ARSREDOVISNING

och

KONCERNREDOVISNING

2022-01-01 - 2022-12-31

Korsangen Fastighets AB
559130-4398

Arsredovisningen omfattar

Forvaltningsberattelse

Koncernens resultatrakning och rapport 6ver totalresultat
Koncernens rapport 6ver finansiell stallning

Koncernens rapport 6ver forandringar i eget kapital
Koncernens rapport over kassafléden

Moderbolagets resultatrakning och rapport éver totalresultat
Moderbolagets rapport 6ver finansiell stdllning
Moderbolagets rapport over férandringar i eget kapital
Moderbolagets rapport 6ver kassafléden

Noter



Korséngen Fastighets AB
559130-4398

Arsredovisning fér Korsingen Fastighets AB

Forvaltningsberattelse
Styrelsen och verkstallande direktéren for Korsangen

Fastighets AB avger hdarmed arsredovisning och
koncernredovisning for rakenskapsaret
2022-01-01--2022-12-31.

Information om verksamheten

Korsangen Fastighets AB ar ett svenskt fastighetsbolag
som registrerades 2017-10-24. Sedan 2019-09-02 dger
bolaget indirekt och forvaltar fastigheten Sagen 4 genom
dotterbolaget Korsdangen Midco AB. Fastigheten ar en
kontorsfastighet i Vasteras och omfattar en
uthyrningsbar area om ca 11 000 kvadratmeter.
Fastigheten ar fullt uthyrd till ABB AB. Hyresavtalet [6per
till och med december 2033, ABB innehar dock ratten att
sdga upp avtalet december 2028. Bolaget férvaltas av
Pareto Business Management AB. Koncernen har inga
anstallda.

Koncernens resultat for rakenskapsaret 2022-01-01 -
2022-12-31 uppgar till 1 941 tkr (16 790) varav -7 000 tkr
(10 873) ar hanforligt till de negativa orealiserade
vardeforandringarna pa fastigheten. Moderbolagets
resultat uppgar till 1 873 tkr (5 633).

Moderbolaget

Moderbolagets syfte ar att dga aktier i det
fastighetsdagande dotterbolaget Korsdngen Midco AB.
Moderbolaget har inga anstallda.

Finansiering

| samband med forvarvet av fastighetsbestandet upptog
koncernen 191 000 tkr i extern finansiering fran SPP
Pension & Forsdkring AB och Storebrand Livsforsikring
AS. Lanet loper till och med 8 juli 2024 med en fast ranta
pa 2,64 %, utan amortering. Sedan upptagandet av den

externa finansieringen har koncernen frivilligt valt att
amortera 9 000 tkr och per 2022-12-21 ar den
utomstaende skulden 182 000 tkr (185 000).
Rantekostnader uppgar till 4 872 tkr (4 878) for
perioden. Laneavtalet innehaller sedvanliga villkor vilka
ar uppfyllda under hela perioden. For ytterligare
information se not 4.

Agarférhallanden

Korsdngen Fastighets AB ar ett onoterat fastighetsbolag.
Antal utestaende aktier per den 31 december 2022
uppgar till 1 230 000 stycken.

Vasentliga hindelser under rakenskapsaret
Under aret har fastighetsmarknaden praglats av ett

turbulent omvarldslage med hog inflation och kraftigt
Okade finansieringskostnader. Detta har satt press pa
fastighetssektorns varderingar och for bolaget
aterspeglar sig detta i en redovisad vardenedgang om

7 000 TSEK, vilken grundar sig i 6kat
direktavkastningskrav, vilket stigit med 70 punkter under
aret till 5,9 % (5,2).

Forvantad framtida utveckling
Bolaget férvantas bedriva sin verksamhet i oférandrad
riktning under kommande ar.

Penneo dokumentnyckel: AFXMZ-WX6L5-WKQTK-ZD5NX-ZB1FT-MATGF
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Finansiella nyckeltal (tkr om inget annat anges)

Hyresintdkter (inkl. serviceintdkter)
Driftnetto

Forvaltningsresultat

Arets resultat

Resultat per aktie, kr
Marknadsvarde fastigheten
Antal utestaende aktier, st
Avkastning pa eget kapital, %
Belaningsgrad, %
Rantetackningsgrad, ggr
Soliditet, %

Overskottsgrad, %

NRV per aktie, kr

Fastighetens direktavkastning, %

Foreslagen utdelning, kr/aktie

2022 2021 2020 2019!
19196 18 637 18 567 6 054
16 142 16 832 16 396 4 645

9597 10 280 10279 1087

1941 16 790 11500 9 808

1,58 13,65 9,35 7,97
315 000 322000 311 000 307 000

1230000 1230000 1230000 1230000

1,42 12,32 8,86 23,50
57,78 57,45 59,49 62,21
3,00 3,14 3,10 1,70
39,74 41,00 41,03 38,73
86,98 90,31 93,22 81,81
113,94 119,81 109,88 103,40
5,12 5,23 5,27 4,60

- 7,5 7,5 5,0

1Bolaget var vilande fram till att fastigheten férvérvades den 2 september 2019.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Hyresgaster

Fastigheten ar for ndrvarande fullt uthyrd till en
hyresgast, ABB AB. Hyresavtalet stracker sig till 2033-12-
06, dar hyresgasten har mojlighet att sdga upp avtalet
2028-12-06. Risk for bolaget involverar risk for vakanser
inom fastigheten till foljd av hyresgastens uppsagning av
befintligt hyresavtal.

Koncernen loper en risk forknippad med drift- och
underhallskostnader. Risken bedéms avseende dessa
kostnader som lag de kommande aren, da fastigheten
huvudsakligen ar ombyggd till nyproduktionsstandard
2017-2018.

Fastigheten
Koncernen redovisar fastigheten till verkligt varde, vilket

baseras pa marknadsvardering av oberoende

varderingsinstitut. Det foreligger risk for
vardeférandringar pa fastigheten till foljd av saval
forandrade kassafloden som av férandringar i
avkastningskraven. Koncernen ar dven exponerad for
marknads-, likviditets- och finansieringsrisker och dessa
beskrivs narmare i not 4.

Penneo dokumentnyckel: AFXMZ-WX6L5-WKQTK-ZD5NX-ZB1FT-MATGF
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans férfogande star féljande fria medel (kr)

Ovrigt tillskjutet kapital 116 063 640
Balanserade vinstmedel -16 973 675
Arets resultat 1873370

100 963 334

Styrelsen foreslar att fria medel disponeras sa att

i ny rakning balanseras 100963 334

100963 334

Betraffande bolagets resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till efterféljande finansiella rapporter. Alla belopp uttrycks i

tusental svenska kronor (tkr) dar ej annat anges.

Penneo dokumentnyckel: AFXMZ-WX6L5-WKQTK-ZD5NX-ZB1FT-MATGF
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Resultatrakning, koncern

Belopp i tkr Not 2022 2021
Hyresintakter 18117 17 637
Serviceintakter 1080 1000
Drift- och underhallskostnader 6 -1975 -856
Fastighetsskatt -1080 -950
Driftnetto 16 142 16 832
Administrationskostnader 7,8 -1581 -1533
Finansiella kostnader 9 -5040 -5 045
Finansiella intakter 76 27
Férvaltningsresultat 9597 10 280
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 11 -7 000 10873
Resultat fore skatt 2597 21153
Aktuell skatt 10 -600 294
Uppskjuten skatt 10 -56 -4 657
Arets resultat? 1941 16 790
Resultat per aktie fore utspadning, kr 15 1,58 13,65
Resultat per aktie efter utspadning, kr 15 1,58 13,65
Rapport over totalresultat, koncernen

Belopp i tkr 2022 2021
Arets resultat 1941 16 790
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat? 1941 16 790

INdgot minoritetsintresse féreligger inte och hela resultatet dr hdnforligt till moderbolagets aktiedgare.

Penneo dokumentnyckel: AFXMZ-WX6L5-WKQTK-ZD5NX-ZB1FT-MATGF
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Rapport over finansiell stallning, koncernen

Belopp i tkr Not 2022-12-31  2021-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar
Forvaltnlngsfastlghet 11 315 000 322 000

Summa anladggningstillgangar 315 000 322 000

Omsittningstillgangar

Kundfordringar - 13
Ovriga kortfristiga fordringar 12 391 438
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 13 536 517
Likvida medel 14 18 018 18 510
Summa omsattningstillgangar 18 994 19 478
SUMMA TILLGANGAR 333994 341478
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hdanforligt till moderbolagets aktiedgare 15

Aktiekapital 1230 1230
Ovrigt tillskjutet kapital 116 064 116 064
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 15439 22723
Summa eget kapital 132733 140 017

Langfristiga skulder

Upplaning 16 181771 184 618
Uppskjuten skatteskuld 10,17 7410 7 354
Summa langfristiga skulder 189 180 191972

Kortfristiga skulder

Penneo dokumentnyckel: AFXMZ-WX6L5-WKQTK-ZD5NX-ZB1FT-MATGF

Leverantorsskulder 4 1134 167
Aktuella skatteskulder 10 1449 448
Ovriga kortfristiga skulder 18 2300 2 300
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 19 7 197 6575
Summa kortfristiga skulder 12 080 9490
Summa skulder 201 261 201 461
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 333994 341478
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Rapport 6ver forandring av eget kapital, koncernen

Ovrigt Balanserade Totalt
tillskjutet  vinstmedel ink. eget
Belopp i tkr Aktiekapital kapital arets resultat kapital
Ingdende eget kapital 2021-01-01 1230 116 064 15158 132 452
Totalresultat
Arets resultat - - 16 790 16 790
Summa totalresultat 2021-12-31 - - 16 790 16 790
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning -9225 -9 225
Summa transaktioner med aktiedgare -9 225 -9225
Utgaende eget kapital 2021-12-311 1230 116 064 22724 140 017
Ingaende eget kapital 2022-01-01 1230 116 064 22724 140 017
Totalresultat
Arets resultat - - 1941 1941
Summa totalresultat 2022-12-31 - - 1941 1941
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning - - -9225 -9 225
Summa transaktioner med aktiedgare -9225 -9 225
Utgdende eget kapital 2022-12-311 1230 116 064 15439 132 733

1Eget kapital dr i sin helhet hdnforligt till moderbolagets aktiedgare.

Penneo dokumentnyckel: AFXMZ-WX6L5-WKQTK-ZD5NX-ZB1FT-MATGF
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Rapport over kassafléden, koncernen

Belopp i tkr Not 2022 2021
Den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 23 9597 10 280
Ej kassaflodespaverkande poster

Finansiella poster 153 153
Betald skatt -326 -601
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rérelsekapitalet 9424 9832
Kassafléde fran fordndringar i rérelsekapitalet

Okning/minskning av évriga kortfristiga fordringar -8 413
Okning/minskning av leverantérsskulder 967 -26
Okning/minskning av évriga kortfristiga skulder 1350 4904
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 11733 15123
Investeringsverksamheten

Investeringar i projekt - -127
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -127
Finansieringsverksamheten 4

Amortering -3000 -
Utdelning -9 225 -6 925
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -12 225 -6 925
Arets kassaflode -492 8071
Likvida medel vid rdakenskapsarets bérjan 18 510 10439
Likvida medel vid rdkenskapsarets utgang 14 18 018 18510

Penneo dokumentnyckel: AFXMZ-WX6L5-WKQTK-ZD5NX-ZB1FT-MATGF
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Resultatrakning, moderbolaget

Belopp i tkr Not 2022 2021
Nettoomsattning 22 414 402
Administrationskostnader 7,8 -923 -976
Rorelseresultat -509 -574
Resultat fran finansiella poster

Finansiella intakter 1872 1920
Resultat efter finansiella poster 1363 1346
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag 22 511 5250
Resultat fore skatt 1873 6 596
Uppskjuten skatt 10 - -963
Aktuell skatt 10 - -
Arets resultat 1873 5633
Rapport dver totalresultat, moderbolaget

Belopp i tkr 2022 2021
Arets resultat 1873 5633
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat 1873 5633

Penneo dokumentnyckel: AFXMZ-WX6L5-WKQTK-ZD5NX-ZB1FT-MATGF
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Balansrakning, moderbolaget

Belopp i tkr Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i dotterbolag 20 11 050 10 050
Summa finansiella anldggningstillgangar 11 050 10 050
Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar koncern 22 88 032 96 422
Ovriga kortfristiga fordringar 12 362 215
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 13 2204 2235
Summa kortfristiga fordringar 90 599 98 872
Kassa och bank 14 3419 3153
Summa omsattningstillgangar 94 018 102 025
SUMMA TILLGANGAR 105 068 112 075
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 15

Bundet eget kapital

Aktiekapital 1230 1230
Summa bundet eget kapital 1230 1230
Fritt eget kapital

Overkursfond 116 064 116 064
Balanserad vinst eller forlust -16 974 -13 382
Arets resultat 1873 5633
Summa fritt eget kapital 100 963 108 315
Summa eget kapital 102 193 109 545
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 4 365 7
Ovriga kortfristiga skulder 18 2300 2300
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 19 210 223
Summa kortfristiga skulder 2875 2530
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 105 068 112 075
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Forandring av eget kapital, moderbolaget

Balanserade

vinstmedel ink. Totalt eget
Belopp i tkr Aktiekapital Overkursfond arets resultat kapital
Ingdende balans 2021-01-01 1230 116 064 -4 157 113 137
Arets resultat! - - 5633 5633
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning - - -9225 -9225
Eget kapital 2021-12-31 1230 116 064 -7749 109 545
Arets resultat? - - 1873 1873
Transaktioner med aktiedgare
Utdelningar - - -9225 -9225
Eget kapital 2022-12-31 1230 116 064 -15101 102 193
! Arets resultat motsvarar arets totalresultat
Kassaflodesanayls, moderbolaget
Belopp i tkr
Not 2022 2021
Den lI6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 23 1363 1346
Ej kassaflodespaverkande poster
Finansiella poster - -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandring av rorelsekapitalet 1363 1346
Kassafldde fran fordndringar i rérelsekapitalet
Okning/minskning av dvriga kortfristiga fordringar 7327 2428
Okning/minskning av leverantdrsskulder 358 -
Okning/minskning av évriga kortfristiga skulder -67 12
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 8980 3786
Finansieringsverksamheten 4
Koncernbidrag 511 5250
Utdelning -9 225 -6 925
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -8714 -1675
Arets kassaflode 266 2111
Kassa och bank vid rdkenskapsarets borjan 3153 1042

Kassa och bank vid rdkenskapsarets utgang 14 3419 3153

11

Penneo dokumentnyckel: AFXMZ-WX6L5-WKQTK-ZD5NX-ZB1FT-MATGF



Korséngen Fastighets AB
559130-4398

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Not 1 Allmén information om bolaget

Korsangen Fastighets AB med organisationsnummer 559130-4398
ar ett aktiebolag registrerat i Sverige med sate i Stockholm.
Bolagets adress ar Berzelii Park 9, c/o Pareto Business
Management AB, Box 7415, 103 91 Stockholm. Bolagets och
dotterbolagets ("koncernens") verksamhet omfattar att dga och
forvalta en fastighet i Vasteras.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants av
styrelsen den 21 mars 2023 och férelaggs for faststallande vid
arsstimman den 25 april 2023.

Not 2 Vasentliga redovisningsprinciper

Koncernredovisningen for Korsangen Fastighets AB har upprattats
i enlighet med de av EU godkadnda International Financial
Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av IFRS Interpretations
Committee (IFRIC) som galler for perioder som borjar den 1
januari 2022 eller senare.

Vidare tillimpar koncernen Arsredovisningslagen och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1, Kompletterande
redovisningsregler for koncerner. Tillgangar och skulder ar
redovisade till anskaffningsvarden férutom forvaltningsfastigheten
som varderas till verkligt varde. Dotterbolag ar bolag i vilka
moderbolaget har ett direkt eller indirekt bestimmande
inflytande 6ver den driftsmassiga eller finansiella stallningen.
Korsdngen Fastighets AB har 100 % av kapitalet och rostetalet i
dotterbolaget. Koncernredovisningen redovisas enligt
forvarvsmetoden vilket innebar att ett forvarv av dotterféretag
betraktas som en transaktion dar moderbolaget indirekt forvarvar
ett dotterbolags tillgangar och 6vertar dess skulder. Fran och med
forvarvstidpunkten inkluderas i koncernredovisningen det
forvarvade bolagets intakter och kostnader, identifierbara
tillgangar och skulder. Koncerninterna transaktioner, fordringar,
och skulder mellan bolagen i koncernen elimineras i sin helhet.

Nedan beskrivs de vasentliga redovisningsprinciper som
tillampats.

Nya eller andrade IFRS standarder och nya tolkningar 2022
Under rakenskapsar 2023 trader andringar av IAS 1, Utformning av
finansiella rapporter, i kraft. Koncernen har valt att tillampa dessa
andringar redan for rakenskapsar 2022. Det bedéms inte finnas
nagra andringar som innebar nagon vasentlig paverkan pa
foretagets resultat och stéllning.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget Korsangen
Fastighets AB och det bolag som moderbolaget har bestimmande
inflytande Gver.

Konsolidering av ett dotterbolag sker fran och med den dag
moderbolaget far bestimmande inflytande och fram till den dag
det upphor att ha det bestammande inflytandet 6ver
dotterbolaget. Detta innebar att intdkter och kostnader for ett

dotterbolag som forvarvats eller avyttrats under innevarande
rakenskapsar inkluderas i koncernens resultatrakning samt 6vrigt
totalresultat fran den dag moderbolaget far det bestimmande
inflytandet fram till den dag moderbolaget upphor att ha det
bestammande inflytandet.

Om nodvandigt gors justeringar i dotterbolagets finansiella
rapporter i syfte att fa dess redovisningsprinciper enliga med
koncernens redovisningsprinciper. Alla koncerninterna tillgangar
och skulder, eget kapital, intdkter och kassafléden som rér
transaktioner mellan bolag inom koncernen elimineras i sin
helhet.

Nar koncernen forvarvar ett bolag med en eller flera fastigheter
klassificeras forvarvet som ett tillgangsforvarv (Asset Deal) varvid
ingen uppskjuten skatt hanforlig till férvarvet redovisas.

Segmentrapportering

Bolaget bedriver endast ett segment vilket &r att dga och forvalta
en fastighet. Fastigheten foljs upp i sin helhet av styrelsen vad
galler bland annat hyresintakter och marknadsvarden. Bolaget
rapporterar dirmed inga rorelsesegment.

Valuta
Koncernens och moderbolagets redovisningsvaluta och
funktionella valuta ar svenska kronor (SEK).

Intakter

Koncernens intakter bestar i huvudsak av hyresintdkter fran
hyresrattsavtal (hyra for tillhandahallande av lokaler). Se vidare
nedan avseende leasingavtal. Hyresintdkter periodiseras linjart. |
de fall hyresavtal medfor reducerad hyra under del av hyrestiden
som motsvaras av en vid annan tidpunkt hégre hyra, periodiseras
denna under-, respektive 6verhyra 6ver kontraktets l6ptid.
Forskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintakter i
balansrakningen.

Koncernen tillampar IFRS 15, intakter fran avtal med kunder, vilket
innebdr att en uppdelning av intdkter sker mellan hyresintakter
och serviceintakter. Hyresintakter omfattar sedvanlig utdebiterad
hyra inklusive index, tillaggsdebitering for eventuella investeringar
och vidaredebitering av fastighetsskatt. Serviceintdkter omfattar
alla annan tillaggsdebitering/vidaredebitering sdsom exempelvis el
och vatten. Korsangen agerar i huvudsak huvudman i sin roll som
fastighetsagare.

Leasingavtal

Koncernen utgor leasegivare for hyresavtal avseende av
koncernen agd fastighet. Hyresavtalen ar att betrakta som
operationella leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och
fordelar som férknippas med dgandet faller pa uthyraren.
Leasingavgifter vid operationella leasingavtal intaktsfors linjart
over leasingperioden. | de fall hyreskontrakten under viss tid
skulle medge en reducerad hyra som motsvarar av en vid annan
tidpunkt hogre hyra, periodiseras denna under kontraktets 16ptid.
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Koncernen innehar inga leasingavtal dar koncernen utgér
leasetagare. Se vidare i not 4 och 5.

Skatt

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt ar skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt ar.
Hit hor dven justeringar av aktuell skatt hanforlig till tidigare
perioder. Uppskjuten skatt berdknas enligt
balansrakningsmetoden med utgangspunkt fran temporéra
skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden pa
tillgangar och skulder. Uppskjutna skattefordringar och
skatteskulder berdknas enligt de skattesatser som forvantas galla
for den period da fordringarna avrdknas eller skulderna regleras,
baserat pa den skattelagstiftning som foreligger pa balansdagen.
Uppskjuten skattefordran hanférlig till underskottsavdrag
redovisas eftersom det ar sannolikt att framtida skattemassiga
overskott kommer att finnas tillgangliga vilka kan nyttjas mot
underskottsavdrag. Uppskjuten skatteskuld redovisas till nominellt
belopp pa skillnaden mellan fastighetens bokforda varde och
skattemassiga varde och medtas i rapporten 6ver finansiell
stallning. Ingen uppskjuten skatt redovisas avseende temporéara
skillnader vid den forsta redovisningen av en tillgdng da den inte
paverkar resultatrakning vid forsta redovisningstillfallet. Nar det
fastighetsdgande bolaget inom koncernen férvarvades
klassificerades det som ett tillgangsforvarv (Asset Deal) varvid
endast uppskjuten skatt, hanforligt till efter forvarvet redovisas.

Forvaltningsfastigheter

Fastigheten i koncernen klassificeras som forvaltningsfastighet.
Med forvaltningsfastighet menas att den innehas i syfte att
generera hyresintdkter eller vardedkning eller en kombination av
bada. Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till
anskaffningsvardet, vilket inkluderar i férvarvet direkt hanférbara
utgifter samt justeras for i kdpeskillingen beraknad uppskjuten
skatt. Darefter redovisas forvaltningsfastigheterna till verkligt
varde. Vinster och forluster hanforliga till vardeforandringar pa
forvaltningsfastigheternas verkliga varde redovisas i resultatet i
den period de uppkommer. Koncernen redovisar
forvaltningsfastigheten till verkligt varde i enlighet med niva 3 av
varderingsnivaerna definierade i IFRS 13, varderingsmodell dar
vasentlig indata baseras pa icke observerbar data. Verkligt varde
baseras pa externa marknadsvarderingar som inhamtas tva ganger
per ar, till halvars- och arsbokslut.

Tillkommande utgifter inkluderas endast i det redovisade vardet
nar det ar sannolikt att framtida ekonomiska férmaner som kan
hanféras till posten kommer koncernen till godo och att
anskaffningsvardet for densamma kan berdknas pa ett tillforlitligt
satt. Alla 6vriga kostnader for reparationer och underhall samt
tillkommande utgifter redovisas i resultatrakningen i den period
da de uppkommer.

Forvarv av forvaltningsfastighet redovisas i samband med att
risker och formaner som forknippats med dganderatter dvergar till
koparen.

Finansiella instrument

Klassificering och vdrdering

Finansiella tillgangar klassificeras baserat pa affarsmodell for
forvaltningen av tillgangarna och egenskaperna hos de
avtalsenliga kassaflodena. Om den finansiella tillgangen innehas
inom ramen for en affarsmodell vars mal &r att inkassera
kontraktsenliga kassafléden och de avtalade villkoren fér den
finansiella tillgangen vid bestdamda tidpunkter ger upphov till
kassafloden som endast bestar av betalningar av kapitalbelopp
och ranta pa det utestaende kapitalbeloppet redovisas tillgangen
till upplupet anskaffningsvarde. Denna affarsmodell kategoriseras
som “hold to collect”. For Korsangen Fastighets AB redovisas
hyresfordringar, 6vriga fordringar och likvida medel enligt denna
kategori.

Finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde med
anvandning av effektivrantemetoden eller till verkligt varde via
resultatrakningen. For Korsangen Fastighets AB redovisas
leverantérsskulder, banklan och 6vriga skulder till upplupet
anskaffningsvarde med anvandning av effektivrantemetoden.

Kvittning av finansiella tillgdngar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrdkningen nar det finns en legal ratt att kvitta
och nar avsikt finns att reglera posterna med ett nettobelopp eller
att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden. Inga
finansiella tillgangar och skulder har kvittats i rapporten éver
finansiell stallning, eftersom villkor for kvittning inte ar uppfyllda.

Nedskrivning

Koncernens exponering for kreditrisk ar huvudsakligen hanférlig
till kundfordringar och likvida medel. Den forenklade modellen
inom IFRS 9 anvands for berdkning av kreditforlusterna pa
koncernens kundfordringar. Koncernen definierar fallissemang
som att det bedoms osannolikt att motparten kommer att mota
sina ataganden pa grund av indikatorer som finansiella svarigheter
och missade betalningar. Oavsett anses fallissemang foreligga nar
betalningen ar 90 dagar sen. Koncernen skriver bort en fordran
nar inga mojligheter till ytterligare kassafloden bedéms foreligga.
Vid berdkning av de forvantade kreditforlusterna har
kundfordringarna analyserats individuellt och utvarderats baserat
pa tidigare handelser, nuvarande forhallanden och prognoser for
framtida ekonomiska férutsattningar. Likvida medel omfattas av
den generella modellen dar undantaget for lag kreditrisk
tillampas. Koncernen redovisar direkt de férvantade
kreditforlusterna for kundfordringarnas aterstaende 6ptid.
Korsangens kreditforluster ar sma varfor ingen forlustreserv
redovisas.

Sdkringsredovisning
Sakringsredovisning tillampas inte inom koncernen.

Upplaning

Upptagen extern finansiering klassificeras som "Finansiella
skulder" och varderas till upplupet anskaffningsvarde enligt
effektivrantemetoden. Eventuella skillnader mellan erhallet
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lanebelopp (netto efter transaktionskostnader) och aterbetalning
eller amortering av lan redovisas 6ver lanens l6ptid enligt
koncernens redovisningsprincip for laneutgifter.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatten skuldfors i sin helhet da foérpliktelsen uppstar.
Da forpliktelsen uppstar arsvis per den 1 januari redovisar
koncernen hela arets skuld for fastighetsskatt per 1 januari.
Dessutom redovisas en férutbetald kostnad av fastighetsskatten
vilken periodiseras linjart 6ver rakenskapsaret.

Kassaflodesanalys

Kassaflédesanalysen visar koncernens forandringar av likvida
medel under rakenskapsaret. Kassaflédesanalysen har upprattats
enligt den indirekta metoden. Det redovisade kassaflodet
omfattar endast transaktioner som medfort in- och utbetalningar.

Redovisningsprinciper for moderbolaget

Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for
juridiska personer. Tillimpning av RFR 2 innebér att moderbolaget
sa langt som moijligt tillampar alla av EU godkanda IFRS inom
ramen for Arsredovisningslagen samt beaktat sambandet mellan
redovisning och beskattning. Skillnaderna mellan moderbolagets
och koncernens redovisningsprinciper beskrivs nedan.

Finansiella instrument

Moderbolaget tillampar inte IFRS 9 i juridisk person utan
finansiella instrument redovisas med utgangspunkt i
anskaffningsvardet.

Vid berdkning av nettoférsaljningsvardet pa finansiella tillgangar
som redovisas som omsattningstillgangar ska principerna for

nedskrivningsprovning och forlustriskreservering i IFRS 9 tillampas.

Klassificering och uppstallningsformer

Moderbolagets resultat- och balansrakning ar uppstallda enligt
Arsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1 Utformning
av finansiella rapporter som tillimpas vid utformningen av
koncernens finansiella rapporter ar framst redovisning av
finansiella intakter och kostnader, anldggningstillgangar, eget
kapital samt forekomsten av avsattningar som egen rubrik.

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas till anskaffningsvdarde minskat med
eventuella nedskrivningsbehov, i moderbolagets finansiella
rapporter. Forvarvsrelaterade kostnader for dotterbolag, som
kostnadsfors i koncernredovisningen, ingar som en del i
anskaffningsvardet for andelar i dotterbolag.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Ett koncernbidrag som moderbolaget erhaller fran ett dotterbolag
redovisas som en bokslutsdisposition enligt alternativregeln.
Koncernbidrag lamnade fran moderbolaget till ett dotterbolag,
eller mellan dotterbolag redovisas som en bokslutsdisposition
enligt alternativregeln. Aktiedgartillskott bokas direkt mot eget

kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos
givaren.

Not 3 Viktiga uppskattningar och bedémningar

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god
redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen gora
beddmningar och antaganden som kan ge en betydande paverkan
pa koncernens resultat och finansiella stallning. Dessa baseras pa
historiska erfarenheter och antaganden som bedéms vara rimliga
under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran
dessa bedomningar och antaganden om forutsattningarna
forandras.

Nedan redogors for de viktigaste antagandena om framtiden, och
andra viktiga kallor till osdkerhet i uppskattningar per
balansdagen, som innebér en betydande risk for vasentliga
justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulder under
nastkommande rakenskapsar.

Vardering fastigheten

Fastighets- och fastighetsrelaterade tillgangar ar till sin natur svara
att vardera pa grund av den speciella karaktdren hos varje
fastighet och det faktum att det inte nédvandigtvis ar en likvid
marknad. Som ett resultat kan varderingarna vara foremal for
avsevard osdkerhet. Det finns inga garantier for att de berdkningar
som foljer av varderingsprocessen kommer att aterspegla det
verkliga forsaljningspriset. En lagkonjunktur inom
fastighetsmarknaden kan vasentligt paverka vardet pa egendom.
Varderingen baseras pa en uppskattning av framtida in- och
utbetalningar samt en diskontering av dessa med hansyn till en
riskfri ranta och riskpaslag. Samtliga dessa faktorer utgor saledes
bedomningar av framtiden och ar osdkra. Se vidare i not 11.

Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument
Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika typer av
finansiella risker, framst relaterat till likviditets- och
finansieringsrisker som vi beskriver i eget stycke. Det &r bolagets
styrelse som ar ytterst ansvarig for exponering, hantering och
uppféljning av koncernens finansiella risker. De ramar som galler
for exponering, hantering och uppféljning av de finansiella
riskerna foljs upp av styrelsen I6pande, se stycket "Likviditets-
rante- och finansieringsrisk" kring hantering av kapitalrisk.

Likviditets-, rdnte-, och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att koncernen far problem med att
mota dess atagande relaterade till koncernens finansiella skulder.
Fastigheten ar fullt uthyrd och darmed ar bolaget beroende av
hyresgdstens ekonomi, finansiella stallning och betalningsférmaga
eftersom bolagets intdkter i sin helhet bestar av hyresintakter.
Bolagets riskbild baseras pa motpart och avtalslangd, vilket
resulterar i att hyresavtal med kort avtalslangd far en annan
riskbild an hyresavtal med langre avtalstider. Kreditrisken
hanteras genom att koncernen kontinuerligt foljer upp forfallna
hyresfordringar. For att minimera likviditetsrisken gors [6pande
likviditetsprognoser for att sakerstélla likviditet pa saval kort som
lang sikt.
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Med finansieringsrisk avses risken att koncernen inte kan
uppbringa tillracklig finansiering till en rimlig kostnad. Betalning av
ranta och driftskostnader hanteras genom att koncernen |6pande
far in hyresinbetalningar.

Koncernen hade per 2022-12-31 externa lan om totalt 182 000 tkr
hos SPP Pension & Forsakring AB och Storebrand Livsforsikring AS.
Lanet Ioper med en fast ranta om 2,64 % och forfaller 2024-07-08.
Langivaren har ratt att en gang per ar héja rantan till foljd av
forandrade omvarldsfaktorer eller om lantagarens kreditvardighet
forsamras, underrattelse om detta maste ges senast tre manader
innan rantehodjningen. Pa forfallodagen, kommer bolaget att
behova refinansiera sina utestdende skulder. Styrelsen diskuterar
I6pande behov av framtida finansiering. Koncernens formaga att
framgangsrikt refinansiera denna skuld beror pa villkoren for de
finansiella marknaderna i allménhet vid denna tidpunkt. Som ett
resultat, kan koncernens tillgang till finansieringskallor vid en viss
tidpunkt inte vara tillgangligt pa formanliga villkor, eller
Overhuvudtaget. Koncernens formaga att refinansiera sina
skuldforpliktelser pa fordelaktiga villkor, eller 6verhuvudtaget, kan
ha en vasentlig negativ effekt pa koncernens verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Réanterisken definieras som hur réntenivan paverkar resultat och
kassafléde. | och med att koncernen i allt vasentligt har bunden
ranta under lanens |6ptid dr ranteexponeringen begransad. Om
marknadsrantan stiger 1 % skulle effekten fore 2024-07-08 pa
koncernens resultat fore skatt uppga till 0 tkr (0).

| villkoren for bolagets externa finansiering finns det krav att
koncernens belaningsgrad inte far vara hégre an 75 % under ar 1 -
4 och hogre an 70 % ar 5. Bolaget uppfyller lanevillkoren per 2022-
12-31. For det fall bolaget inte skulle uppfylla dessa krav innebar
det ett brott mot Idneavtalet. Bolaget skall uppfylla lanevillkoren
vid varje referensperiod. Nasta avstamningsdag ar 2023-04-30.
Koncernens laneavtal innehaller inte nagra sarskilda villkor som
kan medfdra att betalningstidpunkten blir vasentligt tidigare an
vad som framgar av tabellerna till hoger.

Loptidsfordelning av kontraktsenliga betalningsataganden
relaterade till koncernens och moderbolagets finansiella skulder
presenteras i tabellerna till hoger efter de lanevillkor som fanns
vid arsredovisningens paskrivande.

Koncernen Inom Inom Inom Over
2022-12-31 3 man 3-12 man 1-5 ar 5ar
Upplaning - - 182 000 -
Réntor 1221 3663 2529 -
Lev skulder 1134 - - -
Ovr. kortfr.

skulder 2300 ) ) )
Summa 4 655 3663 184 529 -

Koncernen Inom Inom Inom Over
2021-12-31 3 man 3-12 man 1-5 ar 5ar
Upplaning - - 185 000 -
Rantor 1221 3663 12 332 -
Lev skulder 167 - - -
Ovr. kortfr.

skulder 2300 ) ) )
Summa 3688 3663 197 332 -
Moderbolaget Inom Inom Inom Over
2022-12-31 3 man 3-12 man 1-5 ar 5ar
Lev skulder 365 - - -
Ovr. kortfr.

skulder 2246 ) ) )
Summa 2611 - - -
Moderbolaget Inom Inom Inom Over
2021-12-31 3 man 3-12 man 1-5 ar 5 ar
Lev skulder 7 - - -
Ovr. kortfr.

skulder 2300

Summa 2307 - - -

Koncernens atagande for finansiella skulder tacks genom kassa-
flode fran ingdngna hyresavtal. For att minimera likviditetsrisken
gors l6pande likviditetsprognoser for att sakerstalla likviditet pa

saval kort som lang sikt.

Avstiamning av skulder som hérrér fran finansierings-

nheo dokumentnyckel: AFXMZ-WX6L5-WKQTK-ZD5NX-ZB1FT-MATGF

verksamheten
Ej
Kassaflode fran kassaflodes-
finansierings- paverkande uUB
Balanspost  2022-01-01 verksamheten poster 2022-12-31 ©
Upplaning 184 618 -3 000 153 181 771
Summa 184 618 -3000 153 181771
Ej
Kassaflode fran kassaflodes-
finansierings- paverkande uUB
Balanspost 2021-01-01 verksamheten poster 2021-12-31
Upplaning 184 465 - 153 184 618
Summa 184 465 - 153 184 618

Kredit- och motpartsrisk

Med kreditrisk avses risken for att motparten i en transaktion

orsakar koncernen en férlust genom att inte fullfélja sina

avtalsenliga forpliktelser. Koncernens exponering for kreditrisk ar

huvudsakligen hanforlig till hyresfordringar. Fastigheten ar for

narvarande fullt uthyrd och darmed &r bolaget beroende av

hyresgasternas ekonomi, finansiella stallning och
betalningsformaga eftersom bolagets intdkter i sin helhet bestar

av hyresintakter.
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Bolagets riskbild baseras pa motpart och avtalslangd, vilket
resulterar i att hyresavtal med kort avtalslangd far en annan

riskbild an hyresavtal med langre avtalstider. Kreditrisken

hanteras genom att koncernen kontinuerligt foljer upp forfallna

hyresfordringar.

Koncernens och moderbolagets maximala exponering for

kreditrisk bedoms motsvaras av bokférda varden pa samtliga

finansiella tillgdngar och framgar av tabellen nedan.

Koncernen Moderbolaget

2022-12-31 2022-12-31

Ovriga fordringar 391 362

Likvida medel 18018 3419

Maximal exponering for 18 408 3781
kreditrisk

Koncernen Moderbolaget

2021-12-31 2021-12-31

Ovriga fordringar 438 438

Likvida medel 18510 18510

Maximal exponering for 18 948 18 948

kreditrisk

For 6vriga finansiella tillgangar och finansiella skulder bedéms de

redovisade vardena vara en god approximation av de verkliga

vardena. Till féljd av att |6ptiden pa rorelsefordringar och
rorelseskulder understiger tre manader ger en diskontering

baserat pa gallande marknadsforutsattningar inte nagra vasentliga

effekter. Kreditrisken pa langfristiga 1an har inte férandrats

vasentligt sedan lanen upptogs.

Kategorisering av finansiella instrument
Bokfort varde for finansiella tillgangar och finansiella skulder

fordelat per varderingskategori i enlighet med IFRS 9 framgar av

tabellen nedan.

Finansiella Vardering till upplupet

tillgangar anskaffningsvarde

2022-12-31 (Hold to collect) Redovisat virde
Ovriga fordringar 391 391
Likvida medel 18 018 18 018
Summa 18 408 18 408
Finansiella

skulder Vardering till upplupet

2022-12-31 anskaffningsvarde Redovisat virde
Langfristiga skulder

till kreditinstitut 181771 181771
Leverantorsskulder 1134 1134
Ovriga kortfr.

skulder 2 300 2 300
Summa 185 205 185 205
Finansiella Vérdering till upplupet

tillgangar anskaffningsvarde

2021-12-31 (Hold to collect) Redovisat virde
Ovriga fordringar 438 438
Likvida medel 18 510 18 510
Summa 18 948 18 948

Finansiella

skulder Vardering till upplupet

2021-12-31 anskaffningsvarde Redovisat virde
Langfristiga skulder

till kreditinstitut 184 618 184 618
Leverantorsskulder 167 167
Ovriga kortfr.

skulder 2 300 2 300
Summa 184 785 184 785

Vardering till verkligt varde
Koncernen eller moderbolaget innehar inga finansiella instrument
som varderas till verkligt varde i balansrakningen. Koncernens
forvaltningsfastighet varderas emellertid till verkligt varde i
enlighet med niva 3, se vidare under avsnitt Forvaltnings-
fastigheter i redovisningsprinciper och not 11. Verkligt varde pa
bolagets finansiella instrument bedéms motsvara det bokférda
vardet per rakenskapsarets utgang.

Hantering av kapitalrisk

Koncernens mal for férvaltning av kapital ar att sakerstalla

koncernens formaga att fortsatta sin verksamhet for att generera

skalig avkastning till aktiedgarna och nytta till 6vriga intressenter.

Koncernen foljer upp kapitalstrukturen pa basis av

rantetackningsgrad, belaningsgrad samt soliditet. For definitioner

se not 24.

Rantetackningsgrad
Driftnetto — Admin.
kostnader + Fin. intakter
Rantekostnader
Rantetackningsgrad, ggr

Beldningsgrad

Skulder till kreditinstitut

Fastighetens marknadsvarde

Belaningsgrad, %

Soliditet
Eget kapital

Balansomslutning
Soliditet, %

Not 5 Hyresintakter

Hyresintakter

Hyresintakter exKkl. tillagg

Summa hyresintakter

Serviceintakter
Fastighetsskatt
Ovriga serviceintakter

Summa serviceintdkter

Koncernen
2022-12-31 2021-12-31
14 637 15298
4872 4878
3,00 3,14
Koncernen
2022-12-31 2021-12-31
182 000 185 000
315 000 322 000
57,78 57,45
Koncernen
2022-12-31 2021-12-31
132733 140017
333994 341478
39,74 41,00
Koncernen
2022 2021
18117 17 637
18117 17 637
1080 950
- 50
1080 1000
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Forfallostruktur, hyresvarde

Koncernen

2022 2021
Inom 1 ar 20061 18 637
Senare @n 1 men inom 2 ar 20061 18 637
Senare @n 2 men inom 3 ar 20061 18 637
Senare @n 3 men inom 4 ar 20007 18 637
Senare @n 4 men inom 5 ar 20 007 18 637
Senare @n 5 ar 120 002 130459
Summa 220 200 223 644

Tabellen ovan visar minimihyresinbetalningar, dvs. bashyra, fér
respektive period under kontraktets l6ptid fore eventuella
indexjusteringar. Fastigheten hyrs ut under operationella
hyresavtal och genererar hyresintdkter. Moderbolaget innehar
inga hyresavtal.

Not 6 Driftkostnader

Koncernen

2022 2021
Fastighetsskotsel 323 343
Lépande underhall 98 408
Planerat underhall 1493 -
Forsakringspremier 56 52
Ovrigt 5 53
Summa 1975 856

Not 7 Administrationskostnader och upplysning om revisorns
arvode och kostnadsersattning

Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
Ekonomisk
forvaltning 367 357 367 357
Teknisk forvaltning 560 561 157 153
Konsultarvoden 212 99 - -
Ovrig administration 442 517 399 467
Summa 1581 1533 923 976

Upplysning om revisorns arvode

Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021

BDO AB
Revisionsuppdrag 65 65 75 65
Summa 65 65 75 65

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersattning fér den
lagstadgade revisionen. Arbetet innefattar granskningen av
arsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen,
styrelsens och verkstdllande direktérens forvaltning samt arvode
for revisionsradgivning som ldmnats i samband med
revisionsuppdraget.

Not 8 Antal anstéllda, I6ner, andra ersattningar och sociala
kostnader

Koncernen har inga anstéllda. Arvode har utgatt till
styrelseledamaoter enligt nedan exkl. sociala avgifter. Beloppen ar
reserverade och utbetalas i sin helhet efter arsstamman.

Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
Ulf J Johansson 60 60 60 60
Jens Mattsson 40 40 40 40
Jan Thornell 40 40 40 40
Summa 140 140 140 140

Not 9 Finansiella kostnader

Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Rantekostnader 4872 4878 - -
Ovriga finansiella
kostiader 168 167 2 i
Summa 5040 5045 2 -

Samtliga réantekostnader dr hanforliga till finansiella skulder
varderade till upplupet anskaffningsvarde. Av ovriga finansiella
kostnader avser 153 tkr (76) periodiserade upplaggningskostnader
hanforliga till banklanet.

Not 10 Inkomstskatt

Koncernen Moderbolaget
Aktuell skatt 2022 2021 2022 2021
Aktuell skatt pa arets -600 294 ) }
resultat
Summa -600 294 - -
Uppskjuten skatt
Utnyttjat ) 963 ) 963
underskottsavdrag
Uppskjuten skatt 151 107 i i
obeskattade reserver
Temporar skillnad
hanforlig till 95 -3 587 - -
fastigheter
Summa -56 -4 657 - -963
Total redovisad
skattekostnad 656 4364 - 98

Inkomstskatt berdaknas med 20,6 % (20,6) pa arets skattemassiga
resultat. Uppskjuten skatt berdknas med beslutad skattesats for
innevarande och kommande ar, 20,6 %.

Sedan rdkenskapsar 2019 tillampas ranteavdragsbegransnings-
regler innebdrande att avdragsratten for negativa rdntenetton
begransas till 30 % av skattemdssigt EBITDA alternativt till ett
maxbelopp av negativa rantenetton om 5 000 tkr som alltid far dras
av. Nedan presenteras en avstamning mellan redovisat resultat och
arets skattekostnad. Fér mer information om uppskjuten skatt, se
not 17.
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Avstamning arets skattekostnad

Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021

Resultat fore skatt

2597 21153 1873 6 596
Arets skattekostnad -656 -4364 - -963

Skatt enligt svensk
skattesats
Skatteeffekt av ej
avdragsgilla -1 -6 -
kostnader

Skatteeffekt av ej

bokférda avdragsgilla - - 386 396

kostnader
Ej avdragsgilla

rantekostnader -120 ) )

-535 -4 358 -386  -1359

Summa -656 -4 364 - -963

Not 11 Forvaltningsfastigheter
Koncernen ager foljande fastighet, vilken innehas med dganderatt.

Fastighet Kommun

Sagen 4 Vasteras

Koncernen redovisar forvaltningsfastigheten till verkligt varde.
Verkligt vdrde baseras pa marknadsvarderingar. Varderingen vid
bokslutsdatum 31 december 2022 baseras pa marknadsvardering
utford av oberoende varderingsinstitut, Savills Sweden AB.

Koncernen Moderbolaget

2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ingaende 322000 311000 ;
verkligt varde
Fastighets-
forvarv i i i
Investeringar - 127 -
Orealiserade
varde- -7 000 10873 -
forandringar
Utgaende 315 000 322 000 -

verkligt virde

Varderingsantaganden
Vid vardering till verkligt varde anvands en kassaflodeskalkyl

vilken bygger pa en nuvardesberdkning av framtida kassafléden.
Kalkylperioden utgor 11 ar och under kalkylperioden utgors
intakterna av avtalade hyresnivaer fram till avtalstiden upphor.
For perioden darefter berdknas hyresintdkterna till den
marknadshyra som galler idag. Drifts- och underhallskostnader har
bedomts utifran bolagets verkliga kostnader, och har anpassats till
fastighetens skick och alder. Kostnaderna bedéms ¢ka i takt med
inflationen som antas uppga till 2 % pa lang sikt. Investeringar har
bedomts utifran det behov som féreligger. Fastighetsskatten
beddms utifran senaste taxeringsvarden. Langsiktig vakans
beaktas i varderingarna och bedéms utifran fastighetens ldge och
skick. Kalkylrénta och direktavkastningskrav ar baserat pa
externvarderares erfarenhetsmassiga bedémningar av
marknadens forrantningskrav.

Arlig inflation, %

Genomsnittlig kalkylranta, %
Direktavkastningskrav, %
Genomsnittlig Iangsiktig vakans, %

Kénslighetsanalys fastighetsvardering

Varderingspara-

metrar Antagande

2,0%
7,7%
5,9%
6,0%

Snitt (tkr)

Hyresintakter +/-10,00%

18 255 /-18 255

Direktavkastningskrav  +/- 0,25% -12.849 / 14 062
Langsiktig vakansgrad  +/- 2,00% -3709/3710
Not 12 Ovriga kortfristiga fordringar
Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31  2022-12-31  2021-12-31
Skattekonto 388 249 179 165
Ovrigt 3 189 183 50
Summa 391 438 362 215

Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter

Koncernen

Moderbolaget

2022-12-31  2021-12-31

2022-12-31  2021-12-31

Forutbetalda

kostnader 586 517 330 313
Upplupna
koncern- - - 1874 1921
interna
ranteintakter
Summa 586 517 2204 2235
Not 14 Likvida medel
Koncernen Moderbolaget

2022-12-31  2021-12-31  2022-12-31 2021-12-31
Kassa och 18018 18510 3419 3153
bank
Summa 18 018 18 510 3419 3153

Likvida medel bestar av tillgodohavanden pa bankkontot.

Not 15 Eget kapital

Aktiekapital

Samtliga aktier ar av samma aktieslag, ar fullt betalda och ar

berattigade till en rost. Inga aktier ar reserverade for 6verlatelse

enligt optionsavtal eller andra avtal. Antalet aktier vid utgangen
av rakenskapsaret uppgar till 1 230 000 stycken till ett kvotvarde

av 1 kr.

2022-12-31 2021-12-31
Antal utestdende aktier fore
utspadning, st 1230000 1230000
Antal utestaende aktier efter
utspadning, st 1230000 1230000
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Resultat per aktie

Redovisat resultat per aktie har berdknats genom att arets resultat
hanforligt till moderbolagets aktiedgare har dividerats med
genomsnittligt antal utestaende aktier under perioden.

2022-12-31 2021-12-31
Resultat hanforligt till
moderbolagets aktiedgare, kr 1941 115 16 789 806
Genomsnittligt antal aktier, st 1230 000 1230000
Resultat per aktie, kr 1,58 13,65

Fritt eget kapital

Fritt eget kapital, det vill saga det belopp som finns tillgangligt for
utdelning till aktiedgarna, utgors av allt eget kapital med undantag
for aktiekapitalet. Ovrigt tillskjutet kapital avser éverkursfond &r
hanforligt till tidigare genomford nyemission i samband med
forvarv av fastigheten.

Not 16 Upplaning

Koncernen Moderbolaget

2022-12-31 2021-12-31  2022-12-31 2021-12-31
Langfristig
skuld till 182 000 185 000 - -
kreditinstitut
Upplaggmngs- 229 382 i i
avgift
Summa 181771 184 618 - -
Not 17 Uppskjuten skatteskuld och skattefordran

Koncernen Moderbolaget

2022-12-31  2021-12-31  2022-12-31 2021-12-31
Uppskjuten
skattefordran
Underskotts- 1 1 i i
avdrag
Summa 1 1 - -
Uppskjuten
skatteskuld
Uppskjuten
skatt hanforlig
till obeskattade 258 -107 i i
reserver
Temporar
silnad 7153 -7 248 - -
hanforlig till
fastigheten
Summa -7 411 -7 355 - -
Uppskjuten -7 410 -7 354 - -
skatteskuld,
netto

Uppskjutna skattefordringar avseende skattemassiga
underskottsavdrag redovisas i den utstrackning som det ar
sannolikt att de kommer att utnyttjas mot framtida skattepliktiga
resultat. Koncernens innehar inga skattemassiga underskott som
inte redovisas som uppskjuten skattefordran. Underskotten i
koncernen uppgar till 7 tkr (7) med hansyn taget till resultatet for

ar 2022. Fér moderbolaget uppgar motsvarande belopp till O kr
(0). Méjligheten att utnyttja underskottsavdragen paverkas av
skatteregler om tidsbegransade sparrar.

Not 18 Ovriga kortfristiga skulder

Koncernen Moderbolaget
2022-12-31  2021-12-31  2022-12-31  2021-12-31
Sku.ld..t'” 2300 2 300 2300 2300
aktiedgare
Summa 2300 2300 2300 2300

Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31  2022-12-31  2021-12-31
Forskotts-
betalda hyror 6594 > 958 ) )
Upplupen ranta 393 393 - -
Ovrigt 210 223 210 223
Summa 7197 6575 210 223
Not 20 Andelar i dotterbolag
Moderbolag
2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 10 050 10 050
Utgaende anskaffningsviarde 11 050 10 050
Kapital- Rostratts- Bokfort Eget
Dotterbolag andel, % andel, % varde kapital
Korsangen
Midco AB 100 100 11 050 356
Summa 100 100 11 050 356
Dotterbolag Org.nr. Sate
Korsangen Midco AB 559208-5269 Stockholm
Not 21 Stdllda sdkerheter och eventualforpliktelser
Koncernen Moderbolaget
2022-12-31  2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Fastighets-
inteckningar 191 000 191 000 - -
Summa 191 000 191 000 - -
Eventual- Inga Inga Inga Inga
forpliktelser

Bolaget har ett radgivningsavtal med Pareto Securities AB. Vid en
uppsdgning av avtalet alternativt vid en forsaljning av det
fastighetsdgande dotterbolaget utgar en exit fee om 1 % av det
totala fastighetsvardet.

Not 22 Transaktioner med nirstaende

Transaktioner mellan bolaget och dess dotterbolag, vilket ar
narstaende till bolaget, har skett avseende debitering av
management fee om 414 tkr (402). Per 2022-12-31 uppgar
moderbolagets fordringar pa koncernbolag till 88 032 tkr (96 422).
Samtliga interna mellanhavanden har eliminerats vid
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konsolideringen och ytterligare upplysningar om dessa
transaktioner lamnas darfor inte i denna not.

For transaktioner med nyckelpersoner, se not 8.

Not 23 Kassaflédesanalys

Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
Erlagd ranta -4 872 -4 878 - -
Erhallen ranta 76 27 - -
Summa -4 796 -5019 - -

Not 24 Definitioner

Resultat per aktie
Arets resultat dividerat med genomsnittligt antal utestdende aktier.

Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat, omraknat till 12 manader, dividerat med
genomsnittligt eget kapital

Belaningsgrad
Skulder till kreditinstitut dividerat med fastighetens
marknadsvarde

Rantetackningsgrad
Driftnetto minus administrationskostnader plus finansiella intakter
dividerat med rantekostnader

Soliditet
Justerat eget kapital dividerat med balansomslutningen

Overskottgrad
Driftnetto dividerat med totala hyresintakter

NRV per aktie

Eget kapital med aterldggning av bokford tillgang/skuld for
rantederivat och uppskjuten skatt dividerat med antal utestaende
aktier

Fastighetens direktavkastning
Driftnetto, omréknat till 12 manader, dividerat med fastighetens
marknadsvérde

Not 25 Handelser efter balansdagen
Ingen handelse av vasentlig karaktar finns att rapportera.

Not 26 Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande star foljande fria medel (kr)

Ovrigt tillskjutet kapital 116 063 640
Balanserade vinstmedel -16 973 675
Arets resultat 1873370

100 963 335

Styrelsen foreslar att fria medel disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas -
100 963 334
100 963 334

i ny rakning balanseras

Till féljd av det forandrade marknadslaget foreslar styrelsen infor
arsstdimman 25 april 2023 att arsstdamman beslutar om att ingen
vinstutdelning ska |lamnas till aktiedgarna. Forslaget grundar sig i
en beddmning om att det 6ver tid ar av storre varde for bolaget
att starka balansrakningen infér den refinansiering som dger rum i
juli 2024.
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Arsredovisningens undertecknande

Arsredovisningen faststilldes av styrelsen och godkandes for offentliggérande 21 mars 2023.

Styrelsen och verkstallande direktéren forsdkrar att koncernredovisningen respektive arsredovisningen har upprattats i enlighet med
internationella redovisningsstandarder IFRS, sddana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild av
koncernens och moderbolagets stéllning och resultat samt att forvaltningsberattelsen ger en rattvisande 6versikt 6ver koncernens och
moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vdsentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag
som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 21 mars 2023

Ulf J Johansson Jens Mattsson
Styrelseordférande Styrelseledamot

Jan Thérnell Johan Askogh
Styrelseledamot Extern verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den 21 mars 2023

BDO Malardalen AB

Thomas Nasfeldt
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Korsangen Fastighets AB,
org.nr 559219-3147

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Korsangen Fastighets AB for ar
2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets
finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassafldde for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de
antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for moderbolaget och
koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen
upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och, vad giller koncernredovisningen,
enligt IFRS, sasom de antagits av EU. Styrelsen och
verkstallande direktoren ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedomer ar nodvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande

direktoren for bedomningen av bolagets och koncernens
formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar
tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att
fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock
inte om styrelsen och verkstallande direktoren avser att
likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om
huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men
ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

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

identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker
och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an for
en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse for var revision for
att utforma granskningsatgarder som ar lampliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala
oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens och
verkstallande direktorens uppskattningar i
redovisningen och tillhorande upplysningar.
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drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktoren anvander antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets och koncernens formaga
att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen och
koncernredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte
langre kan fortsatta verksamheten.

utvarderar vi den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna, och
om arsredovisningen och koncernredovisningen aterger
de underliggande transaktionerna och handelserna pa
ett satt som ger en rattvisande bild.

inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga
revisionsbevis avseende den finansiella informationen
for enheterna eller affarsaktiviteterna inom koncernen
for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utforande av koncernrevisionen. Vi ar
ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Ut6ver var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen har vi aven utfort en revision av
styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning for
Korsangen Fastighets AB for ar 2022 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av moderbolagets
och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedoma bolagets och
koncernens ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt. Verkstallande direktoren ska skota den l6pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for att
bolagets bokforing ska fullgoras i overensstammelse med lag
och for att medelsférvaltningen ska skétas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna
bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktoren i nagot vasentligt avseende:

foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

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

vart mal betraffande revisionen av forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet
bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller
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forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utfors baseras pa var professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar
avsteg och overtradelser skulle ha sarskild betydelse for
bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden
som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust for att
kunna bedoma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm, datering enligt digital signatur

BDO Malardalen AB

Thomas Nasfeldt
Auktoriserad revisor
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