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Sid 1 {20)

ARSREDOVISNING FOR

yTIGHETS AKTIEBOI

Styrelsen for Fastighets Aktiebolag
2025-01-01 - 2025-12-31,

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmant om verksamheten

Bolaget dger flera fastigheter i Stockholm.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Varubalen upprattar harmed arsredovisning for rdkenskapsaret

Bolaget har under aret utrett klassificeringen av historiska avslutade projekt pa bolagets fastighet.

Utredningen har visat att omklassificering behover géras fran byggnad till byggnadsinventarier. Bolaget

har genomfort omklassificering
mot fg ar.

Flerarstversikt (tkr)

Resultatrikning i tkr

Hyresintakter 149 485
Resultat efter finansiella poster " 36127

Balansrdkning i tkr

Férvantningar avseende den framtida utvecklingen

Under det kommande aret forvdantas verksamheten att bedrivas med oférandrad inriktning.

2025

et kapital 10 900
Balansomslutning 3 720 609

2024

158 944
28 893

5 960
3188 752

2023

154 003
45 916

9079
3 144 141

Bolaget upprattar ingen hallbarhetsrapport, moderbolag i den storsta koncernen dar

|
hallbarhetsrapport ldmnas dr Fabege AB (publ), org nr 556049-1523, med sate i Stockholm.

en under rdkenskapsaret vilket kan leda till bristande jamférbarhet

2022

97 996
14 010

9 004
1382 766
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Information om risker ach asakerhetsfaktorer

sarskilt gdllande fastighetsvarderingar, pa bedémningar. Riskerna som paverkar resultat och kassafléde
ar framst hanférliga till kreditrisk samt forandringen i hyresniva, uthyrningsgrad, allman
kostnadsutveckling, rantenivaer och likviditeten pa fastighetsmarknaden. Koncernens riskhantering ar
centraliserad till Fabege AB (publ) och en beskrivning av riskhanteringen finns i det bolagets
arsredovisning.

Bolagets verksamhet, resultat och stéllning paverkas av ett antal riskfaktorer och grundar sig i vissa fall,

Férslag till vinstdisposition
Till bolagsstdmmans férfogande star féljande vinstmedel, | kronor;

balanserad vinst
arets forlyst

#

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel disponeras sa att

i ny rakning balanseras 10780 488

Foretagets resultat och stallning
kassaflodesanalys med noter.




Fastighets Aktiebolag Varubalen

256395-92.25

Belopp i tkr

Not

2025-01-01
2025-12-31

Rorelsens intdkter
Hyresintakter

Summa rérelsens intdkter
Rorelsens kostnader

Fastig
Avskrivningar

hetskostnader

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

4,5

6,7

Resultat fran dvriga vardepapper och fordringar

som ar anldggningstillgangar

10

Ovriga rinteintdkter och liknande resultatposter 11

Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

&

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

12

13

14, 15

149485

149 485

-40 701
-33 834

Sid 3 (20)

TRRYTINTRTR

2024-01-01
2024-12-31

158 944

-74 535

74 950

158 944

26
558931
-98 260

-42 303

28 893

-23 589

5 304

ARETS RESULTAT

Belopp i tkr

3119

Not

2025-01-01

2025-12-31

2024-01-01
2024-12-31

Arets resultat -15 060 3119
Ovrigt totalresultat M i i

ARE’

IS5 TOTALRESULTAT

-15 060

& ek Rankfia b i B AR A R e L A 1) FTET T

-3 119
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Not 2025-12-31 mzmmi

Belopp i tkr

b TILLGANGAR
=) Anlaggningstillgangar

eningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 16 1300 627 1324311

Inventarier, verktyg och installationer 17 2019
Pagaende nyanldggningar 18 30 967

Materiella anldg

Summa materiella anldggningstillgangar 1333613 1346 387

Finansiella anldggningstillgangar
Fordringar hos koncernféretag 15 1827 659 1789 338
Summa finansiella anlidggningstillgdngar 1827659 1789 338

Summa anldggningstillgdngar 3161272 3135725
Omséattningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 20 7 397 12 494
Ovriga fordringar 3631 2
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 48 308 40 530

Summa kortfristiga fordringar 59 336 53 026
Kassa och bank 1 1

Summa omséattningstillgangar 59 337 53 027

L SURLEEELRL L RLEERELE ¥ e L N PR

SUMMA TILLGANGAR B - 3 220 609 3188 752
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BALANSRAKNING

Belopp i thr

Not

2025-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital
Reservfond

Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital

Balanserad vinst
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Obeskattade reserver

Avsattningar

Avséattningar for uppskjuten skatt

Summa avsattningar

Langfristiga skulder
Skulder till koncerntéretag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder
Aktuella skatteskuldes

Gvriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

21

22,23

24

100
20

5id 5 {20}

2024-12-31

20

120

120

8 955
-3 115

38 643

38 643

3142775

3142775

2924
2512
9 858
12 997

5960

> 066

36717

36717

3107 317

3107317

121
1026
11 736
20 809

28 291

33 692

UMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

3188 752
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i thr

Sid 6 (20}

Aktiekapital

Ingaende eget kapital 2024-01-01 100

Transaktioner med dgare
Arets resultat
Ovrigt totalresultat

Utgaende eget kapital 2024-12-31

Ingaende eget kapital 2025-01-01 100

Transaktioner med dgare
- Erhallet aktiedgartillskott

Arets resultat

Ovrigt totalresultat

20

Balanserat

resultat

20

20

8 959

20 000
-15 060

Totalt eget
~ kapital

9079

-3 119

5 960

5960

20 000

-15 060
0

Utgdende eget kapital 2025-12-31 100

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingdr det registrerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till

100 kr per aktie.

Reservfond

20

10 780

10 900

1 000 st och kvotvardet ar

Reservfonden utgor en del av bundet eget kapital och far endast anvandas for tackning av forlust, okning av

aktiekapitalet genom fond-/nyemission eller aterbetalning till aktieag

Balansergt resultat

Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genereratsib

drhd.

avsattning till reservfond, utdelningar samt dvriga tillskott fran aktiedgaren.

laget med tillagg for
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Belopp i thr

Not

2025-01-01

2025-12-31

5id 7 (20)

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat
Justering for ef kassaflodespaverkande poster
Av- och nedskrivningar av anlaggningstillgangar
Rorelseresultat exklusive av- och nedskrivningar
Erhallen ranta
Erlagd rinta
Ovriga finansiella poster
Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
fordndringar av rirelsekapital

Kassaflode fran férdandringar i rorelsekapital
Okning av rérelsefordringar
g (+)/Minskning (-} av rérelseskulder

Kassafléde fran den |6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i férvaltningsfastigheter
Investeringar i pagaende nyanlaggningar-
Erhallen utdelning

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Forandring langfristiga fordringar hos koncernforetag
ristiga skulder hos koncernféretag

Forandring ETs

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassafléde
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

25

74 950

33 834

2024-01-01
2024-12-31

B e S e e

108 784
52 851
-91 707

1 486

-6 310
-6 887

58 217

-135
-20 925
33

-7 011
6 783

58 257

-21 027

35 458

-37 190

-81 175
37 235

-43 940
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Not 1 Allman information

Fastighets Aktiebolag Varubalen, org nr 556399-9225, med sdte i Stockholm dr ett heldgt dotterbolag till

Moderbolag i den stdrsta och minsta koncernen som Fastig ‘bolag till och dar
koncernredovisning upprattas dr Fabege AB (publ), org nr 556049-1523, med sdte i Stockholm.

Not 2 Vasentliga redovisningsprinciper

Arsredovisningen r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for hallbarhets- och
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer, Tillampning av RFR 2 innebar
att foretaget sa langt som majligt tilldmpar alla av EU godkdnda IFRS redovisningsstandarder inom ramen foér
arsredovisningslagen och Tryggandelagen samt beaktat sambandet mellan redovisning och beskattning.

Nya redovisningsprinciper och kommande forandringar

Inga fGrandringar i redovisningsstandarder och tolkningar har skett som paverkar, eller férvantas paverka
bolaget, under 2025.

Foljande virderings- och omréakningsprinciper ar tillampade i arsredovisningen:

Virderingsgrunder tillimpade vid upprattande av bolagets finansiella rapporter

)

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvdrden om inget annat anges nedan.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

Foretagets redovisningsvaluta och funktionella valuta @r svenska kronor (SEK). Om inget annat anges redovisas
alla siffror i tusentals SEK. Vid varje balansdag rdknas monetédra poster i utlandsk valuta om till balansdagens
kurs. Valutakursdifferenser redovisas i rorelseresultatet eller som finansiell post utifran den underliggande
affarshandelsen i den period de uppstar.
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Intiakter

Samtliga férvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal. Hyresintakter i fastighetsforvaltningen
redovisas | den period som hyran avser. Hyresintakter for forvaltningsfastigheterna 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 hdgre hyra, periodiseras denna under respektive Gverhyra dver
kontraktets loptid. Rabatterna som [dmnas for begransningar i nyttjanderatten, vid exempelvis ombyggnation
eller i samband med successiv inflyttning, redovisas i den period de avser.

R 1.

For fastighetshandel galler, saval for fastighets- som bolagsavyttring, att avyttringen redovisas och
resultatavraknas ndr det bedtims att kontroll har évergatt till kdpare och sannolikt att de ekonomiska férdelarna
kommer att tillgodordknas, vilket oftast dr vid till- respektive frantradesdagen.

Ovriga intdkter, exempelvis ranteintékter, redovisas i den period de avser.

Personal

ej heller utbetalt nagra léner eller andra ersattningar, vartdr personalkostnader saknas.

Skatter

underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhdrande skatteeffekt redovisas i eget

kapital. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor dven justering av aktuell
skatt hantorlig till tidigare perioder.

Koncernbidrag och %&ﬂ%ﬁg&mmgmﬁ

Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln vilket innebar att lamnade saval som erhallna koncernbidrag
redovisas i resultatrakningen som en bokslutsdisposition. Aktiedagartillskott redovisas direkt mot eget kapital hos

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintdkter eller virdestegring eller en kombination av
dessa. Fastigheter som anvénds i den egna verksamheten klassificeras som rorelsefastigheter.

ningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvdrden minskat med berdknat restvarde,
Avskrivning sker linjart dver tillgangens berdknade nyttjandeperiod, Beddmda nyttjandeperioder, restvarden och
avskrivningsmetoder omprovas |[0pande, minst i slutet av varje rakenskapsperiod.

Avskrivningsprinciper for materiella anlageg

Byggnader 100 Ar
Byggnadsinventarier £ 10 Ar
Inventarier, verktyg och installationer & Ar




Sid 10 {20}

556359-9225

Nedskrivningar

Redovisade varden for bolagets samtliga tillgangar provas vid varje balansdag for att bedéma om det foreligger
ett nedskrivningsbehov. Bolaget varderar forvantade kreditforluster fran en tillgang pa ett satt som aterspeglar
ett objektivt och sannolikhetsvagt belopp som bestams genom att utvardera ett intervall av mojliga utfall,
pengars tidsvarde och rimliga verifierbara upp
ekonomiska forutsdttningar. Om ett sadant behov finns, berdknas tillgangens atervinningsvarde som det higsta
av nyttjandevardet och nettoférsdljningsvardet, Nedskrivning gors om atervinningsvardet understiger det
redovisade vardet.

Leasingavtal

Leasingavtal dar i allt vdasentligt alla risker och férdelar som forknippas med agandet faller pa uthyraren
klassificeras som operationella leasingavtal. Bolagets samtliga leasingavtal klassas som operationella

leasingavtal. Leasingavgifter redovisas som en kostnad i resultatrakningen och fordelas linjdart Gver avtalets
loptid.

Kundfordringar

Kundfordringar redovisas till det belopp som forvantas inflyta efter avdrag for osakra fordringar som beddmts
individuellt. Bolaget ar exponerat f6r kreditrisk och nar bolaget berdknar de férviantade kreditfériusterna
grupperas kundfordringar baseras pa kundernas kreditbetyg. Hyresfordringars férvantade 16ptid ar kort, varfor
vardet redovisats till nominellt belopp utan diskontering. Reservering av osakra hyresfordringar redovisas |

rorelsens intakter.

Fordringar

Fordringar ar redovisade till anskaffningsvdarden minskat med eventuell nedskrivning. Nedskrivningsbehovet
beddms individuellt for respektive fordran och bolaget tar hdnsyn till den kreditrisk som foreligger, Fordringarna

bestar i huvudsak av hyresfordringar avseende forskottsbetalning med mycket |ag kreditrisk.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgdngliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande
institut. For likvida medel tillampas undantaget for lag kreditrisk da bolaget uppskattar att exponeringen for

dessa fordringar ér lag,

Avsattningar

En avsdttning redovisas i balansrdkningen nér bolaget har en befintlig legal eller informell forpliktelse som en
foljd av en intréffad hdndelse och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att kravas for att
reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Skulder

#

Skulder dr redovisade till nominelit belopp varmed utbetalning berdknas ske.
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Leveranttrsskulder

Leverantorsskulder klassificeras i kategorin andra finansiella skulder. Leverantorsskulder har kort férvantad
|optid och varderas utan diskontering till nominellt belopp.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrdkningen néar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmdssiga villkor, Finansiella tilledngar tas bort fran balansrdkningen nédr ratticheterna i avtalet realiseras,
forfaller eller bolaget pa annat sétt forlorar kontrollen 6ver dem. Finansiella skulder tas bort fran
balansrdkningen nar forpliktelsen i avtalen fullgdrs eller pa annat satt bortfaller.

Bolaget redovisar en férlustresery for férvantade kreditférluster pa finansiella tillgangar som virderas til
upplupet anskaffningsvarde eller verkligt varde. Per varje balansdag redovisar bolaget férandringen i férvantade
kreditférluster sedan det forsta redovisningstillfdllet | resultatet. F6r samtliga finansiella tillgangar ska bolaget
vardera férlustreserven till ett belopp som motsvarar 12 manaders forvantade kreditforiuster. Fér finansiella
instrument for vilka det har skett betydande Gkningar av kreditrisken sedan det férsta redovisningstillfallet
redovisas en reserv baserad pa kreditférluster for tillgangens hela |6ptid {den generella modellen). Syftet med
nedskrivningskraven ar att redovisa de forvantade kreditférlusterna t6r aterstaende I6ptid for alla finansiella
instrument for vilka det har skett betydande dkningar av kreditrisken sedan det férsta redovisningstitifallet,
antingen beddmt enskilt eller kollektivt, med tanke pa alla rimliga och verifierbara uppgifter, inklusive

framatblickande sadana.

Finansiella instrument som redovisas | balansrdkningen inkluderar bland tif%gﬁﬁg%ma ikvida medel, aktier och
andelar, kundfordringar och Gvriga fordringar samt bland skulderna leverantorsskulder och évriga skulder.

Finansiella intdkter redovisas till upplupet anskaffningsvirde. Finansiella skulder virderas til verkligt varde via
resultatrakningen om de innehas for handel eller om den initialt identifieras som en skuld till verkligt varde via
resultatrikningen. Ovriga finansiella skulder virderas till upplupet anskaffningsvirde. Upplupet
anskaffningsvarde berdknas med hjélp av effektivrintemetoden, dar direkt hanférliga kostnader och intakter
periodiseras dver kontraktets |6ptid med hjilp av effektivrintan. Effektivranta 4r den rénta som ger
instrumentets angk%ffniﬁgwé rde som resultat vid nuvardebe

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast
nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettabelopp eller att samtidig

t realisera tillgangen och reglera skulden.

Kassaflodesanalys

Indirekt metod tilldmpas vid upprattande av kassaflédesanalys. Det redovisade kassaflédet omfattar endast

transaktioner som medfor in- eller utbetalningar.
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Not 3 Kritiska bedémningar och uppskattningar

Féretagsledningen och styrelsen gor uppskattningar och beddmningar for att faststdlla redovisade varden pa

pa framtida héndelser som anses rimliga under radande férhallanden.

Farvaltningsfastigheternas vardering till verkligt varde inkluderar uppskattningar vilka ar att betrakta som
vasentliga for redovisningsandamal, Varderingen goérs for att sakerstalla att inget nedskrivningsbehov foreligger
fér respektive forvaltningsfastighet, Aven de bedémningar och uppskattningar som gors i samband med
realisering av forvaltningsfastigheter avseende framst hyresgarantier och reversfordringar ar att betrakta som
vasentliga.

For hiyresgarantier géirs en uppskattning av sannolikheten f6r utbetalning om eventuella investeringskostnader
for fardigstdllande av ytor for uthyrning under aterstaende garantitid. Hyresgarantier med mera inkluderas i
balansposten Avsdttningar. Vid fastighetstransaktioner g
vagledande for nar transaktionen ska redovisas. For reverstordring
vantas inflyta.

Vid vardering av underskottsavdrag gérs en beddmning av sannolikheten att underskotten kan utnyttjas.
Faststillda underskott som med hog sdkerhet kan nyttjas mot framtida vinster utgdr underlag fér berakning av
uppskjuten skattefordran.

Inom omradet vardering av forvaltningsfastigheter kan uppskattningar och antaganden ge en betydande

osdkerhet som finns i gjorda antaganden och uppskattningar anges vanligtvis vid fastighetsvardering ett
osadkerhetsintervall om +/-5-10 procent. Information om detta samt de antaganden och uppskattningar som har

gjorts framgar av Not 16 Forvaltningsfastig

Not 4 Hyresintdkter per verksamhetsgren och geografisk marknad
Nettoomsdttning per verksamhetsgren - 2025 2024
Forvaltning 149485

Summa 149 485

Nettoomsdttning per geografisk marknad 2025 2024

~ Stockholm

Summa
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Mot 5 Avtalade framtida hyresintakter

Hyresavtalen | bolaget dr ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal. Avtalen avser
uthyrning av lokaler och garage. Hyreskontraktens forfallostruktur visar hur stor del av kontraktsvardet som
forfaller per ar. Kontraktsvardet avser hyreskontraktens arsvarde.

_______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ . 2025-12-31 2024-12-31
Farfaller inom ett ar 43 579 27 062

Forfaller mellan ett och fem ar 47 834 53 819

ler senare an fem ar 45 209 79820
sSumma 136 622 160 701

_Fortal

Not 6 Fastighetskostnader
2025 2024

Drift- och underhaliskostnader

-10 003

Tomtrattsavgald -1 020
Fastighetsskatt -14 921
___Administrationskostnader -14 757

-27 694
-1 020
-12 306

_-16136

- Summa

Not 7 Avtalade framtida tomtrattsavgdlder

Tomtrattsavgélder dr ur ett redovisningsperspektiv at

t betrakta som operationella leasingavtal. Framtida

57 156

avtalade tomtrittsavgilder forfaller till betalning enligt nedan. Arets kostnader uppgar till -1 020 tkr (-1 020).

20251231

alder inom ett ar 1020
|
|

Avialade tomtrattsavg
Avtalade mmtré%tgmgé
Avtalade tomtrattsavga

der mellan ett och fem ar -
der senare an fem ar

2024-12-31

425

Summa 1020

Not 8 Avskrivningar

Avskrivningar byggnader
Avskrivning byggnadsinventarier
Avskrivningar inventarier, verktyg och installationer .

Summa

Not 9 Arvode och kostnadsersattning till revisor

soreT.

Revisionskostnader har belastat Fabege AB {publ)}, org nr 556049-1523.
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Not 10 Resultat fran dvriga vardepapper och fordringar som dar anldggni

ingstillgdngar
2025

Utdelning pa andelar i andra foretag

=3

S5umma

33

2025

Ranteintdkter, koncernféretag
Ranteintdkter, dvriga

Sid 14 (20}

2024

22 849

Summa

Not 12 Rantekostnader och liknande resultatposter

55 928

52 851

2025

55 931

2024

Rantekostnader, koncernforetag

-91 696
-11

Radntekostnader, Gvriga

Summa

Not 13 Bokslutsdispositioner

Avskrivningar utdver plan *

- avseende inventarier, verktyg och installationer
Erhallina koncernbidrag

Lamnade koncernbidrag

Summa;

Not 14 Skatt pa arets resultat

-98 253

-91 707

2025

-98 260 .

2024

> 066
1523
~55 850

-49 261

2025

Uppskjuten skatt
- avseende temporar skillnad mellan redovisat och
skattemdssigt varde pa byggnader

- avseende utnyttjade aktiverade underskottsavdrag

-1 926

[LTERETECRT R REESrE.

Summa

-1 926

4711

-28 300
-23 589
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Not 15 Avstamning av effektiv skatt

2025

Resultat fore skatt
Skatt enligt géllande skattesats

bokforda intakter

Procent Belopp

20,6%

-35,3%

-13 134
2 706

-4 635

Procent

20,6%

138,0%

2024
Belopp
5304
-1 093

-7 322

Skatteeffekt av ej skattepliktiga intdkter och ej
boktorda kostnader 0.1% 7 -0,2% 11
Skatteeffekt underskottsavdrag 0,0% - 0,4% -19

Redovisad effektiv skatt -14,7% 158,8% -8 423

-1 926

Not 16 Forvaltningsfastigheter
2025-12-31

Ingaende anskaffningsvarde 1069911
Nyanskaffningar 135 51
Aktiveringar 8 067 11 389
Omklassificeringar historiska projekt -17 542 -
Forsédljningar/utrangeringar | _ -71 -
1071 940 1081351

Ingdende avskrivningar enligt plan -146 796 -135 998
Omklassificeringar historiska projekt 882 -
Arets avskrivningar enligt plan _ -10 708 -10 798

1 081 351

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

-156 622
915 318

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende redovisat virde lamgn“m

Byggnadsinventarier

Ingdende anskaffningsvirde
Ombklassificeringar historiska projekt

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar enligt plan

_ Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

“Utgaende redovisat viarde byggnadsinventarier
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Forts. Not 16 Farvaltningsfastigheter

Mark
Ingdaende anskaffningsvarde , 354 204
ningsvérden 354204

de anskaffr

Utgaende ackumulera

Utgaende redovisat virde mark 354 204 354 204

oy

Utgaende redovisat virde forvaltningsfastigheter 1300627 1324 311

Verkligt varde for fastigheterna uppgar till 3 747 507 tkr (3 721 833). Védrderingen har genomforts av externa
oberoende virderingsman och vid virdebeddmningen tillimpas en avkastningsbaserad metod som bygger pa
analyser av framtida kassafloden under en fem- eller tioarsperiod. Kalkylrantan for koncernen uppgar till 6,59%
{fg ar 6,4%) och baseras pa den nominella réantan pa statsobligationer med tillagg for individuel!

nuvdrdeberdknas och utgdrs av fastighetens marknadsvirde vid kalkylperiodens slut, Detta marknadsvarde
beddms utifran det prognosticerade driftnettot for frsta aret efter kalkylperioden. Varderingen av
forvaltningsfastigheterna sker i enlig '

Det férekommer inga begransningar i ratten att sdlja nagon av forvaltningsfastigheterna eller att disponera
hyresintdkterna och ersdttning vid avyttring.

Not 17 Inventarier, verktyg och installationer
2025-12-31 2024-12-31

Ingaende anskaffningsvérde | 10 095 10 095
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 10 D95 10 095

[LEERLEERERELEERLeEs

Ingdende avskrivningar enligt plan -6 057 -4 038
Arets avskrivningar enligt plan 2019 -2 019

8076 -6 057

g

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt

Utgaende redovisat virde 2 019 4 038

Not 18 Pagaende nyanidggningar

2025-12-31 _2024-12-31

ERETEERLRErEEreer

Redovisat varde vid arets borjan 18 038 14 161
Aktiveringar -8 067 -11 389
Investeringar 20 92 15 266
Omklassificeringar

Utgaende redovisat varde 18 038
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Not 19 Fordringar hos koncernfaretag

Redovisat varde vid arets borjan
Tillkommande poster

2025-12-31

Sid 17 (20)

2024-12-31

1789 338
38321

tgaende redovisat virde

Mot 20 Kundfordringar

rarssa

Kundfordringar brutto
Avsattning for osakra kundfordringar

1827 659

2025-12-31

1736463
52 875

1789 338

2024-12-31

Utgaende redovisat varde

Avsdttning vid arets borjan
Konstaterade forluster
Arets reservering

7 397

30 193
17 699 -

7 397

12 494

-17 659
17 699

Avsdttning vid arets slut

Aldersférdelade kundfordringar

Forfallna < 30 dagar
Forfallna 31 - 90 dagar
Farfallna sedan mer dn 90 dagar

Summa ej nedskrivna kundfordringar

Forfallna och nedskrivna kundfordringar

12
3
7412

Summa kundfordringar

7 397
O

7397

Bolaget har redovisat forluster pa 0 tkr (-17 699) f6r nedskrivning av kundfordringar.

Mot 21 Obeskattade reserver

2025-12-31

2024-12-31

5 066

> 066
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Not 22 Uppskjuten skatt
Uppskjuten Uppskjuten
2025-12-31 - - ~ skattefordran skatteskuld Netto
Fastigheter - 32 981 32 981
Underskottsavdrag B B 5662 5 662

Netto uppskjuten skatteskuld 0 38 643 38 643

Uppskjuten Uppskjuten
2024-12-31 skattefordran _skatteskuld Netto

Fastigheter - 31 055 31 055
Underskottsavdrag - m 5 662 5 662

Netto uppskjuten skatteskuld 0 36 717 36 717

Not 23 Férdndring av uppskjuten skatt i temporédra skillnader och underskottsavdrag
Belopp vid Redovisat over Belopp vid
2025 o aretsingang  resultatrédkningen arets utgang

Fastigheter -31 055 -1 926 -32 981
Underskottsavdrag I - 662 R -5 662

sSumma -36 717 -1 926 38 643

Belopp vid =f Redovisat dver Belopp vid
2024 N - arets ingang resultatrakningen arets utgang

Fastigheter -28 294 -2 761 -31 055
Underskottsavdrag - - - -5 662 -5 662

e -28 294 -8423 -36 717

Not 24 Langfristiga skulder
2025-12-31 ZEE&HJ&E@}@

Skulder som forfaller till betalning mellan ett och fem ar efter
balansdagen 3142775 3107 317
Skulder som forfaller till betalning senare an fem ar efter balansdagen - -

cumma 3142 775 3 107 317

Not 25 Finansiella skulder hdnforliga till finansieringsverksamheten
2025-12-31 2024-12-31

Ingaende redovisat virde 3107317 3 070082
Kassafldespaverkande forandringar 35458 37 235

Utgaende redovisat virde langfristiga lan 3142 775 3107 317

Utgaende redovisat virde 3142775 3107 317




Sid 19 (20)

Fastighets Aktiebolag Varubalen
556395-9225

Not 26 Stdllda sdkerheter
251251 2024-12-31

Stéillda sikerheter till férmdn fér koncernbolag:

Fastighetsinteckning - 1905 000

Summa stéllda sékerheter till forman for koncernbolag 1905 000

Summa stidllda sdkerheter 1 905 000 1 905 000

De stéllda sdkerheterna avser posterna i Forvaltningsfastigheter i balansrakningnen och i not 16.

Mot 27 Finansiella instrument
lan redovisade varden och

FOr bolagets finansiella instrument foreligger det inte nagra vasentlig m

verkliga vdrden varfor ingen sarskild upplysning om verkligt varde lamnas. Réntenivaer pa balansdagen, inklusive
marginaler, for lanen motsvarar villkoren i lanekontrakten. Kundfordringar och leverantérsskulder har samtliga
korta loptider.

Fignsiell riskhantering
De huvudsakliga riskerna som bolaget dr exponerad for ar finansieringsrisk, ranterisk och kreditrisk. Riskerna for
koncernen hanteras av Finansférvaltningen och verksamheten regleras av finanspolicyn som faststalls av
styrelsen. Finansférvaltningens huvudsakliga uppgift ar att sakerstélla att bolaget alltid har en stabil, val avvagd
och kostnadseffektiv finansiering. Rédntebindningen ska ta hdansyn till omstandigheterna vid varje givet tillfalle.
Eventuella valutaexponeringar ska minimeras. Finanspolicyn anger dven vilka motparter bolaget far anvanda sig

av och reglerar befogenheter och ansvarsfordelning t6r organisationen.

Finansieringsrisk
Avser risken att vi vid nagon tidpunkt inte har tillgang till erforderligt kapital for att refinansiera befintliga
|

skulder, investeringar och |16pnade betalningar. All finansiering gbrs | det yttersta moderbolaget, Fabege AB, och
[anas sedan ut till bolaget. Genom en central finansieringsverksamhet tillsammans med kontinuerliga prognoser
av bolagets finanseringsbehov minskas finansieringsrisken.

Réinterisk
Avser risken att marknadsrantan férandras pa ett oférdelaktigt satt och paverkar var upplaningskostnad
negativt. Ranterisken hanteras pa koncernniva, delvis med hjalp av rantederivat, och bidrar till en jdmnare
utveckling av koncernens genomsnittliga finansieringsrdnta. Bolagets finansiering utgdrs av koncerninterna lan
som |6per med en rérlig ranta om 3 manader som dverensstammer med koncernens genomsnittliga
finansieringsranta.

Kreditrisk
Avser risken att en motpart inte kan uppfylla sina skyldigheter gentemot bolaget. Kreditrisken for den finansiella
verksamheten hanteras genom att bolaget finansieras helt via det yttersta moderbolaget, Fabege AB.

Kapitalhantering
All faretagsverksamhet dr utsatt for forlustrisker. For bolaget ar minskade varden pa dgda fastigheter och

stigande upplaningskostnader de stérsta finansiella riskerna. Det egna kapitalet ska vara tillrackligt stort fér att
fungera som en buffert mot dessa forlustrisker.
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Not 28 Transaktioner med nﬁmémdﬁ

s

Av totala inkép och férséljining matt | kronor avser 35,1 % (27,8) av inkbpen och 0,0 % (0,0) av férséljningen
andra féretag inom hela den koncern som bolaget tillhor.

Not 29 Disposition av vinst eller fﬁrmst_ _

Till balagsstammans férfogande star féljande vinstmedel, i kronor;

balanserad vinst
arets forlust

.. _1% 780 488

Styrelsen fareslar att till férfogande staende vinstmedel disponeras sa att

| ny rdkning balanseras B 10 780 488

Arsredovisningens innehall blev klart den 1 april 2026.

Stockholm den 1 april 2026

KPYAG AB

Wattfas Johansson
/Auktoriserad revisor



T .

604055009

202

Till bolagsstamman | Fastighets Aktiebolag Varubalen, org. nr 556399-8225

Rapport om arsredovisningen

ummm
Wi har utfon en revision av arsre

hild av Fastighets Akliebolag Varubalens finansielia stélining

=dovisningen for Fastighets Aktiebolag Varubalen for &r 2025,

Enligt var uppfatining har émmeﬁm%mmgm sgg:ag:mﬁﬁis ; @msghm med arsredovisningslagen och geren
per den 31 december 2025 och av dess finansiella resultat @m kassaflbde for

alla vasentliga avseenden rattvisande

m& enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberditelsen 4r forenli ig med arsredovisningens Gvriga delar.
tillstyrker dérfor att bol agmmmmm fﬁﬁiﬁﬁéﬂ%f resu mmmmgm och balansrdkningen.

Gmm fér uttalanden

Wi har utfdrt revisiongn enligt International Standards on Auditing (I5A) och god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder

beskrivs ndrmare | avsnittet Revisorns ansvar. Vi 8r oberoende | forhallande till Fastighets Aktisbolag Varubalen enlig
Sverige och har ﬁwégﬁ fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vis vi h@s‘ Emmma ar Eéiﬁmgmﬁm m%‘s andamalsenligs som gmm w vara mmﬁmdm

Vi anser alt de revisionsbe

Et}fmiﬁma ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att araredovisningen uppréattas
ach att den ger en rdttvisande bild enligt arsredovisningslagen,
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedbmer ar
nidvandig fiir att uppréita en arsredovisning som inte innehaller
nagra vésentliga telakligheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av bolagets formaga att fortsétta verksamheten. Den

Revisorms ansvar
Vara mal 8r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare aﬁg dessa beror pa cegentligheter eller misstag,
mh att lamna en revisionsberatielse som Innehaller vara uttalanden.
Rimlig sdkerhet 8r en hilg grad av sdkerhet, men 8r ingen garanti {or
m en revision som uifors enligt 154 och god revisionssed | Sverige
alltid kommer alt upptacks en visentlig felaktighet om en sadan
mm Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
Emmg och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska beslut som
anvéandare fattar med grund | araredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdome
pch har en professionelit skeplisk instédlining under hela revisionen.

Dagsutom:

— jdentifierar och beddmer vi riskerna for vsentliga felaklighetear |
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utitr granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inhémtar revisionsbevis som ér
tillrackliga och &ndamalsenliga 16r att utgdra en grund f6r vara
utialanden. Risken for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet
till foljd av vegentligheter ar hégre &n for en vésentlig felaktighet
som beror pa misslag, eflersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaklig information eller asidoséttande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse 10r var revis %m for att utforma
granskningsatgérder som dr lEmipliga med hinsyn ill
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten |
den interna kontrollen.

gt god revisorssed |

upplyser, ndr sa dr tillampligt, orm forhallanden som kan paverka
formagan att forisatta verksamheten och atl anvanda antagandet om
fortsatt drift, Antagandet om fortzatt drift tillampas deck inte om
styrelsen avaer att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten
gller inte har nagot realistiskt alternativ till att gdra nagot av detta.

— utwrderar vi Eﬁmﬁéégﬁéﬁm | de fmmémmwwmws SQm
arwdnds och rimligheten i styrelsens uppskattningar §
redovianingen och tillhdrande upplysningar.

— drar vi en slutsats om Emplighsten | alt styrelsen anvinder
antagandet om fortsatl drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar acksa en slutsats, med grund i de
inh@mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfakior som avser sadana héndelser eller
firhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
frmaga alt fortsitta verksamheten. Om v drar slutsatsen atl
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi |
revisionsberdtielsen fasta uppmédrksamheten pa upplysningama
| arsredovisningen om den visentliga osdkerheisfakiorn eller,
om sadana upplysningar ar ofilirdckliga, modiflera uttatandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som Iinhamtas fram il datumet 1or revisionsberattelsen. Dock
kan framtida hdndelser eller forhallanden gora att ett bolag inte
l@ngre kan fortsatta verksamheten,

- Utwdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet | arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transakltionerna och
hdndelserna pa etl sélt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omiattning och inrkining samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla lakitagelser under revisionen, déribland
de eventuella batydande brister | den interna kontrollen som vi
identifierat.
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Uttalanden

Littiver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens trvalining tr Fastighets Aktiebolag Varubalen for ar 2025

samt av fdrslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller firiust,

Wi tillstyrker aft bolagsstédmman disponerar vinsten enligt torslaget i fBrvaltningsberédtielsen och beviljar styrelseledamoten ansvarsfrihet fr

rdkenskapséaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfart revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nirmare | avsnittet Revisorns ansvar, Vi 8r
oheroende [ firhdllande till Fastighets Akttebolag Varubalen enligt god revisorssed 1 Sverige och har [ Svrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har mmmﬁm ar Eg mﬁmm mﬁ mmméfmm@a som gmm f@g“ wﬁm mmmdm

S’E}fmmmﬁ ansvar

Det dr styrelsen som har ansvarel fir forslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller 10rlust, Vid frslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hdnsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehovy, likviditel och stélining 1 dwvrigt,

F{w SOrMs ansvar

Wart mal betréffande revisionen av frvaltningen, och dédrmed vart
uttalande om ammmmmt 8r att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedtima om styrelseledamoten |
nagot vasentligt avseende:

- firetagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig tll nagon
fdrsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller

—~— pé& nagot annat st handlat | strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen,

Vart mal mi;éﬁmﬂé revisionen av firslaget till dispositioner av
mawm vinst eller f&rlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sdkerhed beddma om fdrslaget &r frenligt med

aktieholagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hiig grad av sédkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfirs enligt god revisionssed | Sverige alltia kommer
att upptécka atgérder sller firsummelser som kan fdranleda

Smgﬁms_ gﬁmwm

; ms Jmﬁ NSSon

Styrelsen ansvarar f0r bolagets organisation och firvaltningen
bolagets angeldgenheter. Detlta innefattar bland Mmﬁ att f@mmmm
bediima bolagets ekonomiska situation och att tillse alt bolagels
organisation dr utformad sa att bokfdringen, medelsfirvaliningen och
bolagels ekonomiska angelégenheter i drigt kontrolleras pa ett
betryggande st

ersatiningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst aller forlust inte &r firenligt med aﬁﬁiﬁﬁbmmﬁ%mﬁﬁ

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder

vi professionelit omddme och har en professionelit skeptisk
inatélining under hela revisionen. Gmmmiﬁgm av férvaltn ingen ach
forslaget till m%pm itioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
fréimst pa revisionen av rakenskaperma. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utftirs baseras pa var professionella
bediimning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebdr att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och

firhallanden som &r v8sentliga fir verksamheten och dér avsteg och

tvertridelser skulle ha sédrskild betydelse f6r bolagets situation, w
gar igenom och priévar fattade besiut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande
O ﬁmmmmm& S0m umﬁ%r ag for vart uttslande om styrelsens
forslag till dispositioner betrédffande bolagets vinst eller fériust har vi
granskat om trslaget 4r fOrenligt med akliebolagslagen.
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