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Arsredovisning

for

Kungspinnen | AB

556701-4278

Rakenskapsaret

2022-01-01 — 2022-12-31

Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Kungspinnen | AB intygar att resuitatrékningen och balansrakningen |
arsredovisningen har faststallts pa arsstamma den 19 juni 2023. Arsstamman beslutade att godkanna

styrelsens forslag till resultatdisposition.

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

Stockholm den 20 juni 2023

Asa Lindfors
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Org.nr 556701-4278

Styrelsen for Kungspinnen | AB avger féljande arsredovisning for rakenskapsaret
2022-01-01 - 2022—-12-31.

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten
Bolagets verksamhet omfattar &gande, utveckling och férvaltning av fast och 16s egendom. Under aret har
bolaget inte haft nagon anstalld personal och inte heller uthetalt nagra léner eller andra erséattiningar.

Kungspinnen | AB &r ett heldgt dotterbolag till Vasakronan Holdingfastigheter AB, org nr 5§56611-6850.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Omvériden praglades av kriget i Ukraina, en kraftigt stigande inflation och snabbt 6kande réntor. Detta har
| sin tur lett till hégre kreditmarginaler och sédmre tillgang till kapitalmarknaden. Hushallens k6pkraft har
minskat och Sverige ar nu pa véag in i en lagkonjunktur. Vasakronan-koncernen har paverkats genom
stigande el-, material- och réntekostnader samtidigt som intdkterna har dkat med index och tillagg.

Forvantad framtida utveckling

Bedtmningen &r att osakerheten i omvériden fortsatt kommer paverka bolagets verksamhet, men att
Vasakronan-koncernen star stabilt med langsiktiga dgare och god tillgang till kapital. Bolagets verksamhet
och resultat under det fdljande rakenskapsaret beddéms vara i niva med detta rakenskapsar, justerat for
eventuella nedskrivningar samt k6p och férséaijningar av fastigheter.

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning 42 156 28 398 8 548 0

Resultat efter finansiella poster 11193 5 382 -8 808 -4 438 -3 154
Balansomslutning 422 890 380 186 434 830 353 179 196 265

Risker och osakerheter
Bolaget &r genom sin verksamhet utsatt for en mangd olika risker, dar de affarsmassiga riskerna bedoms

ha storst paverkan pa bolagets resultat.

Fastigheternas marknadsviéirde
Véardet pa fastigheterna &r det riskomrade som enskilt kan ha storst paverkan pa féretagets ekonomiska

resultat pa kort sikt, aven om det inte ger nagon direkt effekt pa kassaflodet. Vardet paverkas framst av
marknadens antaganden om direktavkastningskrav och marknadshyra, men aven faktorer som foretaget

kan paverka sasom uthyrningar, investeringar och energieffektiviseringar. .

Uthyrning och kundarbete
Hyresintakterna paverkas framst av affarsmassiga risker. Tillvéxten i ekonomin styr sysselsatinings-
graden, som &r en vasentlig grund for utbud och efterfragan pa hyresmarknaden och dédrmed paverkar

vakansgrad och hyresnivaer.

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

affarsmassiga riskerna. Men ett visst skydd mot inflationens effekter pa resultatet erhalls i och med att
hyreskontrakt ger méjlighet till uppjustering av hyran vid férandringar 1 Konsumentprisindex. Bland de
administrativa riskerna kan namnas brister i inkdpsprocessen, som kan leda till att inkdpskostnaderna blir
hogre 8n de borde vara. Denna risk hanteras genom ett strukturerat inkbpsarbete dér stordrifisférdelar tas

till vara inom koncernen.

~astighelsprojekt |
Att nyuppféra fastigheter och utveckla befintliga genom investeringar ar ett satt att oka avkastningen,
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Riskerna vid projektutveckling finns i bedémningar kring hyresmarknadens utveckling, men ocksa i
utformningen av produkten och sjalva projektgenomférandet. Riskerna begrénsas genom att investeringar
enbart g6rs i marknader dar man har god marknadskannedom, och dar det finns stark efterfragan pa

lokaler.

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

begransas genom kvalitetssakrade interna processer och htg kompetens i transaktionsteamen.

Skatf
Verksamheten paverkas av skatter i form av inkomstiskatt, fastighetsskatt och moms. Dessa paverkas i

sin tur av politiska beslut, lagstiftning samt rattsutveckling. Risken begransas genom en férsiktig och
balanserad hantering av skattefragor, och Kungspinnen | AB ar idag inte féremal for 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 till personalens agerande. Begransning av riskerna
sker genom ett omfattande arbete med féretagskultur och varderingar.

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

balanserad vinst 36 787 265

arets vinst 5163 760
41 951 025

disponeras s& att

till aktiedgare utdelas | 5163 760

| ny rékning Overféres 36 787 265
41 951 025

Styrelsen anser att forslaget ar férenligt med forsiktighetsregein i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt
foljande redogorelse: Styrelsens beddmning &r att efter Gvertdringen finns full tackning fér bolagets
bundna egna kapital och att hdnsyn har tagits till att vinstutdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav
verksamhetens art, omfattning och risk stéller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Foretagets resultat och stélining i 6vrigt framgar av efterfGljande resultat- och balansrakning samt
kassafi0desanalys med noter.
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Resultatrakni ng Not 2022-01-01 2021-01-01
Tkl‘ "2022"1 2'31 '2021 '1 2'31
Hyresintékter 42 156 28 397
42 156 28 397
Fastighetskostnader
Driftkostnader -834 -1 817
Underhall -154 3
Adminisiration -617 -578
Fastighetsskatt -4 170 -3 230
-5 875 -5 622
Driftnetto 36 281 22775
Avskrivningar -19 340 -17 698
Rorelseresultat 16 941 5077
Finansiella poster
Réanteintdkter och liknande resuitatposter 311 305
Rantekostnader och liknande resultatposter -6 059 0
Resultat fran finansiella poster -5 748 305
Resultat efter finansiella poster 11 193 5382
Bokslutsdispositioner -4 689 -8 135
Resultat fore skatt 6 504 -2 753
Skatt -1 340 601
Arets resultat 5164 -2 152

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

restiltat,
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Balansrakning Not 2022-12-31 2021-12-31
Tkr

TILLGANGAR
Anlaggningstiligangar

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 11, 12 351 193 336 891
Pagaende ny- till- och ombyggnader 13 0 32 726
351 193 369 617

Finansiella anldggningstillgangar

Fordringar hos koncernféretag 14 7 000 7 000
Summa anldggningstiligangar * 358 193 376 617
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag 14 64 668 2 762
Ovriga fordringar 28 30
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 15 0 777

64 696 3 569
Summa omsattningstillgangar 64 696 3 569

SUNMMA TILLGANGAR 422 889 380 186
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Balansrakning 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 36 787 304 939

Arets resultat 5 164 -2 152
41 951 302 787

Summa eget kapital 42 051 302 887

L.angfristiga skulder

Skulder till koncernféretag 14 300 000 0

Uppskjuten skatteskuld 16 30 372 29 032

Summa langfristiga skulder 330 372 29 032

Kortfristiga skulder

l.everantorsskulder 14 36 36

Aktuella skatteskulder 975 0

Ovriga skulder - 38472 37 421

Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter 17 10 983 10 810

Summa kortfristiga skulder 50 466 48 267

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 422 889 380 186
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Forandring eget kapital
Tkr

Ingaende eget kapital 2021-01-01
Arets resultat
Utgaende eget kapital 2021-12-31
Ingaende eget kapital 2022-01-01
Arets resultat

Utdelning

Utgaende eget kapital 2022-12-31

Aktie-
Kapital

100

100

100

100

Aktiekapitalet bestar av 1000 aktier med kvotvardet 100 kr.

Balanserade
vinstmedel

304 939
-2 152
302 787
302 787
5 164

-266 000

41 951

6 (16)

Totalt
eget kapifal

305 039
-2 152
302 887
302 887
5 164

-266 000

42 051
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Kassaﬂﬁdesanalys Not 2022-01-01 2021-01-01
et -2022-12-31 -2021-12-31
Den 16pande verksamheten

Rérelseresultat 16 941 5077
Erhallina rantor 311 305
Betalda rantor -6 059 0
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet 19 340 17 698
Betald skatt 975 0
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore

forandring av rérelsekapital 31 508 23 080
Kassaflode fran forandring av rérelsekapitalet

Okning(-) / minskning(+) av rérelsefordringar -61 127 38 348
Okning(+) / minskning(-) av rérelseskulder 296 535 -53 550
Kassaflode fran den lépande verksamheten 266 916 1878
investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga fastigheter -816 -1 878
Kassaflode fran investeringsverksamheten -916 -1 878
Finansieringsverksamheten

Utbetald utdelning -266 000 0
Kassaflode fran finansieringsverksamneten -266 000 0
Arets kassaflode 0 0
Likvida medel vid arets horjan 0 0
Likvida medel vid arets slut 0 0
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3 Not 1 Allméan information

¥

E*’j‘: Kungspinnen | ABs verksamhet omfattar att &ga och forvalta fastigheter samt darmed forenlig

i verksamhet. Bolaget &r ett aktiebolag registrerat i Sverige och med séte | Stockholm. Adressen till

huvudkontoret ar Malmskillnadsgatan 36, 104 25 Stockholm.

Styrelsen har den 12 juni 2023 godkant denna arsredovisning for offentliggdrande.
Not 2 Redovisningsprinciper

Grund for rapporternas upprattande

Arsredovisningen for Kungspinnen | AB har uppréttats i enlighet med Arsredovisningsiagen och RFR 2
Redovisning for juridiska personer. RFR 2 anger att foretag i sin arsredovisning ska tilldampa International
Financial Reporting Standards (IFRS) sadana de antagits av EU, i den utstrackning detta ar méjligt inom
ramen for Arsredovisningsiagen och Tryggandelagen, samt med hénsyn till sambandet mellan redovisning
och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tillagg som kravs i férhaliande {ill IFRS.

Arsredovisningen har upprattats enligt anskaffningsvérdemetoden.

Bolaget tillampar de principer som presenteras nedan. Principerna har tilldmpats konsekvent f6r alla
presenterade ar, om inte annat anges.

Att upprétta rapporter | dverensstdmmelse med tillampade regelverk kraver anvandning av en del viktiga
uppskattningar for redovisningsandamal. Vidare krdvs att ledningen gdr vissa beddmningar vid
tillampningen av foretagets redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hég grad av beddmning,
som ar komplexa eller sadana omraden dar antaganden och uppskattningar ar av vasentlig betydelse for

foretagets arsredovisning anges i not 4.

Materiella anldggningstillgangar
Bolaget innebhar en fastighet. Fastigheten &r avsedda att ge langfristig hyresavkastning och klassificeras

som forvaliningsfastighet.

Férvaltningsfastigheten redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar. Bolaget har valt att tilldmpa undantaget | RFR 2 avseende avskrivningar pa
forvaltningsfastigheter och utgar fran RR 24 Forvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella
anldggningstiligangar i den lydelse dessa hade den 31 december 2004, vilket innebér linjar avskrivning pa

totala anskaffningsvérdet pa byggnadsdelen av fastigheten.

| anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan hénféras till férvarvet av tillgangen. Tillkommande
utgifter 1aggs till tillgangens redovisade vérde eller redovisas som en separat tillgang, beroende pa vilket
som &r lampligt, endast da det dr sannolikt att de framtida ekonomiska férmaner som &r férknippade med
tillgangen kommer att komma koncernen tillgodo och tillgangens anskaffningsvarde kan métas pa ett
tiliforlitligt satt. Redovisat varde for den ersatta delen tas bort fran balansrékningen. Alla andra former av
reparationer och underhall redovisas som kostnader i resultatrdkningen under den period de uppkommer.

Inga avskrivningar gors pa mark. Avskrivningar pa andra tiligangar, for att férdela deras anskaffningsvérde
ner till det bergknade restvardet 6ver den berdknade nyttjandeperioden, gbrs linjart enligt féljande:

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

Tillgangarnas restvérden och nyttjéndeperiod prévas vid varje rapporiperiods slut och justeras vid behov.
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En tillgangs redovisade vérde skrivs omgaende ner till dess atervinningsvéarde om tillgangens redovisade
vérde Overstiger dess beddmda atervinningsvarde. Vinster och forluster vid avyttring faststélls genom en
jamforelse mellan férsaliningsintdkten och det redovisade vardet.

For forvaltningsfastigheter presenteras i not ett verkligt varde, vilket utgdrs av ett marknadsvarde som
arligen faststalls av externa varderingsméan. Vasakronan filldmpar IFRS 13 "Vardering {ill verkligt varde”
for forvaltningsfastigheter vilkket innebéar en varderingshierarki i 3 nivaer. Niva 1 - Innebdér att det finns
noterade priser pd aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder som foretaget har tillgang fill vid
varderingstillfallet. Niva 2 - Annan indata &n i niva 1 som &r direkt eller indirekt observerbara for tillgangen
eller skulden. Niva 3 - Icke observerbar indata for tillgangen eller skuiden. Vasakronan beraknar verkligt
varde i enlighet med niva 3 ovan. Verkligt varde baseras pa priser pa en akfiv marknad, justerade, om sa
kravs, for eventuella avvikelser avseende den aktuella tillgangens typ, lage eller skick. Om sadan
information inte finns tillganglig, anvands alternativa varderingsmetoder som exempelvis aktuella priser pa
mindre aktiva marknader eller diskonterade kassaflodesprognoser. Dessa varderingar omprévas arligen

av externa varderingsman.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

Tillgangar som ar féremal for avskrivningar utséatts for ett nedskrivningstest om det foreligger en indikation
pa att det redovisade vérdet inte kan atervinnas. En nedskrivning redovisas till det belopp varmed
tillgadngens redovisade varde dverstiger dess atervinningsvarde. Atervinningsvérdet ar det hogsta av
tillgdngens verkliga vérde minskat med férséljningskostnader och dess nyttjandevéarde. For tillgangar som
tidigare har skrivits ner gors per varje balansdag en provning om aterf¢ring bér goéras.

Finansiella anlaggningstillgangar

Finansiella tillgangar som ar avsedda for langsiktigt innehav redovisas till anskaffningsvarde. Har en
finansiell anlaggningstillgéng pa balansdagen ett ldgre varde an det bokforda vérdet skrivs tillgangen ned
titl detta t4gre vérde om det kan antas att vardenedgangen &r bestaende.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen bestar huvudsakligen av koncerninterna
fordringar och skulder men aven av kundfordringar och leverantorsskulder. Finansiella instrument
redovisas initialt till verkligt varde med tilldgg for eventuella transaktionskostnader.

Koncerninterna fordringar
Det verkliga vérdet pa koncerninterna fordringar motsvarar dess redovisade vérde, eftersom

diskonteringseffekien inte &r vasentlig.

Kundfordringar

Kundfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till upplupet anskaffningsvéarde
minskat med eventuell reservering for vardeminskning. Reserveringens storlek utgdrs av skillnaden
mellan tillgangens redovisade varde och nuvérdet av den beddmda framtida betalningen. Eventuell

nedskrivning redovisas i resultatrakningen som en kostnad.

Likvida medel
| likvida medel ingar kassa, banktiligodohavanden och 6vriga kortfristiga placeringar med forfallodag inom

tre manader fran anskaffningstidpunkten.

Koncerniniterna skulder
Det verkliga vardet pa koncerninterna skulder motsvarar dess redovisade varde, eftersom

diskonteringseffekten inte ar vasentlig.

Leverantirsskulder
| everantdrsskuider ar forpliktelser att betala for varor eller tjianster som har forvarvats i den lopande

verksamheten fran leverantorer. Leverantorsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de téretaller
inom eatt ar eller tidigare (eller under normal verksamhetscykel om denna ar langre). Om inte, tas de upp
som langfristiga skulder. Leverantorsskulder redovisas till nominelit balopp.

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

Aktuell skatt &r den skatt som beraknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Det skatteplikiiga
resultatet skiljer sig fran det redovisade resuliatet genom att det har justerats t6r ¢} skattepliktiga och gj
avdragsgilia poster. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar eventuelit

justerat med aktuell skatt hanforligt till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, vilket innebar att uppskjutna skatteskulder
redovisas i balansrdkningen for alla temporéra skillnader som uppkommer mellan det bokférda och det
skatteméssiga véardet pa tillgangar och skulder. Om den temporéra skillnaden uppkommit vid forsta
redovisningen av tillgangar och skulder som utgdr ett tillgangsférvary, redovisas déremot inte uppskjuten
skatt. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den omfattning det ar troligt att beloppen kan utnyitjas mot framtiga skattemassiga
dverskott. Uppskjuten skatt beréknas enligt lagstadgade skaitesatser som har beslutats elier aviserats per
balansdagen och som forvantas galla nar den berbrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den

uppskjutna skatteskuiden regleras.

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgtr skattepliktiga temporéra skillnader. Pa grund av
sambandet mellan redovisning och beskattning redovisas emellertid den uppskjutna skatteskulden pa
obeskattade reserver som en del av de obeskattade reserverna. Aven bokslutsdispositionerna |

resultatrékningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Intdktsredovisning
Intdkter varderas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhailas, och motsvarar de

belopp som erhalls fér salda varor efter avdrag for rabatter, returer och mervardesskatt. Bolaget redovisar
en intdkt nér dess belopp kan matas pa ett tillférlitligt satt, det ar sannolikt att framtida ekonomiska férdelar
kommer att tillfalla foretaget och sarskilda kriterier har uppfylits sasom beskrivs nedan.

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

omsattningsbaserade hyror.

Fasta hyresintdkter i fastighetsférvaliningen redovisas i den period som hyran avser. Hyresintakter for
forvaitningsfastigheterna redovisas linjart i enlighet med villkoren som anges i géllande 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 16ptid. Rabatterna som lamnas for
begransningar i nyttjianderatten, vid exempelvis ombyggnation eller i samband med succesiv inflytining
redovisas i den period de avser.

Omsattningsbaserade hyror berdknas med olika procentsatser bercende pa intdktstyp och redovisas | den
period da de uppstar.

|.easingavtal
| easingavtal dar i alit vasentligt alla risker och férmaner forknippade med dgandet faller pa leasegivaren,

klassificeras som operationella ieasingavtal. Bolagets samtliga hyresavtal ar utifran detta att betrakta som
operationella leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under operationella leasingavtal inkitderas | posten
forvaltningsfastigheter. Principen fér redovisning av hyresintékter framgar ovan under rubriken

Int&ktsredovisning.

Betalhingar som gors avseende operationella [easingavial, dar Kungspinnen | AB ar leasetagare,
kostnadsfors i resultatrdkningen linjart over leasingperioden.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatr&kningen.

Aktieagartillskoft
Aktiedgartiliskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och akliveras | aktier och andelar hos
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givaren, i den man nedskrivning ej behovs.

Koncernuppgifter
ar ett helagt dotterbolag till Vasakronan Holdingfastigheter AB, org nr 556611-6850 , med séate i Stockholm

som ingar i Vasakronan-koncernen. Koncernredovisning upprattas inte med stéd av ARL 7:2. Vasakronan
Holding AB, org nr 556650-4196, med sate i Stockholm upprattar koncernredovisning.

Av totala inkdp och férsélining matt i kronor avser 13% (30) av inkdpen och 0% (0) av férséljningen andra

foretag inom hela den koncern som bolaget tillhor.
Kungspinnen | AB

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

| Stockholm.

Not 3 Finansiell riskhantering

Kungspinnen | AB &r inte utsatt for nagra vasentliga finansiella risker da all extern finansiering sker via
koncernens moderbolag.

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

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

Not 4 Viktiga uppskattningar och bedémningar fér redovisningsandamal

For att kunna uppréatia redovisningen enligt god redovisningssed maste féretagsledningen och styrelsen
géra beddmningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade fillgangs- och skuldposter respektive
intdkts- och kostnadspaoster samt lamnad information i 6vrigt. Beddmningarna baseras pa erfarenheter
och antaganden som ledningen och styrelsen beddmer vara rimliga under radande omstandigheter.
Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedémningar om andra férutsattningar uppkommer. Nedan
beskrivs de beddmningar som ar mest vasentliga vid uppréttandet av bolagets finansiella rapporter.

Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till boktort vérde, men bolaget upplyser om verkligt varde. Verkligt varde
faststalls av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvéarde. Vasentliga bedémningar har
darmed gjorts avseende bland annat kalkyiranta och direktavkastningskrav, vilka &r baserade pa
varderarnas erfarenhetsmassiga bedémningar av marknadens férréntningskrav pa jamforbara fastigheter.
Bed6mningar av kassaflodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader ar baserade pa faktiska
kostnader men ocksa erfarenheter av jamférbara fastigheter. Framtida investeringar har beddmts utifran
det faktiska behov som féreligger. De externa varderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.
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P Not 5 Hyresintakter
i 2022-01-01 2021-01-01
= -2022-12-31 -2021-12-31
Hyresintdkter
Hyresintékter fran dvriga hyresgaster 42 156 28 398
42 156 28 398
Kontraktsportfoljens forfallostruktur
Mellan 1 och 5 ar 1 1
Mer &n 5 ar 42 502 37 422
42 503 37 423

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

For att minska exponeringen for kreditfériuster gors bade vid nyuthyrning och Iépande under
kontraktstiden uppfélining av hyresgésternas kreditvardighet, och i vissa fall stélls dven krav pa

sakerheter.

Samtliga hyreskonirakt klassificeras som operationella leasingavtal.

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

Not 7 Avskrivningar och nedskrivningar

2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Byggnader -7 858 -7 817
Byggnadsinventarier -11 482 -9 881
-19 341 -17 698

Not 8 Ranteintakter och liknande resultatposter
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Ranteintdkter fran koncernféretag 166 166
Utdelning fran Brandkontoret | 145 139
Ovriga ranteintékter 0 0

311 305
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Not 9 Bokslutsdispositioner

2022-01-01 2021-01-01

-2022-12-31 -2021-12-31
Koncernbidrag -4 689 -8 135

-4 689 -8 135

Not 10 Aktuell och uppskjuten skatt

2022-01-01 2021-01-01

-2022-12-31 -2021-12-31
Skatt pa arets resultat
Uppskjuten skatt, fGrvaltningsfastigheter -1 340 601
Totalt redovisad skatt -1 340 601
Avstamning av effektiv skatt

2022-01-01 2021-01-01

-2022-12-31 -2021-12-31
Redovisat resultat fore skatt 6 504 -2 753 .
Skatt enligt gallande skattesats -1 340 567
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 0 0
Ovriga poster 0 34
Redovisad effektiv skatt -1 340 601

13 (16)

Aktuell skatt och uppskjuten skatt har for 2022 beréaknats utifran en nominell skattesats pa 20,6 procent.

Not 11 Forvaltningsfastigheter
2022-12-31

2021-12-31

Ingaende anskaffningsvéarden 388 046 388 522
Omkiassificeringar 33 642 -476

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 421 688 388 046
Ingaende avskrivningar -51 155 -33 457
Arets avskrivningar .19 340 -17 698
Utgaende ackumulerade avskrivningar -70 495 -51 155
Utgaende redovisat varde 351 193 336 891

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

1 030 mkr (956).

Marknadsvérdena bedéms med hjdlp av en avkastningsbaserad vérderingsmetod som bygger pa

kassaflodesanalyser med en kalkylperiod om minst 10 ar. Hyresinbetalningarna berdknas utifran befintliga
lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut. Lokalhyreskontrakt med en utgaende hyra som har beddémts
vara marknadsmassig har antagits foérldngas pa oférandrade villkor efter utgéngen av nuvarande
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kontraktsperiod, medan 8vriga lokalhyror justeras till en bedémd marknadsmaéssig hyresniva. Fér bostader
har hyresféréndringar intialt beddédmts utifran vilken ort och vilket marknadssegment den enskilda
fastigheten finns |I.

Kassaflodet for drift-, underhalls- och administrationskostnader ar baserat pa fakiiska kostnader och
erfarenheter av jamforbara objekt. Investeringar har beddmits utifran det behov som foreligger. De externa

virderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.

Kalkylrdnta och direktavkastningskrav ar baserade pa varderarnas erfarenhetsmassiga bedémningar av
marknadens forvdntningskrav pa jamforbara fastigheter. Som underlag har varderingsféretagen hatt
tillgang till samtliga géllande lokalhyreskontrakt, information om vakanta lokaler, faktiska drift- och
underhallskostnader samt planerade investeringar. Aven historiska utfallssiffror samt prognoser fér nasta

ar har utgjort underiag.

| marknadsvérderingen ingar det bedomda vardet av detaljplanelagda byggrétter samt i vissa fall vardet av
ej detaljplanelagda byggratter. Marknadsvardet av e] detaljplanelagda poientiella byggratter ar beroende
av bland annat hur langt framskriden planprocessen ar. Byggratter varderas framst med ortprisanalys,
vilket innebér att beddmningen av marknadsvardet sker utifran jamforelser av priser for likartade
byagratter. En byggratt varderas som ett projekt fran den dag det finns ett hyresavtal tecknat och/elier att
beslut fattats om projekistart. Ett sadant beslutat projekt varderas med en kassflodesanalys aar framtida

kassafldden diskonteras och avdrag gdrs for de investeringar som beddms uppkomma.

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

Not 12 Fastighetsforteckning
Uthyrningsbar  Taxerings-

Fastighetsforteckning area, kvin védrde, tkr
Styrpinnen 15, Stockholm 3 647 417 000
3 647 417 000

Not 13 Pagaende ny- till och ombyggnader

2022-12-31 2021-12-31
iIngaende anskaffningsvarden 32 726 30 848
Nyanskaffningar 916 1 878
OmkKlassificeringar . -33 642 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 0 32 726

Not 14 Finansiella instrument
Samtliga finansiella tillgangar och skulder ar klassificerade som kundfordringar, 6vriga finansiella
fordringar, leverantorsskulder och dvriga finansiella skulder. Redovisat varde beddms inte avvika fran

verkligt varde da fordringarna och skulderna huvudsakligen &r koncerninterna.

2022-12-31 2021-12-31

Finansiella tillgangar

Fordringar hos koncernforetag 71 668 Q762
71 668 9762
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Finansiella skulder

Leverantérsskulder 36 36
Skulder till koncernforetag 300 000 0
300 036 | 36

Fordringar respektive skulder till koncernféretag bestar av summan av avrékningskonton mot respektive
koncernféretag da bolaget saknar eget bankkonto. Hér redovisas huvudsakligen nettot av bolagets
hyresinbetalningar och leverantérsbetalningar.

Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda finansieringskostnader 0 777
0 {7
Not 16 Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader
Uppskjuten skatt pa temporara skillnader
2022-12-31
Tempordra skilinader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld
Forvaliningsfastigheter 0 30 372 30 372
0 30 372 30 372
2021-12-31
Temporira skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld
Forvaltningsfastigheter 0 29 032 29 032
0 29 032 29 032
Samtliga skatteskulder beddms férfalla efter 12 manader.
Forandring av uppskjuten skatt
Belopp vid Redovisas i Belopp vid
arets ingang resultatrak. arets utgang
Forvaltningsfastigheter 29 032 1 340 30 372
29 032 1 340 20 372
Not 17 Upplupna kostnader och foruthetalda intakter
2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda hyresintakter 10 964 10 809
Ovriga poster 19 0

10 983 10 809
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Not 18 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

2022-12-31 2021-12-31
Avskrivningar 19 340 17 698
19 340 17 698

Not 19 Viasentliga handelser efter rakenskapsarets slut
Inga vésentliga handelser som paverkar beddmningen av bolagets finansiella stéllning har intraffat efter

balansdagen.

Not 20 Forslag till vinstdisposition

2022-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel
(kronor).
balanserad vinst 36 787 265
arets vinst 5 163 760
41 951 025
disponeras sa att
till aktiedgare utdelas 5163 760
| ny rékning éverféres 36 787 265
41 951 025

Stockholm den 12 juni 2023

Johanna Sko

}Srdférgndeﬂ*

ﬁ,; ‘ Sheifa Florell

| ya

escorm el _ Q < __f/' . ) 7 L
- - P ﬂf,:a—'
Christer-Nerlich Asa Lindfors

Var revisiongberéttelse har lamnats A:va \3 ;‘j\)\nl LO T
Ernst & Young AB

%

Fredrik £npblom
Auk[fr:: A eraz:l revisor




E
- B

y
L

- s _: -

J—
IHIIE‘
= - m s wm om,

- W

o W

e T e T e Wt 4 O
-
v m om =

Viviledine o bBewior
vwor g veorld

Revisionsberattelse

Till bolagsstamman | Kungspinnen | AB, org.nr 556701-4278

Rapport om arsredavisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Kungspinnen
| AB for ar 2022-01-01 - 2022-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en | alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Kungspinnen | ABs
finansiella stalining per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassafldden f{6r aret enligt
arsredovisningstagen. Férvaltningsberdttelsen ar forenlig
med arsredovisningens 8vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalonden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (1SA) och god revisionssed i Sverige, Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende | forhallande till
Kungspinnen | AB enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga
och &ndamalsenfiga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven f6r den
interna kontroll som de bedomer ar nddvandig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehaller négra
vésentfiga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprédttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av bolagets formaga att fortséitta
verksamheten. Den upplyser, ndr sa &r tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsédtta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om forisatt drft tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att

gora nagot av detta.

Revisarns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [dmna en revisionsberétteise som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet,
men dr ingen garanti for att en revision som utfoérs enligt I1SA
och god revisionssed [ Sverige alltid kommer att upptdacka en
vdsentlig 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
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvdndare
fattar med grund i arsredovisningen.

Iouetnnts £ Grpnyad Lot oL g vl ed D!

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

» identifierar och bedomer vi riskerna foér vasentliga
felaktigheter | arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som 4dr tillrdckliga och
dndamalsenliga for att utgdra en grund for véra
uttalanden. Risken for att inte upptdcka en vdsentlig
felaktighet till féljd av oegentligheter d@r hogre an f6r en
visentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning,  avsiktliga  utelamnanden,  felaktig
information eller dsidosdttande av intern kontroll.

» skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision for att
utforma granskningsatgdrder som &r lampliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte fér att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontroflen.

e Uutvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar
I redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen

anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
nagon vdsentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana
hdndelser eller férhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets férmaga att fortsitta verksamheten,
Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fésta
uppmdarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gbra att ett bolag inte 18ngre kan fortsatta
verksamheten.

» utvdarderar vi den Overgripande presentationen,

strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om biand annai revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkien {61 den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakitagelser
under revisionen, daribland de eventuelia betydande brister i
den interna kontrollen som vi identifierat.
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revision av styrelsens fGrvaltning av Kungspinnen | AB f&r ar
2022-01-01 - 2022-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betrdaffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att arsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget | forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet f6r rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige,
Vart ansvar enligt denna beskrivs nidrmare 1 avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i foérhailande till
Kungspinnen | AB enligt god revisorssed | Sverige och har i
gvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens onsvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betrdffande bolagets vinst elier foriust. Vid forsiag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om
utdelningen dar foérsvarlig med hansyn till de krav som
bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehoyv,
likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedtma bolagets ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad
sa att bokfbringen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter i Ovrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och
didrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, adr att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna
bedéma om ndgon styrelseledamot i nagot vasentligt
avseende:

o foretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till nagon
farsummelse som Kan fdranleda ersdttningsskyldlghet
mot bolaget, eller

« panagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagsiagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller fériust, och ddrmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedtma om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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o Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en  Rimlig sdkerhet dr en hdg grad av sdkerhet, men ingen

garanti for att en revision som utfirs enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptdcka atgérder eller
forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett fdrslaq till dispositioner av bolagets
vinst eller fériust inte ar forenligt med aktiebolagsiagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdome och har en professionelit
skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
elfer forlust qrundar sig framst pa revisionen av riken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgdrder som
utfors baseras pa var professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebdr att vi
fokuserar granskningen pa sddana atgidrder, emraden och
férhallanden som dr vasentliga for verksamheten och dar
avsteg och odvertrddelser skulle ha sdarskild betydelse fér
bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden
som &r relevanta for vart uttaiande om ansvarsfrihet. Som
underfag for vart uttalande om styreisens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forfust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underiagen {or detta for att kunna beddma om forslagel ar
forenltigt med aktiebolagslagen,

Stockholm den | j‘fs juni 2023

Ernst & Young A}
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