂnsmr*

tiﬁner betréﬁande balaqets wnst eller forlust Wd fbrslaq tiH'
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen ar férsvarlig med hdnsyn till de krav som

bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stailer pai

storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stdllning | dvrigt,
'ansvarar fﬁr

S"tvrelsen bﬂ'lagei:s,'

bland annat att fortlnpande bedoma boiagets ekonamlska

situatren och att tillse att bolagets organisation ar utformad
bt}lagets'

ekonomiska angelagenheter | Ovrigt kontrolleras pa ett

sa att bokféringen, medelsforvaltningen och

betryggande sdtt.

Reviserns ansvar

darmed vart uttalande om ansvarsfr;het ar att lnhamta-
rewgiansbevls for att med en rlmllg_ grad av sakerhet kunna_

avseende

3 fOre{:aglt nagon é't"garﬂ' e'l'le"r’ i}jart 'Siq sk'wmq till rﬁ:gch

mﬁt balaget“ eller

» pdndgotannat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen,

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller foriust, och ddrmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om

férslaget &r forenligt med aktiebolagsiagen,

Aopcrvine: Herivof Ceart & faunpCdob S ani i

ﬁrqanisat'i'on ath_

Rimlig sdkerhet &r en hbq grad av sdkerhet, men ingen

garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed

i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller
forsummelser som kan foranleda ersdttningsskyldighet mot
bolaget, efler att ett forslag till dispositioner av bolagets

vinst eller férlust inte dr forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionelit omddme och har en professionellt

s'kephsk lns’té’lln’in@ unc!er heia rew’smnen Gransknmg@n av

el!er fbr!ust grundar 31@; framﬁt pa rewsimen ayv raken"
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som

utfdrs baseras pa var professionella beddmning med

utgangspunkt | risk och vasentllghet Det Innebdr att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och

Zfarhallanden sem ar ’vasentliga fﬂf verksamheten crc:h dar

boiagets s;tuatmn Vi gar igenom ﬂCh prwar fattade beslut.
beslutsunderlag, vidtagna atgdrder och andra forhallanden
SO ar reievanta fm* vart uttalande om ansvarsfrrhet Sam;

granskat styrelsens matwerade yttrande samt ett urval av
underfagen for detta for att kunna bedéma om forslaget &r
férenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm dén | 3 junl-2023

Ernst& Y ng AB



