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Styrelsen for Vasakronan Uppsalafastigheter AB avger fdljande arsredovisning for rakenskapsaret
2024-01-01 — 2024-12-31.

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten
Bolagets verksamhet omfattar &gande, utveckling och férvaltning av fast och 16s egendom. Under aret har
bolaget inte haft nagon anstélid personal och inte heller utbetalt nagra l6ner eller andra ersattningar.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Omvaériden praglades fortsatt av geopolitisk osakerhet. Den allmanna oron och den svaga konjunkturen i
Sverige medfdrde en 6kad osékerhet pa hyresmarknaden, samtidigt som rantelaget férbattrades och
kapitalmarknaden aterigen var stark. Verksamheten i Vasakronankoncernen har under aret framfor alit
paverkats av fortsatt héga rantekostnader och en utmanande hyresmarknad, samtidigt som hyresintékter

och fastighetskostnader varit stabila.

Forvantad framtida utveckling

Bedémningen &r att osékerheten i omvériden fortsatt kommer paverka bolagets verksamhet, men att
Vasakronankoncernen star stabilt med langsiktiga agare och god tillgang till kapital. Vasakronan har
fortsatt et starkt erbjudande med fina fastigheter 1 marknader och ldgen som efteriragas, och ined en
produktpalett som méter kundernas behov, vitket borgar fér en god intjaning dven under 2025.

Flerarsoversikt (Tkr) 2024 2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning 61217 63 704 58 072 56 705 56 523
Resultat efter finansiella poster 17 494 14 479 16 139 21 237 19 107
Balansomslutning 396 547 411 572 399 960 389 265 382 324

Risker och osakerheter
Bolaget &r genom sin verksamhet ufsatt for en mangd olika risker, dar de affarsméassiga riskerna bedéms

ha storst paverkan pa bolagets resultat.

Fastigheternas marknadsvérde
Vardet pa fastigheterna ar det riskomrade som enskilt kan ha storst paverkan pa féretagets ekonomiska

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

kan paverka sasom uthyrningar, investeringar och energieffektiviseringar.

Uthyrning och kundarbete
Hyresintékterna paverkas framst av affarsmassiga risker. Tillvaxten i ekonomin styr sysselséttnings-

graden, som &r en vasentlig grund for utbud och efterfragan pa hyresmarknaden och darmed paverkar
vakansgrad och hyresnivaer.

Drift och underhall
Fastighetskosthaderna paverkas av savél affarsmassiga som administrativa risker. Inflationen ar en av de

affarsmassiga riskerna. Men ett visst skydd mot inflationens effekter pa resultatet erhalls i och med att
hyreskontrakt ger méjlighet till uppjustering av hyran vid féréndringar i konsumentprisindex. Bland de
administrativa riskerna kan namnas brister i inkdpsprocessen, som kan leda till att inkdpskostnaderna blir
hégre an de borde vara. Denna risk hanteras genom ett strukturerat inkdpsarbete dér stordriftsférdelar tas

till vara inom koncernen.

Fastighetsprojekt
Att nyuppféra fastigheter och utveckla befintliga genom investeringar ar ett satt att dka avkastningen.

Riskerna vid projektutveckling finns i beddmningar kring hyresmarknadens utveckiing, men ocksa |
utformningen av produkten och sjélva projektgenomftrandet. Riskerna begrénsas genom att investeringar
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enbart gérs i marknader dér man har god marknadsk&nnedom, och dar det finns stark efterfragan pa
lokaler.

Fastighetstransaktioner
Kop och forsalining av fastigheter ar ytterligare ett satt att 6ka avkastningen. Riskerna vid tfransaktioner

begransas genom kvalitetssdkrade interna processer och hég kompetens i transaktionsteamen.

Skalt
Verksamheten paverkas av skatter | form av inkomstskatt, fastighetsskait och moms. Dessa paverkas i

sin tur av politiska beslut, lagstiftning samt rattsutveckling. Risken begransas genom en forsiktig och
balanserad hantering av skattefragor, och Vasakronan Uppsalafastigheter AB ar idag inte féremal for

nagra skatteprocesser.

Anseende
Anseenderisker paverkar varumarket och ddrigenom det ekonomiska resultatet pa sikt. De kan finnas |

alla delar av verksamheten och ar till stor del kopplade till personalens agerande. Begransning av riskerna
sker genom ett omfattande arbete med féretagskultur och varderingar.

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

balanserad vinst 39 162 407

arets vinst 172 499
39 334 906

disponeras sa att

till aktiedgare utdelas 6 846 000

i Ny rékning overfores 32 488 906
39 334 906

Styrelsen anser att forslaget ar forenligt med forsiktighetsregeln i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt
foljande redogotrelse: Styrelsens bedOmning ar att efter dverfoéringen finns full tdckning for bolagets
bundna egna kapital och att hansyn har tagits till att vinstutdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav
verksamhetens art, omfattning och risk stéller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Foretagets resultat och stalining i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt
kassaflddesanalys med noter.
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Resu |tatrakn|ng Not 2024-01-01 2023-01-01
Tki‘ '2024'1 2'31 "2023"'1 2"'31
Hyresintékter 6 61217 63 704

61 217 63 704

Fastighetskostnader
Driftkostnader

Underhall

Administration
Fastighetsskatt

Driftnetto

Avskrivningar
Rorelseresultat

Finansiella poster

Réanteintékier och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Resuitat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt

Arets resultat

10

11

-13 690
-1 561
-643

-5 925
-21 819

39 398

-11 110
28 288

2 033
-12 848
-10 795

17 493

-16 066
1427

-1 255
172

-12 585
-5 972
~681

-5 920
-25 158

38 546

-11 613
26 933

14
-12 467
-12 453

14 480

6 256
20 736

-4 550
16 186

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

resultat.
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Balansrakning
TKr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Forvaitningsfastigheter
inventarier

Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar

Korffristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

12, 13

14

15
15

16

2024-12-31

338 672
196
338 868

338 868

631

56 747
201

98

57 677

b7 677

396 545

4 (18)

2023-12-31

346 185
192
346 377

346 377

2062
64 386
D27

20

65 195

65 195

411 672
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Balansrﬁkning Not 2024-12-31 2023-12-31

TKr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 100 100

Reservfond 20 20

120 120

Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel 39 162 32 977

Arets resultat 172 16 186
39 334 49 163

Summa eget kapital 39 454 49 283

Langfristiga skulder

Skulder till koncernféretag 15 328 000 328 000

UppsKjuten skatteskuld 17 12 583 12 288

Summa langfristiga skulder 340 583 340 288

Kortfristiga skuider

Leverantérsskulder 15 616 136

Aktuella skatteskulder 1 398 4 316

Ovriga skulder 5236 4 038

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 0 258 13 511

Summa kortfristiga skulder 16 508 22 001

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 396 545 411 572
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Forandring eget kapital
Tkr

Ingaende eget kapital 2023-01-01

Rattelse av fel 2022
Utdelning

Redovisat resultat 2023
Réattelse av fel 2023

Utgaende eget kapital 2023-12-31

Ingaende eget kapital 2024-01-01
Arets resultat
Utdelning

Utgaende eget kapital 2024-12-31

Aktie-
Kapital

100

100

100

100

Aktiekapitalet bestar av 1 000 aktier med kvotvardet 100 kr.

Se not 21 for information om réttelse av fel tidigare ar.

Reservfond
kapital

20

20

20

20

Balanserade
vinstmede]

39 926

-159
-6 790
16 464

-279

49 162
49 162

172
-10 000

39 335

6 (18)

Totalt
eget kapital

40 046

-158
-6 790
16 464

279

49 282
49 282
172

-10 000

39 455
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Kassaflodesanalys Not
Tkr

Den Iopande verksamheten

Rérelseresultat

Erhallna rantor

Betalda rantor .

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflddet 20
Betald skatt

Kassafldde fran den I6pande verksamheten fére
forandring av rérelsekapital

Kassafléde fran forandring av roreisekapitalet
Okning(-) / minskning(+) av rorelsefordringar
Okning(+) / minskning(-) av rérelseskulder
Kassaflode fran den Idpande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar | befintliga fastigheter

Ovriga materiella anldggningstillgangar netto
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

2024-01-01
-2024-12-31

28 289
2 063
-12 848
11 110
-3 878

24 726

7078
-18 641
13 163

-3 231
68
-3 163

-10 000
-10 000

7 (18)

2023-01-01
-2023-12-31

26 932
14

-12 467
11 613
-1 469

24 623

-19 361
5720
10 982

-3 990

-202
-4 192

-6 790
-6 790
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Noter

Not 1 Allman information

Vasakronan Uppsalafastigheter ABs verksamhet omfatiar att &ga och f6rvalta fastigheter samt déarmed
forenlig verksamnet. Bolaget ar ett aktiebolag registrerat | Sverige och med sate | Stockholm. Adressen {ill
huvudkontoret ar Malmskillnadsgatan 36, 104 25 Stockholm.

otyrelsen har den 28 mars 2025 godkant denna érsrédovisning for offentliggbrande.

Not 2 Redovisningsprinciper

Grund for rapporternas upprattande

Arsredovisningen for Vasakronan Uppsalafastigheter AB har uppréttats i enlighet med
Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer. RFR 2 anger att féretag i sin
arsredovisning ska tillampa International Financial Reporting Standards (IFRS) sadana de antagits av EU,
| den utstrackning detta &r majligt inom ramen for Arsredovisningslagen och Tryggandelagen, samt med
hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och
tillagg som kravs i férhallande till IFRS. Arsredovisningen har uppréttats enligt anskaffningsvardemetoden.

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

Att uppratta rapporter | dverensstédmmelse med tillampade regelverk kraver anvandning av en del viktiga
uppskattningar fér redovisningsédndamal. Vidare krévs att ledningen gor vissa beddmningar vid
tillampningen av féretagets redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hég grad av bedémning,
som ar komplexa eller sadana omraden dar antaganden och uppskattningar ar av vasentlig betydelse for
foretagets arsredovisning anges i not 4.

Materiella anlaggningstillgangar
Bolaget innehar fastigheter samt en del inventarier. Fastigheterna &r avsedda att ge langfristig
hyresavkastning och klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Bade forvaltningsfastigheter och inventarier redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Bolaget har valt att tillampa undantaget i RFR 2 avseende
avskrivningar pa forvaltningsfastigheter och utgar fran RR 24 F&rvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella
anlaggningstillgangar i den lydelse dessa hade den 31 december 2004, vilket innebér linjar avskrivning pa
totala anskaffningsvérdet pa byggnadsdelen av fastigheten.

| anskaffningsvéardet ingar utgifter som direkt kan hanféras till férvarvet av tiligangen. Tillkommande
utgifter [&ggs till tillgangens redovisade varde eller redovisas som en separat tillgang, beroende pa vilket
som &r |ampligt, endast da det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férmaner som ar férknippade med
tillgangen kommer att komma koncernen tillgodo och tillgangens anskaffningsvarde kan matas pa ett
tillforlitligt satt. Redovisat vérde for den ersatta delen tas bort fran balansrakningen. Alla andra former av
reparationer och underhall redovisas som kostnader i resultatrédkningen under den period de uppkommer.

Inga avskrivningar gors pa mark. Avskrivningar pa andra tillgangar, for att fordela deras anskaffningsvérde
ner till det berdknade restvérdet dver den beraknade nyttjandeperioden, goérs linjart enligt féljande:

Byggnader 2 till 4% per ar
Markanléggningar 5% per ar
Byggnadsinventarier 20% per ar
Markinventarier 20% per ar
Inventarier 20% per ar

Tillgangarnas restvérden och nyttjandeperiod prévas vid varje rapportperiods slut och justeras vid behov.
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En tillgangs redovisade varde skrivs omgaende ner till dess atervinningsvérde om tillgangens redovisade
varde 6verstiger dess beddmda atervinningsvéarde. Vinster och férluster vid avyttring faststalls genom en
jamforelse mellan férséljningsintékten och det redovisade vérdet.

For forvaliningsfastigheter presenteras i not ett verkligt varde, vilket utgors av ett marknadsvérde som
arligen faststalls av externa varderingsman. Vasakronan tilldampar IFRS 13 "Vardering till verkligt varde"
for forvaltningsfastigheter vilket innebér en varderingshierarki i 3 nivaer. Niva 1 - Innebér att det finns
noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder som féretaget har tillgang till vid
varderingstillfallet. Niva 2 - Annan indata an i niva 1 som ar direkt eller indirekt observerbara for tillgangen
eller skulden. Niva 3 - icke observerbar indata for tillgangen eller skulden. Vasakronan beraknar verkligt
védrde i enlighet med niva 3 ovan. Verkligt varde baseras pa priser pa en aktiv marknad, justerade, om sa
kravs, for eventuella avvikelser avseende den aktuella tillgangens typ, lage eller skick. Om sadan
information inte finns tillganglig, anvands alternativa varderingsmetoder som exempelvis aktuella priser pa
mindre aktiva marknader eller diskonterade kassaflodesprognoser. Dessa varderingar omprovas arligen

av externa varderingsman.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

Tillgangar som ar foremal fér avskrivningar utsétts for ett nedskrivningstest om det foreligger en indikation
pa att det redovisade vardet inte kan atervinnas. En nedskrivning redovisas till det belopp varmed
tillg&ngens redovisade varde dverstiger dess atervinningsvarde. Atervinningsvardet ar det hgsta av
tillgangens verkliga varde minskat med forsaljningskostnader och dess nyttjandevérde. For tillgangar som
tidigare har skrivits ner goérs per varje balansdag en prévning om aterféring bor géras.

Finansiella anlaggningstillgangar

Finansiella tillgangar som &r avsedda for langsiktigt innehav redovisas till anskaffningsvérde. Har en
finansiell anlaggningstillgang pa balansdagen ett lagre varde a@n det bokférda vérdet skrivs tillgangen ned
{ill detta lagre varde om det kan antas att vardenedgangen ar bestaende.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen bestar huvudsakligen av koncerninterna
fordringar och skulder men aven av kundfordringar och leveranttrsskulder. Finansiella instrument
redovisas initialt till verkligt varde med tillagg fér eventuella transaktionskostnader.

Koncerninterna fordringar
Det verkliga vardet pa koncerninterna fordringar motsvarar dess redovisade varde, eftersom

diskonteringseffekten inte ar vasentlig.

Kundfordringar

Kundfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till upplupet anskaffningsvérde
minskat med eventuell reservering for vardeminskning. Reserveringens storlek utgors av skillnaden
mellan tillgangens redovisade varde och nuvérdet av den beddémda framtida betalningen. Eventuell
nedskrivhing redovisas i resuitatrakningen som en kostnad.

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

tre manader fran anskaffningstidpunkten.

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

diskonteringseffekten inte ar vasentlig.

Leverantorsskulder
L.everantorsskulder ar forpliktelser att betala f6r varor eller tjanster som har férvarvats i den i6pande

verksamheten fran leverantorer. Leveranttrsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de forefaller
inom ett ar eller tidigare (eller under normal verksamhetscykel om denna ar langre). Om inte, tas de upp
som langfristiga skulder. Leverantérsskulder redovisas till nominellt belopp.

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

resultatet skiljer sig fran det redovisade resultatet genom att det har justerats for e} skattepliktiga och gj
avdragsgilla poster. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar eventuellt
justerat med aktuell skatt hanforligt till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, vilket innebér att uppskjuina skatteskulder
redovisas i balansrakningen for alla temporéra skillnader som uppkommer mellan det bokférda och det
skattemassiga vardet pa tillgangar och skultder. Om den temporéra skilinaden uppkommit vid forsta
redovisningen av tillgangar och skulder som utgor ett tillgangsférvarv, redovisas daremot inte uppskjuten
skatt. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skililnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den omfattning det ar troligt att beloppen kan utnytijas mot framtida skattemassiga
overskott. Uppskjuten skatt berdknas enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats eller aviserats per
balansdagen och som férvantas galla nar den berérda uppskjutna skattefordran realiseras eller den

uppskjutna skatteskulden regleras.

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

Intaktsredovisning
Intakter varderas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas, och motsvarar de

belopp som erhalls fér salda varor efter avdrag for rabatter, returer och mervardesskatt. Bolaget redovisar
en intakt nér dess belopp kan méatas pa ett tiliforlitligt satt, det ar sannolikt att framtida ekonomiska férdelar
kommer att tillfalla foretaget och sérskilda kriterier har uppfyllts sasom beskrivs nedan.

Hyresintakter
Forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal. Hyresintékterna bestar av fast hyra samt

omséattningsbaserade hyror.

Fasta hyresintékter i fastighetsférvaltningen redovisas i den period som hyran avser. Hyresintakter for
forvaltningsfastigheterna redovisas linjéart i enlighet med villkoren som anges i géallande 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 dver kontraktets |6ptid. Rabatterna som lamnas for
begransningar i nyttjanderatten, vid exempelvis ombyggnation eller | samband med succesiv inflyttning

redovisas | den period de avser.

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

Statliga bidrag och hyresrabatter
Erhallna statliga bidrag kopplat till regeringens tilifalliga hyresstodspaket redovisas i enlighet med |IAS20

Redovisning av statliga bidrag och upplysningar om statligt stod. Det innebar att statliga bidrag redovisas
som hyresintakier i resultatrédkningen i samma period som det hyresbortfall | form av rabatter som det
statliga stddet avser att tacka. Bidragen redovisas till den del det beddms sannolikt att de kommer att
erhallas. LAdmnade hyresrabatter kopplade till de statliga bidragen anses inte utgéra justeringar av de
befintliga hyresavtalen och har darfor inte periodiserats dver hyresavtalens 16ptid. Dessa hyresrabatter har

istéllet redovisats 1 den hyresperiod som rabatten avser.

Intdkter fran fastighetsforséaljningar
Forsalining av fastigheter redovisas pa tilltrédesdagen, om inte risker och férmaner férknippade med
fastigheten 6vergatt till koparen vid ett tidigare tillfalle. Bedémning av om risker och férmaner har ¢vergatt

sker vid varje enskilt avyitringstilifalle.

l.easingavtal
Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férmaner forknippade med agandet faller pa leasegivaren,
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kiassificeras som operationella leasingavtal. Bolagets samtliga hyresavtal &r utifran detta att betrakta som
operationella leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under operationella leasingavtal inkluderas i posten
forvaliningsfastigheter. Principen for redovisning av hyresintéakter framgar ovan under rubriken

Intaktsredovisning.

Betalningar som gors avseende operationella leasingavtal, dér Vasakronan Uppsalafastigheter AB ar
leasetagare, kostnadsfors i resultatrakningen linjért dver leasingperioden.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som boksiutsdisposition i resultatrakningen.

Koncernuppgifter

Vasakronan Uppsalafastigheter AB ar ett helagt dotterbolag till Vasakronan AB (publ), org nr
5566061-4603, med sate i Stockholm som ingar i Vasakronan-koncernen. Koncernredovisning upprattas
inte med stod av ARL 7:2.Vasakronan Holding AB, org nr 556650-4196, med séte i Stockholm upprattar

koncernredovisning.

Av fotala inkbp och forsaljning matt | kronor avser 28% (22) av inkdpen och 0% (0) av férséljningen andra
féretag inom hela den koncern som bolaget tillhor.

Hallbarhetsrapport | S ,x
Bolaget ingar i hallbarhetsrapport som upprattas av Vasakronan AB (publ), org nr 556061-4603, med site
| Stockhoim.

Not 3 Finansiell riskhantering

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

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

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

Not 4 Viktiga uppskattningar och bedomningar for redovisningsandamal

For att kunna upprétta redovisningen enligt god redovisningssed maste féretagsledningen och styrelsen
gora beddmningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter respektive
intakts- och kostnadsposter samt lamnad information | 6vrigt. Beddmningarna baseras pa erfarenheter
och antaganden som ledningen och styrelsen bedomer vara rimliga under radande omstandigheter.
Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa beddmningar om andra férutsattningar uppkommer. Nedan
beskrivs de bedomningar som ar mest vasentliga vid upprattandet av bolagets finansiella rapporter.

Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till bokfort varde, men bolaget upplyser om verkligt varde. Verkligt varde
faststalls av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvarde. Vasentliga bedémningar har
darmed gjorts avseende bland annat kalkyirénta och direktavkastningskrav, vilka &r baserade pa
varderarnas erfarenhetsméssiga bedémningar av marknadens férréntningskrav pa jamférbara fastigheter.
Beddmningar av kassaflodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader &r baserade pa faktiska
kostnader men ocksa erfarenheter av jamférbara fastigheter. Framtida investeringar har bedémts utifran
det faktiska benov som foreligger. De externa varderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.
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Not 5 Arvode till revisorer

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

Not 6 Hyresintakter

Hyresintdkter
Hyresintakter fran koncernféretag
Hyresintakter fran 6vriga hyresgéster

Kontraktsportfoljens forfallostruktur
Inom 1 ar

Mellan 1 och 5 ar

Mer an 5 ar

2024-01-01

-2024-12-31

19

61199
61 217

O 186
39 830

39575
52 591
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2023-01-01
-2023-12-31

18

63 686
63 704

22 712
39 881

3185
66779

Av den kontrakterade hyrah utgérs 08 :p’roc;élnt av koh;i‘rﬁeﬁrusiﬂé’llla kontrakt och 2 procent av blostéder.

Fér att minska exponeringen for kreditférluster gérs bade vid nyuthyrning och lépande under
kontraktstiden uppfoljning av hyresgésternas kreditvardighet, och i vissa fall stélls d&ven krav pa

sakerheter.

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.

Not 7 Avskrivningar och nedskrivningar

Byggnhader
Byggnadsinventarier
Markanlaggningar
Markinventarier
Inventarier

Not 8 Ranteintakter och liknande resultatposter

Rénteintakter fran koncernféretag
Ovriga ranteintskter

2024-01-01
-2024-12-31

-8 495
2274
-2178

2024-01-01
-2024-12-31

2 030
23
2 053

2023-01-01
-2023-12-31

-8 409
-2 868
-2706

-8

-51

-11 613

2023-01-01
-2023-12-31

0

14
14
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Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader till koncernforetag
Ovriga rantekostnader

Not 10 Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag
Ladmnade koncernbidrag

Not 11 Aktuell och uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt, forvaltningsfastigheter
Totalt redovisad skatt

Avstamning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt
Skatt enligt géllande skattesats

Ej skattepliktiga intakter

Ovriga ej avdragsgilla kostnader
Skatt pa ej redovisat rantenetto
Redovisad effektiv skatt

2024-01-01
-2024-12-31

-12 837
-11
-12 848

2024-01-01
-2024-12-31

-16 066
-16 066

2024-01-01
-2024-12-31

-960
-295
-1 255

2024-01-01
-2024-12-31
1428

-294

1

-962

0

-1 255

13 (18)

2023-01-01
-2023-12-31

-12 458
-9
-12 467

2023-01-01
-2023-12-31

6 256

0
6 256

2023-01-01
~2023-12-31

-4 157
-393
-4 550

2023-01-01
~2023-12-31
20 736

-4 272

2

-2
279
-4 550

Aktuell skatt och uppskjuten skatt har for aret beréaknats utifran en nominell skattesats pa 20,6 procent.
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Not 12 Forvaltningsfastigheter
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2024-12-31 2023-12-31
Ingaende anskaffningsvéarden 618 961 614 971
INK&p 3 533 3 990
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 622 494 618 961
Ingaende avskrivningar 272 775 -261 213
Arets avskrivningar -11 046 -11 562
Utgaende ackumulerade avskriviningar -283 821 -272 775
Utgaende redovisat varde 338 672 346 185

Verkligt varde motsvaras av fastigheternas marknadsvéarde. De externa varderingar som har utforts per
balansdagen har omfattat bolagets samiliga fastigheter. Fastigheternas verkliga varde har faststallts till

907 mkr (901).

Marknadsvardena beddms med hjalp av en avkastningsbaserad varderingsmetod som bygger pa
kassaflodesanalyser med en kalkylperiod om minst 10 ar. Hyresinbetalningarna berdknas utifran befintliga
lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut. Lokalhyreskontrakt med en utgaende hyra som har bedtmts
vara marknadsmassig har antagits fériangas pa oférandrade villkor efter utgangen av nuvarande
kontraktsperiod, medan ovriga lokalhyror justeras till en bedémd marknadsmassig hyresniva. FOr bostader

har hyresférandringar intialt bedémts utifran vilken ort och vilket marknadssegment den enskilda
fastigheten finns i.

Kassafloédet for drift-, underhalls- och administrationskostnader &r baserat pa faktiska kostnader och
erfarenheter av jamforbara objekt. Investeringar har beddmts utifran det behov som foreligger. De externa
varderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.

Kalkylrénta och direktavkastningskrav ar baserade pa véarderarnas erfarenhetsmassiga beddmningar av
marknadens forvantningskrav pa jdmforbara fastigheter. Som underiag har varderingsféretagen haft
tilgang till samtliga géllande lokalhyreskontrakt, information om vakanta lokaler, fakiiska drift- och
underhaliskostnader samt planerade investeringar. Aven historiska utfallssiffror samt prognoser for nasta

ar har utgjort underlag.

| marknadsvéarderingen ingar det beddmda vardet av detaljplanelagda byggrétter samt i vissa fall vardet av
ej detaljplanelagda byggratter. Marknadsvardet av e] detaljplanelagda potentiella byggrétter ar beroende
av bland annat hur langt framskriden planprocessen &r. Byggréatter varderas framst med ortprisanalys,
vilket innebar att bedomningen av marknadsvardet sker utifran jamférelser av priser for likartade
byggréatter. En byggrétt varderas som ett projekt fran den dag det finns et hyresavtal tecknat och/eller att
beslut fattats om projektstart. Ett sadant beslutat projekt varderas med en kassflddesanalys dar framtida

kassafléden diskonteras och avdrag gérs for de investeringar som bedoms uppkomma.

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




2025042405336

Vasakronan Uppsalafastigheter AB
Org.nr 556651-1092

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

Ingaende anskaffningsvarden
InkOp

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Not 15 Finansiella instrument
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Uthyrningsbar Taxerings-

area, kvm varde, tkr

1435 41 000

4 198 106 800

3433 95 474

2716 76 800

10 974 295 200

22 756 615 274
2024-12-31 2023-12-31
320 119
68 202
388 320
-128 -77
-64 01
-192 -128
196 192

Samtliga finansielia tillgangar och skulder &r klassificerade som kundfordringar, ¢vriga finansiella
foraringar, leverantdrsskulder och ovriga finansiella skulder. Redovisat varde beddms inte avvika fran
verkligt vérde da fordringarna och skulderna huvudsakligen ar koncerninterna.

Finansiella tillgangar
Kundfordringar

Avsattning for osdkra fordringar
Kundfordringar netto

Fordringar hos koncernféretag
Finansiella skulder

LeverantOrsskulder
Skulder till koncernfretag

2024-12-31 2023-12-31
1819 1470

-1 187 -1 208

631 262

56 747 64 386

857 379 64 648

616 136

328 000 328 000
328 616 328 136

Fordringar respektive skulder till koncernféretag bestar av summan av avrakningskonton mot respektive
koncernféretag da bolaget saknar eget bankkonto. Har redovisas huvudsakligen nettot av bolagets

hyresinbetalningar och leverantérsbetalningar.

| finansiella skulder ingar langfristiga skulder till koncernforetag med 150 000 tkr som forfaller senare an

om fem ar fran balansdagen.
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Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Ovriga poster

Not 17 Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader
Uppskjuten skatt pa tempordra skillnader

2024-12-31
Temporara skillnader Uppskjuten
skattefordran
Férvaltningsfastigheter 0
0

2023-12-31
Temporadra skillnader Uppskjuten
- skattefordran
Forvaltningsfastigheter 0
0

Samtliga skatteskulder beddms forfalla efter 12 manader.
Forandring av uppskjuten skatt
Belopp vid
arets ingang

Férvaltningsfastigheter 12 288
12 288

Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Forutbetalda hyresintakter
Ovriga poster

Not 19 Stallda sakerheter

For foretagets egen rakning:

Fastighetsinteckningar till forman foér moderbolaget i
Koncernen

2024-12-31

98
98

Uppskjuten
skatteskuld
12 683

12 583

Uppskjuten
skatteskuld

12 288
12 288

Redovisas i
resultatrak.

295
295

2024-12-31

9 208
51
9 258

2024-12-31

172 770
172 770
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2023-12-31

20
20

Netto

12 583
12 583

Netto

12 288
12 288

Belopp vid

arets utgang

12 683
12 683

2023-12~31

12 707

804

13 511

2023-12-31

172 770
172 770
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Not 20 Justering for poster som inte ingar i kassaflédet

AvsKrivningar

Not 21 Rattelse av fel

2024-12-31

11 110
11 110
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2023-12-31

11613
11 613

Koncerninterna rantor for 2022 ocnh 2023 har bedomts vara felaktiga, vilket har korrigerats genom begaran
om omprodvning hos Skatteverket. Réttelsen paverkar endast aktuell skatt enligt foljande:

2022

Redovisat | arsredovisningen
Réattelse

Summa efter ratielse

2023

Redovisat i arsredovisningen
Rattelse

Summa efter rattelse

Not 22 Vasentliga hdandelser efter rakenskapsarets slut

Aktuell
skatte- Aktuell
kostnad skatteskuld
-946 1 469
-159 159
-1 105 1628
Aktuell
skatte- Aktueli
kostnad  skatteskuld
-3 878 3878
-279 438
-4 157 4 316

Balanserat
resultat
ink] arets
resultat

39 926
-159
39 767

Balanserat
resultat
inkl arets
resultat

49 600
-438

49 162

Inga vasentliga handelser som paverkar bedémningen av bolagets finansiella stalining har intraffat efter

balansdagen.

Not 23 Forslag till vinstdisposition

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel
(kronor):

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sa att
till aktieagare utdelas
| ny réakning overfores

2024-12-31

39 162 407
172 499
39 334 906

6 846 000
32 488 906
39 334 906
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Revisionsheratielse

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Vasakronan Uppsalafastigheter AB fér ér 2024.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentiiga avseenden rittvisande
ild av Vasakronan Uppsalafastigheter ABs finansiella stalining per den 31 december 2024 och av dess finansiella resultat och kassafléde for

aret entigt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens dvriga delar.
Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststélier resultatrékningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till Vasakronan Uppsalafastigheter AB enligt god revisorssed |
Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat ar tillrdckiiga och @ndamalsentiga som grund fér vara uttalanden.

Bvriga umysningar

Revisionen av arsredovisningen for ar 2023 har utforis av en annan revisor som lamnat en revisionsberéttelse daterad den 28 juni 2024 med

omodifierade uttalanden i Rapport om arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréatias
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningsiagen.

Styrelsen ansvarar aven for den interna Kontroll som den beddmer &r

nddvéandig for att uppréatta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for

e s S T R s
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upplyser, ndr sa ar tilldmpligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvdnda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet em fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ {ill att gdra nagot av detta.

beddmningen av bolagets fﬁrméga att fortsétta verksamheten. Den _

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att [dmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sakerhet &r en htig grad av s&kerhet, men dr ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alitid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vdsentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdome
och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen,
Dessutom:

— jdentifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter |
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsaigérder bland annat

utifrdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r

tillrdckiiga och &ndamalsenliga for att utgtra en grund for vara

uttaianden. Risken for att inte upptédcka en vasentlig felaktighet
till féljd av oegentligheter ar higre an fér en vésentiig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsikiliga uteldamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse f6r var revision for att utforma
granskningsatgdrder som &r lampliga med hdnsyn {ill
omstandigheterna, men inte fér att uttala oss om effektiviteten i
den interna Kontrollen.

— utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskatiningar i
redovisningen och tillhbrande upplysningar.

—— drar vi en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvénder

antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionshevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana hdndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
fdrmaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna
| &rsredovisningen om den vésentiiga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otilirdckliga, modifiera uttaiandet om
arsredovishingen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet fér revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida hdndelser eller férhallanden gora att ett bolag inte

langre kan fori{sétta verksamheten.

— utvarderar vi den overgripande presentationen, strukturen och

innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underiiggande transaktionerna och
hdndelserna pa ett sétt som ger en réattvisande 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, déribland
de eventuelia betydande brister | den interna kontrollen som vi
identifierat.

Revisionsberéttelse Vasakronan Uppsalafastigheter AB, org. nr §56651-1092, 2024 1 (2)
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
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Jttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Vasakronan Uppsalafastigheter AB for ar

2024 samt av forslaget till dispositioner betrédffande bolagets vinst eller forlust.
Vi tillstyrker att bolagsstédmman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styreisens ledaméter ansvarsirinet fér

ridkenskapsaret,

Grund?ﬁr uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende | férhallande till Vasakronan Uppsalafastigheter AB 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 tillréckliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret {6r forslaget {ill dispositioner
betréffande bolagets vinst eller foriust. Vid forsiag tili utdelning
innefatiar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stélining i Gvrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vart
uttalande om ansvarsfrinet, dr att inhamta revisionsbevis 1or att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot
i nagot vasentligt avseende: |

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
fOrsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal belraffande revisionen av férsiaget till dispositioner av
bolagets vinst eller foriust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av s&kerhet beddma om forslaget &r férenligt med

aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hiig grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda

Styrelsen ansvarar fOr bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldagenheter. Detta innefattar bland annat att fortidpande
bedbma bolagets ekonomiska situation och att tilise att bolagets
organisation &r utformad sa att bokforingen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i tvrigt kontrolieras pa ett
betryggande sétt.
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ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagsiagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvander

“vi professionellt omdtme och har en professionelit skeptisk

instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaliningen och
forsiaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professioneila
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som &r védsentliga for verksamheten och ddr avsteg och
Overtrddelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhéllanden som ar relevanta tor vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag f6r vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betridffande bolagets vinst eller fériust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underiagen
for detta for att kunna beddma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm den l / L{ - 2008

KPMG AB
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Oscar Samefors
Auktoriserad revisor
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