Arsredovisning

Rakenskapsaret

2023-01-01 — 2023—-12-31

Faststallelseintyg

Undertecknad st_yre_;l seledamot | Vasakronan .U’pp.sa'l_affastigfh:z—eter AB intygar att res ultatrékningen och _
balansrakningen i arsredovisningen har faststéllits pa arsstdmma den 28 juni 2024. Arsstamman beslutade
att godkédnna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stdmmer dverens med
originalen.

Stockholm den 28 juni 2024

Asa Lindfors
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Org.nr 556651-1092

Styrelsen for Vasakronan Uppsalafastigheter AB avger foljande arsredovisning for rakenskapsaret
2023-01-01 -~ 2023~12-31.

Forvaltningsberattelse

BG_I_ag ets ve-rksa mhet c';sm-fattar ag_andes_;, utveckling och férvaltning av fast och 16s egendom. Under aret har
bolaget inte haft nagon anstélld personal och inte heller utbetalt nagra I6ner eller andra erséttningar.

Vasakronan Uppsalafastigheter AB ar eit heldgt dotterbolag till Vasakronan Haldmgfastngheter AB, org nr

556611-6850.

Véasentliga hdndelser under rdkenskapsaret

Omvariden praglades av geopolitisk osgkerhet, en kraftigt stigande inflation och snabbt 6kande rantor.
Detta har i sin tur lett till hogre kredltmargmaler och samre tiligang till kapitalmarknaden. Hushallens
'kapkraﬂ har mmskat och Svenge beﬁnner sng | en iagkonjunktur Vasakmnan koncemen har under aret

1_n_cl.ex och .’mllagg,

Forvantad framtida utveckling

Bedodmningen &r att osékerheten i omvariden fortsatt kommer paverka bolagets verksamhet, men att
Vasakronan-koncernen star stabilt med langsiktiga agare och god tillgang till kapital. Belagets verksamhet
och resultat under det foljande rakenskapsaret beddéms vara i niva med detta rdkenskapsar, justerat for

eventuella nedskrivningar samt kép och férséljningar av fastigheter.

Flerarstversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsétining 63 704 58 072 56 705 56 523 57 902
Resultat efter finansiella poster 14 479 16 139 21237 19 107 18 484
Balansomsiutning 411 572 399 860 389 265 382 324 377 726

Risker och osdkerheter
Boiaget ar genam sin verksam het utsa?‘tt' fOr en mangd olika risker, dar de affarsméassiga riskerna beddms

Fasfrghetemas marknadsvéarde
Vardet pa fastnghetema ar det riskomrade som enskilt kan ha stérst paverkan pa féretagets ekonomiska

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

kan paverka sasom uthyrningar, investeringar och energieffektiviseringar.

Uthyrning och kundarbete
Hyresmtéktema paverkas framst av aﬁ‘arsmassnga nsker vaaxten t ekanomm styr sysselsattnmgs-

vakansgrad c:ch hyresnwaer

Drift och underhall
Fastighetskostnaderna paverkas av saval affarsmassiga som administrativa risker. Inflationen &r en av de

.aﬁarsmasmga riskerna. Men ett visst skydd mot inflationens effekter pa resultatet erhalls i och mead ait

hyreskontrakt ger majllghet till uppjustering av hyran vid foréndringar i konsumentprisindex. Bland de
administrativa riskerna kan nd8mnas bristeri inkGpsprocessen, som kan leda till att inkopskostnaderna blir

hogre an de borde vara. Denna risk hanteras genom ett strukturerat inkdpsarbete dar stordriftsfordelar tas
till vara inom koncernen.
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Fastighetsprojekt

Att nyuppfora fastigheter och utveckla befintliga genom investeringar &r ett sétt att 6ka avkastningen.
Riskerna vid projektutveckling finns i bedémningar kring hyresmarknadens utveckling, men ocksa i
utformningen av produkten och sjélva projektgenomférandet. Riskerna begrénsas genom att investeringar
enbart gors | marknader dar man har god marknadskannedom, och dar det finns stark efterfrégan pé
lokaler,

~astighetstransaktioner
Kop och forséljning av fastigheter ar ytterligare ett satt att Oka avkastmngen Riskerna vid transaktioner
begransas genom kvalitetssakrade interna processer och hog kompetens i transaktionsteamen.

.ll-'-._

Skalt

Verksamheten paverkas av skatter i form av inkomstskatt, fastighetsskatt och moms. Dessa paverkas i
sin tur av politiska beslut, lagstifining samt rattsutveckling. Risken begrénsas genom en férsiktig och
balanserad hantering av skattefrdgor, och Vasakronan Uppsalafastigheter AB &r idag inte féremal for
nagra skatteprocesser. ~

Anseende

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

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

balanserad vinst 33 135 953
arets vinst 16 464 182
49 600 135

disponeras sa att

till aktiedgare utdelas 10 000 000

| ny rékning Sverfores 39 600 135
49 600 135

Styrelsen anser att forslaget ar forentigt med forsiktighetsregeln i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt

foljande redogorelse: Styrelsens bedomning &r att efter dverforingen finns full téckning for bolagets
bundna egna kapital och att hénsyn har tagits till att vmstutdelmngen ar forsvarlig med hansyn till de krav

verksamhetens art, omfattning och risk staller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets

konsolideringsbehov, likviditet och stalining i dvrigt.

Foretagets resultat och stalining i évrigt framg’é:rvav- efterféljande resultat- och balansrékning samt
kassaflodesanalys med noter.
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Not 2023-01-01 2022-01-01

Resultatrakning e iyl
. «2023-12-31 2022-12-31

Tkr

Hyresintakter 6 83 704 58 072
63 704 58 072

Fastighetskostnader

Driftkostnader ~12 585 -8 041

Underhall -5 973 -4 232

Administration 5 881 4973

Fastighetsskatt -5 920 -5 922
-25 159 -23 468

Driftnetto 38 545 34 604

Avskrivningar 7 -11 613 -11 491
Rorelseresultat 26 932 23 113

Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 14 0
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 12 467 -6 973
Resultat fran finansiella poster -12 453 -6 973

e

Resultat efter finansiella poster 14 479 16 140

Bokslutsdispositioner 10 6 256 -7 978
Resultat fore skatt 20735 8 162

okat 11 -4 271 1372
Arets resultat 16 464 B8y

Bolaget har inga poster att redovisa i dvrigt totalresultat varmed totalt resultat dverensstammer med arets
resultat.
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Balansrdakning
Tkr

TILLGANGAR
Anldaggningstitlgangar

Materiella anidggningstiligangar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier

Pagaende ny- till- och ombyggnader
Summa anldggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa omsittningstiligangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

16
16

17

2023-12-31

341 050
192
5135
346 377

346 377

262
64 386
527
20

65 195

65 195

411 572

4 (18)

2022-12-31

348 708
41

5 050
353 799

383 799

104
45 645
306
107
46 162

46 162

399 961
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Balansrakning Not 2023-12-31 2022-12-31
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 100 100

Reservfond 20 20
120 120

Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel 33 136 33 136

Arets resultat 16 464 6790
49 600 39 926

Summa eget kapital 49 720 40 046

Langfristiga skulder

Skulder till koncernforetag 16 328 000 328 000
Uppskjuten skatteskuld 18 12 288 11 885
Ovriga skulder 0 328
Summa langfristiga skulder 340 288 340 223

Kortfristiga skulder

Leveranttrsskulder 16 136 379
Aktuella skatteskulder 3 878 1 469
Ovriga skulder 4039 3 399
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 19 13 511 14 445
Summa kortfristiga skulder 21 564 19 692

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 411 572 396 961
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TKr

Arets resuftat

Utgaende eget kapital 2022-12-31

Ingaende eget kapital 2023-01-01
Arets resulitat
Utdelning

Utgaende eget kapital 2023-12-31

Forandring eget kapital

Aktie-

kapital

100

100

100

100

Aktiekapitalet bestar av 1 000 aktier med kvotvérdet 100 kr.

Reservfond
kapital

20

20

20

Balanserade
vinstmedel

33136
6790
39 926

39 926

16 464

6 (18)

Totalt
eget kapital

6 790
40 046
40 046
16 464

-6 790

49 720
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Kassaflédesanalys
Tkr

Den ldpande verksamheten

Rorelseresultat

Erhalina rantor

Betalda rantor

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet
Betald skatt

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore
forandring av roreisekapital

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Okning(-) / minskning(+) av rérelsefordringar
Okning(+) / minskning{-) av rorelseskulder

Investeringar i befintliga fastigheter
Ovriga materiella anlaggningstillgangar netto
Kassafldde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Utbetald utdeining
Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan

Not

21

2023-01-01
-2023-12-31

-19 361
5720
10 982

-3 980
-202

-6 780

-6 790

7(18)

2022-01-01
-2022-12-31

-6 973
11 491
5

27 630
-16 223

BT73
5634
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Noter

Not 1 Allman information

Vasakronan Uppsalafastigheter ABs verksamhet omfattar att &ga och forvalta fastigheter samt darmed

forenlig verksamhet. Bolaget ar ett aktiebolag registrerat i Sverige och med sate i Stockholm. Adressen till

huvudkontoret &r-Malimskilinadsgatan 36, 104 25 Stockholm.
Styrelsen har den 2 april 2024 godkant denna arsredovisning for offentliggérande.
Not 2 Redovisningsprinciper

Grund for rapporternas upprattande

Arsredovisningen fér Vasakronan Uppsalafastigheter AB har uppréattats i enlighet med

Arsredowsmngslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer. RFR 2 anger att féretag i sin
arsredowsmng ska tillampa International Financial Reporting Standards (IFRS) sadana de antagits av EU,
i den utstrackning detta ar mgjligt inom ramen for Arsredowsnmgslagen och Tryggandelagen, samt med
hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilkka undantag och

tillagg som kravs i férhallande till IFRS. ‘Arsredovisningen har uppréttats eniigt anskaffningsvardemetoden.

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

Att uppréatta rapporter i dverensstammelse med tillampade regelverk kraver anvéndning av en del viktiga
uppskattningar for redovisningséndamal, Vidare krdvs att ledningen gér vissa beddmningar vid
tillampningen av foretagets redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hég grad av beddmning,
som ar komplexa eller sédana omraden dar antaganden och uppskattningar ar av vasentlig betydelse fér

hyresavkastnmg ech klasaﬁceras som forvaltnmgsfastlgheter

Bade forvaltningsfastigheter och inventarier redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Bolaget har valt att tillampa undantaget | RFR 2 avseende
avskrivningar pa forvaltningsfastigheter och utgar fran RR 24 Férvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella

anlaggningstiligangar i den Iydelse dessa hade den 31 december 2004, vilket innebar linjar avskrivning pa
totala anskaffningsvardet pa byggnadsdelen av fastigheten.

| anskaffningsvérdet ingar utgifter som direkt kan hénféras till forvarvet av tillgadngen. Tillkommande
utgifter [aggs till tillgangens redovisade vérde eller redovisas som en separat tillgang, beroende pa vilket

-som ar Iamphgt endast da det ar sannohkt att de framtida ekonomiska formaner som ar forkmppade med

't:llferhtllgt satt Redwlsat varde for den ersatta delen tas bort fran balansraknmgen Alia andra former av

reparationer och underhall redovisas som kostnader i resultatrékningen under den period de uppkommer.

Inga avskrivningar gors pa mark. Avsknvmngar pa andra tnllgangar for att fordela deras anskaffningsvérde
ner till det beréknade restvardet 6ver den berdknade nyttjiandeperioden, gors linjart enligt foljande:

Byggnader 2 til 4% per ar
Markanlaggningar 5% per ar
Byggnadsinventarier 20% per ar
Markinventarier 20% per ar
Inventarier 20% per ar

Tillgangarnas restvarden och nyttjandeperiod prévas vid varje rapportperiods slut och justeras vid behov.
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En tillgéngs redovisade varde skrivs omgaende ner till dess atervinningsvérde om tillgangens redovisade
varde dverstiger dess bedémda atervinningsvérde. Vinster och forluster vid avyttring faststélls genom en

jamforelse mellan forsaljningsintakten och det redovisade vérdet.

For forvaltningsfastigheter presenteras i not eft verkligt vérde, vilket utgdrs av ett marknadsvéarde som
arligen faststalls av externa véarderingsman. Vasakronan tilampar IFRS 13 "Vardering till verkiigt varde”
for forvaltnmgsfastrgheter wlket mnebar en---vardermgsh;erarkl 1 3 mvéer Nwa ‘I Innebar at’t det fi nns

vardermgstullfallet | Nwa 2 Annan mdata an i nwa 1 sc-m ar dsrekt eller mdlrekt observerbara f0r ttllgangen
eller skulden. Niva 3 - Icke observerbar indata for tlllgangen eller skulden. Vasakronan beréknar verkligt
varde | enhghet med nwa 3 cwan Verkhgt varde baseras pa pr:ser pa en aktw marknad justerade om sa

'ngangar som ar furema{ fer avskrwnmgar utsatts far eit nedskrivningstest om det féreligger en indikation
na att det redovisade vardet inte kan atervinnas. En nedskrivning redovisas till det belopp varmed
tillgadngens redovisade virde Gverstiger dess atervinningsvarde. Atervinningsvardet &r det hogsta av
tilgdngens verkliga varde minskat med forsaljningskostnader och dess nytijandevérde. For tillgangar som
tidigare har skrivits ner gors per varje balansdag en provning om aterforing bor goras.

Finansi*ella anléggn’ingstillgé’ngar
jf:nans:eu an!éggnmgsm!géng pé balansdagen eit lagre varde &n det bmkfarda vardet skrws tillgéngen ned
till detta lagre vérde om det kan antas atf vardenedgangen &r bestaende.

Finansiella instrument

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

Koncerninterna fordringar . _ o ;
Det verkliga vérdet p& koncerninterna fordringar motsvarar dess redovisade vérde, eftersom
diskonteringseffekten inte ar vésentlig.

-Kun dferdrmgar

mmskat med eventuell reservermg for vardemznsknmg Resewenngens stoﬂek utgms av sk;i!naden
mellan tiligangens redovisade vérde och nuvardet av den bedémda framtida betainingen. Eventuell
nedskrivning redovisas i resultatrakningen som en Kosinad.

Likvida medel
| likvida medel ingar kassa, banktiligodohavanden och Gvriga kortfristiga placeringar med forfallodag inom
tre manader fran anskaffningstidpunkten.

Koncerninterna skulder
Det verkliga véardet pa koncerninterna skulder motsvarar dess redovisade varde, eftersom
diskonteringseffekten inte &r vasentlig.

Leverantérsskulder

Leverantorsskulder ar forpliktelser att betala for varor eller tjianster som har férvarvats i den l6pande
verksamheten fran leverantdrer. Leverantdrsskulder kiassificeras som kortfristiga skulder om-de forefaller
inom ett &r eller tidigare (eller under normal verksamhetscykel om denna &r langre). Om inte, tas de upp
sOm Iangfnstlga skulder. Leverantdrsskulder redovisas till nominelit belopp

Laneskulder redovisas till anskaffningsvéarde, netto efter transaktionskostnader.
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Aktuell och uppskjuten inkomstskatt
Aktuell skatt &r den skatt som berdknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Det skattepliktiga

resultatet skiljer sig fran det redovisade resultatet genom att det har justerats for ej skatte;ahkttga och ]

avdragsgilla poster. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt &r eventuelit
justerat med aktuell skatt hanforligt till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, vilket innebar att uppskjutna skatteskulder
redovisas. i balansréknmgen for alla temporara skillnader som uppkommer mellan det bokférda och det

skatternéssiga vérdet pa tillgangar och skulder. Om den temporéara skilinaden uppkommit vid forsta
redovisningen av tillgangar och skulder som utgér ett tillgangsforvary, redovisas déremot inte uppskjuten

skatt. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den omfattning det &r troligt att beloppen kan utnyttjias mot framtida skattemassiga
overskott Uppskjuten skatt beraknas enhgt lagstadgade skattesatser som har beslutats eller awserats per

'uppskjutna skatteskulden regleras

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skattepliktiga temporéra skilinader. Pa grund av
sambandet mellan redovisning och beskattning redovisas emellertid den uppskjutna skatteskulden pa
obeskattade reserver som en del av de obeskattade reserverna. Aven bokslutsdispositionerna i
resuitatrakningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

.In‘té'ktsa redmisniﬂng
beiepp SOM: erhalls for sé|da varor eﬂ:er avdrag fm raba'tter returer ach mewardesskatt Bolaget redwlsar
en int&kt nér dess belopp kan métas pa ett tillforlitligt satt, det &r sannolikt att framtida ekonomiska fordelar

kommer att tillfalla foretaget och sérskilda kriterier har uppfyilts sasom beskrivs nedan.

Hyresintékter , _ o
Forvaitningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal. Hyresintékterna bestar av fast hyra samt
omsatiningsbaserade hyror.

Fasta hyresintakter i fastlghetsfowaltnmgen redovisas i den period som hyran avser. Hyresintékter for
forvaltnmgsfastlghetema redovisas linjart i enlighet med villkoren som anges i gatiande hyresavtal. | de fall
hyreskontraktet under viss tid medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre
hyra, periodiseras denna under respektive dverhyra éver kontraktets 16ptid. Rabatterna som [amnas for
begransningar i nyttjanderatten, vid exempelvis ombyggnation eller i samband med succesiv inflyttning
redovisas i den period de avser.

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

Statliga bidrag och hyresrabatter

Erhalina statliga bidrag kopplat till regeringens tillfaliiga hyresstodspaket redovisas i enlighet med 1AS20
Redovisning av statliga bidrag och upplysningar om statligt stéd. Det innebar att statliga bidrag redovisas
som hyresintakier | resultatrékningen i samma period som det hyresbortfall i form av rabatter som det
statliga stodet avser att tacka. Bidragen redovisas till den del det bedéms sannolikt att de kommer att
erhallas. Lamnade hyresrabatter kopplade il de statliga bidragen anses inte utgtra justeringar av de
befintliga hyresavtalen och har darfor inte periodiserats éver hyresavialens I6ptid. Dessa hyresrabatter har
istallet redovisats | den hyresperiod som rabatten avser.

Intdkter fran fastfghetsforsal_mmgar
Forséljning av fastigheter redovisas pa tilltrddesdagen, om inte risker och formaner férknippade med

fastigheten 6vergatt till kbparen vid ett tidigare tillfalle. Beddmning av om risker och formaner har évergatt

sker vid varje enskilt avyttringstilifalle.

Leasingavtal _ _ _
Leasingavtal déar i allt vasentligt alla risker och formaner férknippade med dgandet faller pa leasegivaren,
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klassificeras som operationella leasingavtal. Bolagets samtliga hyresavtal &r utifran detta att betrakta som
Operati@neﬂa Ieésmgavta?l Flafstighe‘te?r sam hyrs ut unde’r Qp’eratiehéila 'Ieagihgavtall i'ﬁklu‘dfe'ras ] po:stEn

Koncernbidrag , ,
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrakningen.

Koncernuppgifter

Vasakronan Uppsalafastigheter AB ér ett helagt dotterbolag till Vasakronan AB (publ), org nr
556061-4603, med séte | Stockhoim som ingar i Vasakronan-kencernen. Koncernredovisning uppréttas
inte med stéd av ARL 7:2.Vasakronan Holding AB, org nr 556650-4196, med séte i Stockholm upprattar

koncernredovisning.

Av totala ink&p och férsalining matt i kronor avser 22 (36) procent av inkopen och 0 (5) procent av
forsaljningen andra foretag inom hela den koncern som bolaget tillhor.

Halibarhetsrapport
Bolaget ingar i hallbarhetsrapport som uppréattas av Vasakronan AB (publ), org nr 556061-4603, med sate
i Stockholm.

Not 3 Finansiell riskhantering

Vasakronan Uppsalafastigheter AB ar inte utsatt for nagra vasentliga finansiella risker da all extern
finansiering sker via koncernens moderbolag.

Br:ﬂaget ar fdcack' imﬁifekf utsaft fc*jr félj‘a‘nde'f‘nansie_l}a ri‘5ker

- ranterisk,_. rlsken att marknadsrantan forandra;_s _pa ett oferdelaktigt satt
- motpartsrisk; risken att en motpart inte kan fullgbra sina ataganden

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

besknvs de bedamnmgar smm ar mest vasenthga wd upprattandet av bela_gets fi nanmeila rapporter

Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter
Fewaltmngsfast!gheter redovisas till bokfort varde, men bolaget upplyser om verkhgt varde. Verkligt varde
faststalls av foretagslednmgen baserat pa fastighetemas marknadsvarde Vasentllga bed@mnmgar har
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Vasakronan Uppsalafastigheter AB

Org.nr 556651-1082

Not 5 Arvode till revisorer
Arvode till revisorer har belastat moderbolaget i koncernen, Vasakronan AB (publ).

Not 6 Hyresintdkter

Hyresintdkter
Hyresintakter fran kancernforetag
Hyresintakter fran dvriga hyresgaster

Kontraktsportféljens forfallostrukfur

Inom 1 ar

Mellan 1 och 5 &r

Meranbar

2023-01-01
-2023-12-31

18
63 686
63 704

22712
39 881

3185
65 779

12 (18)

-2022-12-31

738
57 334
58 072

9738
48 109
2717
60 564

Av den kontrakterade hyran utgors 98 procent av kommersiella kontrakt och 2 procent av bostéder.

For att minska exponeringen for kreditfériuster gors bade vid nyuthyrning och Iépande under

sakerheter.

Byggnader

Byggnadsinventarier

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.

Not 7 Avskrivningar och nedskrivningar

Markanldggningar

Markinventarier

nventarier

Qvriga ranteintéakter

2023-01-01

-2023-12-31

-8 409
-2 868
-278

_.8

51

-11 613

2023-01-01
-2023-12-31

14
14

kontrakistiden uppfoljning av hyresgasternas kreditvardighet, och i vissa fall stalls dven krav pa

2022-01-01

-8 343
-2 851
-278

..'8

-10

-11 491

2022-01-01

-2022-12-31
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Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter

Not 10 Bokslutsdispositioner

Erhalina koncernbidrag
Lamnade koncernbidrag
Overavskrivningar byggnader

Not 11 Aktuell och uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt, forvaitningsfastigheter
Totalt redovisad skatt

Avstamning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt
Skatt enligt gallande skattesats

Ej skattepliktiga intakter
Skattereduktion inventarieinkop
Redovisad effektiv skait

2023-01-01
20231231

-12 458

2023-01-01
-2023-12-31

6 256

2023-01-01
-2023-12-31

-3 878
-393
-4 271

2023-01-01
-2023-12-31
20736

.

-4 271

13 (18}

-2022-12-31

-6 972

0
6973

2022-01-01
-2022-12-31

2022-01-01
~2022-12-31

-946
-426
1372

2022-01-01

-2022-12-31

8 162
-1 681

0
310
-1372

Aktuell skatt och uppskjuten skatt har fér 2023 beréknats utifran en nominell skattesats pa 20,6 procent.
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Not 12 Forvaltningsfastigheter

2023-12-31 2022-12-31
InkKop 343
Omklassificeringar 3905 4 857
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 613 826 609 921
Ingaende avskrivningar -261 213 249 733
Arets avskrivningar -11 562 -11 480
Utgaende ackumulerade avskrivningar -272 775 -261 213
Utgadende redovisat virde 341 050 348 708

Verkligt varde motsvaras av fastigheternas marknadsvéarde. De externa varderingar som har utférts per

balansdagen har omfattat bolagets samtliga fastigheter. Fastigheternas verkliga varde har faststaiits till
901 mkr (841).

Marknadsvardena beddms med hjalp av en avkastmngsbaserad varderingsmetod som bygger pa
kassaflédesanalyser med en kalkylperiod om minst 10 ar. Hyresinbetalningarna beréknas utifrén befintliga
lokalhyreskontrakt fram till avtaistidens slut. Lokalhyreskontrakt med en utgdende hyra som har bedémts
vara marknadsmassig har antagits forlangas pa oftrandrade villkor efter utgangen av nuvarande
kontraktspencd medaﬂ ovr:ga lokalhymr justeras fi" en bedomd marknadsmaSSIg hyresmvé For bostdder

_fastlgheten flnns i

Kassaflodet for drift-, underhélis- och administrationskostnader &r baserat pa faktiska kostnader och

erfarenheter av Jamforbara objekt, Investeringar har bedémts utifran det behov som féreligger. De externa

varderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.

marknadens forvéntmngskrau pa Jamforbara fastlgheter Som underlag har varderlngsforetagen haﬁ
tillgang till samtliga géllande lokalhyreskontrakt, information om vakanta lokaler, faktiska drift- och
underhallskostnader samt planerade investeringar. Aven historiska utfallssiffror samt prognoser for nésta
ar har utgjort underiag.

| marknadsvéarderingen ingar det bedémda vardet av detaljplanelagda byggratter samt i vissa fall vardet av

ej detaljplanelagda byggratter. Marknadsvardet av ej detaljplanelagda potentiella byggréatter ar beroende
av bland annat hur Iangt framskriden planprocessen &r. Byggratter vérderas framst med ortprisanalys,
vilket innebar att bedomningen av marknadsvardet sker utifran jamforelser av priser for likartade
byggréatter. En byggratt vérderas som ett projekt fran den dag det finns ett hyresavtal tecknat och/eller att
beslut fattats em prajektstart Ett sadant bes!utat pmjek.t varderas med en ka.s.sﬂmdﬁsanaiys dar framtida

Om avtal har tecknats avseende forsaljning av fastighet anvands det avtalade fastighetsvardet som
marknadsvarde vid kommande kvartalsbokslut,
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Not 13 Fastighetsforteckning

Fastighetsforteckning
Dragarbrunn 18:1, Uppsala
Dragarbrunn 19:10, Uppsala
Dragarbrunn 20:3, Uppsala
Dragarbrunn 23:4, Uppsala
Kungséngen 1:25, Uppsala

Not 14 Inventarier

Ingéende anskaffningsvarden
Ink&p
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaend

de ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viarde

Not 15 Pagaende ny- till och ombyggnader

Ingaende anskaffningsvérden

Nyanskaffningar

Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvéarden

Not 16 Finansiella instrument

Uthyrningsbar
area, kvim

2023-12-31

119
202

-£7
51

128

192

2023-12-31

3990
-3 905

5135

1 435
4 198
3 433
2716
10 974
22 756

15 (18)

Taxerings-
varde, tkr
41 000

106 800

05 474

76 800

615 274

2022-12-31

119

-67
40
<77

41

4 467
5 240
-4 657
5050

Samtliga finansiella tillgangar och skulder ar klassificerade som kundfordringar, évriga finansiella
fordringar, leverantorsskulder och ovriga finansiella skulder. Redovisat varde beddms inte avvika fran
verkligt varde d& fordringarna och skulderna huvudsakligen ar koncerninterna.

Finansiella tillgangar
Kundfordringar

Kundfordringar netto

Fordringar hos koncernfbretag

1470

-1 20686
262

B4 386
64 648

2022-12-31

-1 218
104

45 645
45749
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Finansiella skulder

; Leverantérsskulder 136 379
e Skulder till koncernforetag 328 000 328 Q00
' 328 136 328 379

5 Fordringar respektive skulder till koncernfoéretag bestdr av summan av avrakningskonton mot respektive
koncernféretag da bolaget saknar eget bankkonto. Har redovisas huvudsakligen nettot av bolagets
hyresinbetalningar och leveraniérsbetainingar.

| finansiella skulder ingér langfristiga skulder till koncernforetag med 150 000 tkr som farfaller senare &n
om fem ar fran balansdagen.

Not 17 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter
2023-12-31 2022-12-31

Ovriga poster 20 107
20 107

Not 18 Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader
Uppskjuten skatt pa temporira skilinader
2023-12-31

Temporiéra skilinader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld

Forvaltningsfastigheter 0 12 288 12 288

0 12 288 12 288

Temporara skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld

Forvaltningsfastigheter 0 11 895 11895

0 11 895 11 895

Samtliga skatteskulder beddms férfalla efter 12 manader.

Forandring av uppskjuten skatt
 Belopp vid Redovisas i  Belopp vid
arets ingang resultatrak. arets utgang

Férvaltningsfastigheter 11 895 393 12 288
11 895 393 12 288
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Not 19 Upplupna kostnader och féruthetalda intdkter
2023-12-31 2022-12-31

Forutbetalda hyresintakter 12 707 12 151
Ovriga poster 804 2 294
13 511 14 445

Not 20 Stillda sdakerheter
2023-12-31 2022-12-31

For foretagets egen rakning:

Fastighetsinteckningar till férman fér moderbolaget i |

koncernen 172 770 172 770
172 770 172770

2023-12-31 2022-12-31

Avskrivningar 11613 11 491
11 613 11 491

Not 22 Vasentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Inga vasentliga handelser som péaverkar beddmningen av bolagets finansiella stéllning har intraffat efter
balansdagen.
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e Not 23 Forslag till vinstdisposition
2023-12-31

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

balanserad vinst 33135 953
arets vinst 16 464 182
49 600 135

disponeras s4 att

till aktiedgare utdelas 10 000 000

i ny rakning overféres 39600 135
49600 135

Stockholm den 2 april 2024

Chister Nerlich Asa Lindfors

Var revisionsberattelse har lamnats S 4—74-60x4
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Revisionsberéttelse

Denna revisionsberattelse ersatter den revisionsherattelse som vi avidmnat den'5 april 2024.

Till bolagsstdmman i Vasakronan Uppsalafastigheter AB, org.nr 556651-1092

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har uttort en revision av arsredovisningen for Vasakronan
Uppsalafastigheter AB for ar2023-01-01 = 2023-12-31.

Enligt var uppfattning har arsred@wsmngen uppréttats i enlig-
het med arsredovrsmngslagen och gerenialla vasenthga avse-
enden rattwsande bl!d av Vasakmnan Uppsalafastlgheter ABs

?rakmngen och balansrakmngen

--Gmnd fﬁr uttalanden

.Aud:tmg (ISA) GCh god rewsnonssed i Sverige Vart ansvar
enligt dessa standardér beskrivs na_rmare i avsnittet Revisorns
ansvar Vi ar @b'eroende -i forha’l’l’ande t!II' Vasakmnan

Vi ;a-ﬁ'sﬁe.r att de revisionsbevis vi har mhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund forvara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen
gpprattas och att den ger en rittvisande bild enligt
drsredovisningslagen. Styrelsen ansva rar dven for den interna
kontroll som de bedémer ar nodvandag for att uppratta en

arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

misstag.

Vid uppréttandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for

beddmningen av bolagets formaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nar sa &r tilldmpligt, om férhallanden som kan
péverka fﬁrmﬁgan a't't 'f'mts"'a‘t'ta verks}amhet’en o’f:h at‘t arwé nda?

hllampas dock mte om styrelsen avser ai:t hkwdera bolaget

upphera med verksamhetem eller mte har nagot realistiskt

Revisorns ansvar

Vara mdl &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om att ars-

redovisningen som helhet inte 'i“nnehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
mssstag, och att tdmna en revisionsberdttelse som innehaller

vara uttalanden. Rimlig sdkerhet 8r en hog grad av sdakerhet,

men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA

och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptédcka en

vasentl'g felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och ansesvara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-

vantas paverka de ekonomiska besiut som anvdndare fattar
med grund i arsredovisningen.

Amember by of Frivd & Yound Glebal Brontad

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professionellt

omd@dme och har en professionellt skeptisk instélining under
hela revisionen. Dessutom;

» 'den’tlflerar och bedsmer v:' rlskerna 'fc}'r vé’sent’llga f&laktlg

-igheter eHer mssstag. utfwmar och utmr gransknmgsat
garder bland annat utifran dessa risker och inhamtar revi-
sionsbevis som dr tillrackliga och &ndamalsenliga for att
utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en vasentlig felaktighet till foljid av oegentlig-
heter ar hogre &n for en visentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande 1
maskopi, forfalsknmg, avsiktitga uteldmnanden, felaktig
information elfer asidosattande av intern kontroll.

.............

kontroll som har betydelse fﬂr var rewsmn fer att utforma
granskningsatgdrder som &r lampliga med hansyn till om-
standigheterna men inte ff}l‘ att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrolien.

o utvdrderar vi [dmpligheién i de redovisningsprinciper som

anvdnds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhGrande upplysningar.

« ‘drarvienslutsats om lampligheteniatt styrelsenanvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en siutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana héndeiser eller
forhalianden som kan teda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen  fasta  uppmérksamheten  pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentiiga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttaiandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet {6r revusmnsberattelsen Dock kan
framtida handelser eller férhallanden gora att ett bolag
inte Iangre kan fortsdtta verksamheten.

och lnnehallet i arsredawsnmqen darlbland upp[ys--'
ningarna, och om arsredovisningen aterqer de under-
liggande transaktlanerna och handelserna pa ett sitt som

ger en rattvisande bild.

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.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning av  Vasakronan
Uppsalafastigheter AB f6ér ar 2023-01-01 - 2023-12-31 samt
av forslaget till dispositioner betrédffande bolagets vinst eller
forlust.

forslaget I forvaltnmgsberattelsen och bewljar styrelsens
ledamdter ansvarsfrihet f6r rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen entligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar., Vi dr oberoende | forhallande tifl Vasakronan
Uppsalafastigheter AB enligt god revisorssed i Sverige och har
i tvrigh fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

Vianser att de revisionsbevis vi bar inhdmtat ar tillrackliga och

dndamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrefsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forsiaget till disposi-

tioner betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till

utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r fdrsvarlig med hdnsyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stélier pd storieken av
konsolideringsbehov, likviditet och

bolagets egna kapital,
stalining i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen

av bolagets angeldagenheter, Detta innefattar bland annat att
fortidpande beddma bolagets ekonomiska sutuat:on och att

tillse att bolagets organisation dr utformad sa att bokf&ringen,
medelsfdrvaltningen. r::u::h bolagets ekonomiska angelagenheter
i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inh&dmta revisionsbevis
for att med en rimlig:grad avsakerhet kunna bedoma om nagon

styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

« foretagit ndgon &tgard eller gjort sig skyldig till nagon

forsummelse som kan féranleda ersatiningsskyldighet mot

bolaget, eller

» pa nagot annat sdtt handlat i strid med aktiebolagsiagen,
arsredovisnin g;s:l:*age_n eiler bolags ord.n;i;n.gen.

av bolagets umst eller for!ust och darmed vart uttalande om

detia, &r att med rimlig grad av sakerhet beddma om forstaget
ar forenligt med aktiebotagsiagen.

Aomiember i nicgl Lrost & Young Globalrbamied

atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart

Rimlig sdkerhet &ren hog grad av sékerhet, men ingen garanti

for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alitid kommer att upptdcka atgérder eller forsummelser som

kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett

forsiag till dispositioner av bolagets vinst eller {6riust inte ar

forenligt med aktiebolagsiagen.

Som en del av en revision enfigt god revisionssed i Sverige
ahv’énder VE prafessit}nent *omdbme oc:h har en' p'rﬂfessmnellt'

'-ff)rvaltmngen och forslaget tl” dlspos:tr@ner av bolagets wnst
eller forlust grundar sig frémst pa revisionen av rdken-
skapernd. Vzlka tilkommande granskningsatgdrder som utfors

baseras pa var ﬂrefessmnella bedommng med utgangs;:aunkt |

nmgen pa sadana atgarder ﬁmraden och farhananden som ar

vasentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertridelser

skulle ha sérskild betydelse fér bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, besluisunderlag, wdtagna
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttéla'ht-e-
om styreisens torslag till disp@mtmner betrdffande bolagets
vmst elter forlust har w qranskat styrelsens motwerace

Katrine Soderberg
Auktoriserad revisor
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