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FASTSTALLELSEINTYG

Undertecknad styrelseledamot intygar hdrmed, dels att denna kopia av arsredovisningen
och revisionsberattelsen overensstammer med originalet, dels att resultat- och balansrakningen

faststéllts pa arsstimma den 1 april 2025. Stamman besl6t tillika godkanna styrelsens forslag
till resultatdisposition.

Stockholm den 1 april 2025

Stefan Dahlbo
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Styrelsen for Fastighets Aktiebolag Varubalen uppréattar hdrmed arsredovisning for rakenskapsaret
2024-01-01 - 2024-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmant om verksamheten

Bolaget ager flera fastigheter i Stockholm.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

inga vasentliga handelser har skett under rakenskapsaret.

Flerarsoversikt (tkr)

. 2024 2023 2022 2021
Resultatrdkning i tkr

Hyresintakter 158 944 154 003 97 996 62 954
Resultat efter finansiella poster 28 893 * 45916 14 010 5751
Balansrdkning i tkr

Eget kapital 5 960 9079 9 004 7777
Balansomslutning 3188 752 3144 141 1382 766 1226 409

Bolagets nettoomséattning varierar mellan aren da en storre hyresgast gatt i konkurs och en stérre
reservering darfor gjorts

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen

Under det kommande aret forviantas verksamheten att bedrivas med oftérandrad inriktning.

Information om risker och osdkerhetsfaktorer

Bolagets verksamhet, resultat och stélining paverkas av ett antal riskfaktorer och grundar sig i vissa fall,
sarskilt gallande fastighetsvarderingar, pad bedémningar. Riskerna som paverkar resultat och kassaflode

ar framst hanforliga 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.
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Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstammans férfogande star féljande vinstmedel, i kronor:

balanserad vinst 8 959 404
arets forlust -3118 998
5 840 406

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel disponeras sa att

i ny rakning balanseras 5 840 406

5 840 406

Foretagets resultat och stallning i dvrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt
kassaflodesanalys med noter.

Sid 2 (21)
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RESULTATRAKNING Not 2024-01-01 2023-01-01
Belopp i tkr 2024-12-31 2023-12-31
Rorelsens intdkter
Hyresintdkter 4, 5 158 944 154 003
Summa rorelsens intakter 158 944 154 003
Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader 6, 7 -57 156 -38 963
Avskrivningar 8 -30 592 -30 317
Summa rorelsens kostnader -87 748 -69 280
Rérelseresultat 9 71196 84 723
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran dvriga vardepapper och fordringar
som ar anlaggningstillgangar 10 26 30
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 11 55931 4 598
Rantekostnader och liknande resultatposter 12 -98 260 -43 435
Summa finansiella poster -42 303 -38 807
Resultat efter finansiella poster 28 893 45 916
Bokslutsdispositioner 13 -23 589 -40 276
Resultat fore skatt 5304 5 640
Skatt pa arets resultat 14, 15 -8 423 -5 565
ARETS RESULTAT L -3 119 75
RAPPORT OVER TOTALRESULTAT Not 2024-01-01 2023-01-01
Belopp i tkr 2024-12-31 2023-12-31
Arets resultat -3 119 75
Ovrigt totalresultat ) - - e -
ARETS TOTALRESULTAT -3 119 75
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BALANSRAKNING Not 2024-12-31 2023-12-31
Belopp i tkr
TILLGANGAR
Anlaggningstiligangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 16 1324 311 1341 444
Inventarier, verktyg och installationer 17 4 038 6 057
Pagaende nyanldaggningar 18 18 038 14 161
Summa materiella anldggningstillgangar 1 346 387 1 361 662
Finansiella anlaggningstiligangar
Fordringar hos koncernforetag 19 1789 338 1736463
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1789 338 1736463
Summa anldaggningstillgangar 3135725 3 098 125
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 20 12 494 1 501
Ovriga fordringar 2 .
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 40 530 44 514
Summa kortfristiga fordringar 53 026 46 015
Kassa och bank 1 1
Summa omsdttningstillgangar 53 027 46 016
SUMMA TILLGANGAR 3 188 752 3 144 141
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2024-12-31

2023-12-31

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

BALANSRAKNING Not
Belopp i tkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 100 100
Reservfond 20 20
Summa bundet eget kapital 120 120
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 8 959 8 884
Arets resultat -3 119 75
Summa fritt eget kapital 5 840 8 959
Summa eget kapital 5960 9079
Obeskattade reserver 21 5 066 9777
Avsattningar
Avsattningar for uppskjuten skatt 22,23 36717 28 294
Summa avsittningar 36717 28 294
Langfristiga skulder 24
Skulder till koncernforetag 3 107 317 3070 082
Summa langfristiga skulder 3107 317 3 070 082
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 121 570
Aktuella skatteskulder 1026 1026
Ovriga skulder 11 736 11 782
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 809 13 531
Summa kortfristiga skulder 33692 26 909
3188 752 3 144 141
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i tkr
Balanserat Totalt eget
Aktiekapital Reservfond resultat kapital
Ingaende eget kapital 2023-01-01 100 20 8 884 9 004
Transaktioner med agare
Arets resultat 75 75
Ovrigt totalresultat ; 0
Utgaende eget kapital 2023-12-31 100 20 8 959 9 079
Ingaende eget kapital 2024-01-01 100 20 8 959 9079
Transaktioner med dgare
Arets resultat -3119 -3 119
Ovrigt totalresultat - 0
Utgaende eget kapital 2024-12-31 100 20 5 840 5960

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 1 000 st och kvotvardet &r

100 kr per aktie.

Reservfond

Reservfonden utgor en del av bundet eget kapital och far endast anvandas for tackning av férlust, 6kning av

aktiekapitalet genom fond-/nyemission eller aterbetalning till aktiedgarna.

Balanserat resultat

Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats i bolaget med tillagg for

avsattning till reservfond, utdelningar samt ovriga tillskott fran aktiedgaren.
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KASSAFLODESANALYS

Belopp i tkr

—ri— —

Den lopande verksamheten
Roreiseresultat

Justering for ej kassaflédespaverkande poster
Av- och nedskrivningar av anldggningstiligangar

Rorelseresultat exkiusive av- och nedskrivningar

Erhallen rdnta

Erlagd rénta

Ovriga finansiella poster
Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den iopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning av rérelsefordringar
Okning av rérelseskulder

Kassaflode fran den Iopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i forvaltningsfastigheter

Investeringar i pagaende nyanidaggningar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Lamnade koncernbidrag
Forandring langfristiga fordringar hos koncernforetag
Forandring langfristiga skulder hos koncernforetag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde

Likvida medel vid arets boérjan

Likvida medel vid arets slut

Not 2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
71 196 84 723
30 592 30 317
101788 115040
55 931 4 598
.98 260 .58 015
26 30
- -397
59485 61 256
-7 011 21191
6 783 35 11
59 257 62576
51 -
-15 266 .34 037
-15 317 -34 037
25
‘ -40 390
81 175 -1 736 463
37 235 1748 314
-43 940 .28 539
0 0
1 1
1 1
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NOTER

Not 1 Allman information

Fastighets Aktiebolag Varubalen, org nr 556399-9225, med séte i Stockholm ar ett heldgt dotterbolag till
Fabege Holding Nacka AB, org nr 556605-2360, med séte i Stockholm, Sverige.

Moderbolag i den storsta och minsta koncernen som Fastighets Aktiebolag Varubalen ar dotterbolag till och dar
koncernredovisning uppréttas ar Fabege AB (publ), org nr 556049-1523, med site i Stockholm.

Not 2 Vasentliga redovisningsprinciper

Arsredovisningen dr upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen och Radet fér hallbarhets- och finansiell
rapporterings och IFRS Redovisningsstandarders rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer.
Tilldampning av RFR 2 innebar att foretaget sa langt som mojligt tillampar alla av EU godkanda International
Financial Reporting Standards (IFRS) inom ramen for arsredovisningsiagen och Tryggandelagen samt beaktat
sambandet mellan redovisning och beskattning.

Nya redovisningsprinciper och kommande forandringar

Inga forandringar i redovisningsstandarder och tolkningar har skett som paverkar, eller férvantas paverka
bolaget, under 2024.

Foljande varderings- och omrakningsprinciper ar tillampade i arsredovisningen:

Varderingsgrunder tillaimpade 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 ar svenska kronor {SEK). Om inget annat anges redovisas
alla siffror i tusentals SEK. Vid varje balansdag rdknas monetéra poster i utlindsk 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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intakter

Samtliga farvaltningsfastigheter hyrs ut under operationeila leasingavtal. Hyresintdkter i fastighetsforvaltningen
redovisas i den period som hyran avser. Hyresintdkter for forvaltningsfastigheterna redovisas linjart i enlighet
med villkoren som anges i gillande hyresavtal. | de fall hyreskontraktet under viss tid medger en reducerad hyra
som motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras denna under respektive éverhyra dver
kontraktets loptid. Rabatterna som lamnas for begransningar i nyttjanderatten, vid exempelvis ombyggnation
eller i samband med successiv inflyttning, redovisas i den period de avser. Serviceintdkter sa som
vidaredebitering av virme, el med mera separeras fran hyresintakter.

FOr fastighetshandel galler, saval for fastighets- som bolagsavyttring, att avyttringen redovisas och
resultatavrdaknas ndr det beddms att kontroll har 6vergatt till kdpare och sannolikt att de ekonomiska férdelarna

kommer att tillgodordknas, vilket oftast ar vid till- respektive frantradesdagen.

Ovriga intidkter, exempelvis rianteintikter, redovisas i den period de avser.

Personal

Bolaget har varken under innevarande rikenskapsar eller féregaende rakenskapsar haft nagra anstélida och har
ej heller utbetalt nagra l6ner eller andra ersattningar, varfor personalkostnader saknas.

Skatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tilthorande skatteeffekt redovisas i eget
kapital. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor dven justering av aktuell

skatt hanforlig till tidigare perioder.

Koncernbidrag och aktieagartiliskott

Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln vitket innebar att iamnade savdl som erhalina koncernbidrag
redovisas i resultatrakningen som en bokslutsdisposition. Aktiedgartillskott redovisas direkt mot eget kapital hos
maottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras.
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Materiella anlaggningstillgangar

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

Avskrivningsprinciper for materiella anldggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med berdknat restvarde.
Avskrivning sker linjart over tillgangens berdknade nyttjandeperiod. Bedomda nyttjandeperioder, restvdarden och
avskrivningsmetoder omprdvas I6pande, minst i slutet av varje rakenskapsperiod.

Byggnader 100 ar
Byggnadsinventarier 5-10 ar
Inventarier, verktyg och installationer 5 ar

Nedskrivningar

Redovisade varden for bolagets samtliga tillgangar prévas vid varje balansdag for att bedoma om det foreligger
ett nedskrivningsbehov. Bolaget varderar férvantade kreditforluster fran en tiligang pa ett satt som aterspeglar
ett objektivt och sannolikhetsvagt belopp som bestams genom att utvirdera ett intervall av majliga utfall,
pengars tidsvarde och rimliga verifierbara uppgifter nuvarande forhallanden och prognoser fér framtida
ekonomiska férutsdttningar. Om ett sadant behov finns, berdknas tillgangens atervinningsvarde som det hogsta
av nyttjandevardet och nettofdrsaljningsvardet. Nedskrivning gors om atervinningsvardet understiger det

redovisade virdet.

Leasingavtal

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och' fordelar som forknippas med dgandet faller pa uthyraren
klassificeras som operationella leasingavtal. Bolagets samtliga leasingavtal klassas som operationella
easingavtal. Leasingavgifter redovisas som en kostnad i resultatrakningen och fordelas linjart dver avtalets

loptid.
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Kundfordringar

Kundfordringar redovisas till det belopp som forvdntas inflyta efter avdrag for osakra fordringar som beddémts
individuellt. Bolaget ar exponerat for kreditrisk och nédr bolaget berdaknar de férvantade kreditforiusterna
grupperas kundfordringar baseras pa kundernas kreditbetyg. Hyresfordringars férvdantade I6ptid ar kort, vartor
vardet redovisats till nominellt belopp utan diskontering. Reservering av osakra hyresfordringar redovisas i

rorelsens intakter.

Fordringar

Fordringar ar redovisade till anskaffningsvarden minskat med eventuell nedskrivning. Nedskrivningsbehovet
bedéms individuellt fér respektive fordran och bolaget tar hansyn till den kreditrisk som foreligger. Fordringarna
bestar i huvudsak av hyresfordringar avseende forskottsbetalning med mycket lag kreditrisk.

Likvida medel

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

dessa fordringar ar lag.

Avsattningar

En avsdttning redovisas i balansrdkningen nar bolaget har en befintlig legal eller informell forpliktelse som en
folid av en intraffad handelse och det ar troligt att ett utfiode av ekonomiska resurser kommer att kravas for att

reglera forpliktelsen samt en tiliforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Skulder

Skulder dr redovisade till nominelit belopp varmed utbetalning beraknas ske.

Leverantorsskulder

Leverantorsskulder klassificeras i kategorin andra finansiella skuider. Leverantdrsskulder har kort forvantad
l6ptid och varderas utan diskontering till nominellt belopp.
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Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrdakningen nér bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nér rattigheterna i avtalet realiseras,
forfaller eller bolaget pa annat sédtt forlorar kontrollen déver dem. Finansiella skulder tas bort fran

balansrakningen nar forpliktelsen i avtalen fullgors eller pa annat satt bortfaller.

Bolaget redovisar en forlustreserv for forvantade kreditforluster pa finansiella tillgdngar som vérderas till
upplupet anskaffningsvarde eller verkligt varde via Ovrigt totalresultat. Per varje balansdag redovisar bolaget
fordndringen i forvantade kreditforluster sedan det forsta redovisningstillfillet i resultatet. For samtliga
finansiella tillgdngar ska bolaget vardera forlustreserven till ett belopp som motsvarar 12 manaders férvantade
kreditforluster. For finansiella instrument for vilka det har skett betydande 6kningar av kreditrisken sedan det
forsta redovisningstillfdllet redovisas en reserv baserad pa kreditforiuster for tillgangens hela [6ptid (den
generella modellen). Syftet med nedskrivningskraven ar att redovisa de forvantade kreditférlusterna for
aterstaende loptid for alla finansiella instrument for vilka det har skett betydande 6kningar av kreditrisken sedan
det forsta redovisningstillfallet, antingen beddomt enskilt eller kollektivt, med tanke pa alla rimliga och

verifierbara uppgifter, inklusive framatblickande sadana.

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar bland tillgangarna likvida medel, aktier och
andelar, kundfordringar och ovriga fordringar samt bland skulderna leverantorsskulder och 6vriga skulder.

Finansiella intakter redovisas till upplupet anskaffningsvarde. Finansiella skulder varderas till verkligt varde via
resultatrakningen om de innehas for handel eller om den initialt identifieras som en skuld till verkligt varde via

resultatrdkningen. Ovriga finansiella skulder varderas till upplupet anskaffningsvirde. Upplupet
anskaffningsvirde berdknas med hjilp av effektivrantemetoden, dar direkt hdnforliga kostnader och intakter

periodiseras over kontraktets l6ptid med hjalp av effektivrantan. Effektivranta dr den ranta som ger
instrumentets anskaffningsvarde som resultat vid nuvardeberakning av framtida kassafléden.

En finansiell tiligang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrdakningen endast
ndr det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skuiden.

Kassaflodesanalys

Indirekt metod tillampas vid upprittande av kassaflddesanalys. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfor in- eller utbetalningar.
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Not 3 Kritiska bedomningar och uppskattningar

Foretagsledningen och styrelsen gor uppskattningar och bedémningar for att faststalla redovisade varden pa
vissa tillgangar. Dessa uppskattningar baseras pa historisk erfarenhet och andra faktorer inklusive forvantningar

pa framtida handelser som anses rimliga under radande forhallanden.

Férvaltningsfastigheternas vardering till verkligt varde inkluderar uppskattningar vilka ar att betrakta som
vasentliga for redovisningsdndamal. Varderingen gors for att sakerstaila att inget nedskrivningsbehov foreligger
for respektive forvaltningsfastighet. Aven de beddomningar och uppskattningar som gors i samband med
realisering av forvaltningsfastigheter avseende framst hyresgarantier och reversfordringar ar att betrakta som

vasentliga.

For hyresgarantier gors en uppskattning av sannolikheten for utbetalning om eventuella investeringskostnader
for fardigstallande av ytor for uthyrning under aterstaende garantitid. Hyresgarantier med mera inkluderas i
balansposten Avsattningar. Vid fastighetstransaktioner gors en uppskattning av riskévergang vilken ar
vigiedande f6r nédr transaktionen ska redovisas. For reversfordringar gors en bedomning av vilket belopp som

vantas inflyta.

Vid viardering av underskottsavdrag gors en bedémning av sannolikheten att underskotten kan utnyttjas.
Faststallda underskott som med hog sdkerhet kan nyttjas mot framtida vinster utgor underlag for berikning av

uppskjuten skattefordran.

Inom omradet vardering av forvaltningsfastigheter kan uppskattningar och antaganden ge en betydande
paverkan pa koncernens resultat och finansiella stallning. Varderingen kraver uppskattning av och antaganden

om det framtida kassaflodet samt faststéllelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). For att avspegla den
osdkerhet som finns i gjorda antaganden och uppskatthingar anges vanligtvis vid fastighetsvardering ett
osdkerhetsintervall om +/-5-10 procent. information om detta samt de antaganden och uppskattningar som har

gjorts framgar av Not 16 Forvaltningsfastigheter.

Not 4 Nettoomséttning per verksamhetsgren och geografisk marknad

__Nettoomsdttning per verksamhetsgren e . 2024 B 2023
FOorvaltning M 158944 ) 154 003
Summa 158 944 154 003
Nettoomsdttning per geografisk marknad . 2024 2023
Stockholm | - 1 158944 154 003

Summa 158 944 154 003
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Not 5 Operationell leasing
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Hyresavtalen i bolaget ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationelila leasingavtal. Avtalen avser
uthyrning av lokaler och garage. Hyreskontraktens forfallostruktur visar hur stor del av kontraktsvardet som

forfaller per ar. Kontraktsvardet avser hyreskontraktens arsvérde.

2024-12-31 2023-12-31
Forfaller inom ett ar 27 062 18 858
Farfaller mellan ett och fem ar 53 819 71 361
Férfaller senare 3n fem ar 79 820 78 663
Summa 160 701 168 882
Not 6 Fastighetskostnader
2024 2023
Drift- och underhallskostnader -27 694 -11 207
Tomtrattsavegald -1 020 -1 020
Fastighetsskatt -12 306 -12 306
Fastighetsskatt, justering tidigare ar 0 1216
Administrationskostnader -16 136 -15 646
Summa -57 156 -38 863

Not 7 Avtalade framtida tomtréttsavgilder

Tomtrattsavgalder ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal. Framtida

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

2024-12-31 2023-12-31

Avtalade tomtrattsavgaider inom ett ar 1020 1020
Avtalade tomtrattsavgdlder mellan ett och fem ar 425 2 458 -

Avtalade tomtrattsavgdlder senare dn fem ar - 5

Summa 1445 3478
Not 8 Avskrivningar .

2024 2023

Avskrivningar byggnader -10 798 -10 523

Avskrivning byggnadsinventarier -17 775 -17 775

Avskrivningar inventarier, verktyg och installationer -2 019 -2 019

Summa -30 592 -30 317

Not 9 Arvode och kostnadsersdttning till revisor

Revisionskostnader har belastat Fabege AB (publ), org nr 556049-1523.
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Not 10 Resultat fran évriga virdepapper och fordringar som ar anldaggningstiligangar

Sid 15 {21)

) o ] 2024 2023
Utdelning pa andelar i andra foretag - 26 30
Summa 26 30
Not 11 Ranteintdkter och liknande resultatposter
- ) 2024 2023
Ranteintdkter, koncernforetag 55 928 4 575
Ranteintdkter, ovriga ] B 23
Summa 55 931 4 5898
Not 12 Rantekostnader och liknande resuitatposter
o - - 2024 - 2023
Rantekostnader, koncernforetag -98 253 -43 417
~_Rdntekostnader, Gvriga | B -7 -18
Summa -98 260 ~43 435
Not 13 Bokslutsdispositioner
S 2024 2023
Avskrivningar utéver plan
- avseende inventarier, verktyg och installationer 4711 113
Lamnade koncernbidrag -28 300 o -40 389
Summa -23 589 -40 276
Not 14 Skatt pa arets resultat
B | o 2024 2023
Uppskjuten skatt
- avseende temparar skillnad mellan redovisat och
skattemassigt varde pa byggnader -2 761 -5 565
- avseende aktiverade underskottsavdrag =~~~ -5 662 -
Summa -8 423 -5 565
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Not 15 Avstamning av effektiv skatt

Sid 16 (21)

) 2024 2023
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt 5 304 5640
Skatt enligt gallande skattesats 20,6% -1 093 20,6% -1 162
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader och ej
bokforda intakter 138,0% -7 322 78,5% -4 425
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter och ej
bokférda kosthader -0,2% 11 -0,2% 11
Skatteeffekt underskottsavdrag 0,4% -19 -0,2% 11
Redovisad effektiv skatt 158,8% -8 423 98,7% -5 565
Not 16 Forvaltningsfastigheter
2024-12-31 2023-12-31
Byggnader
Ingaende anskaffningsvarde 1065 911 1017573
Nyanskaffningar 51 -
Aktiveringar 11389 52 338
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 1 081 351 1069911
Ingaende avskrivningar enligt plan -135 998 -125 475
Arets avskrivningar enligt plan -10 798 -10 523
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -146 796 -135 998
Utgaende redovisat virde byggnader 934 555 933 913
Byggnadsinventarier
Ingaende anskaffningsvarde 88 877 88 877
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 88 877 88 877
Ingaende avskrivningar enligt plan -35 550 -17 775
Arets avskrivningar enligt plan ~17 775 -17 775
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -53 325 -35 550
Utgaende redovisat viarde byggnadsinventarier 35 552 53 327
Mark
Ingaende anskaffningsvarde 354 204 354 204
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 354 204 354 204
Utgaende redovisat varde mark 354 204 354 204
Utgaende redovisat varde forvaltningsfastigheter 1324 311 1341 444
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Forts. Not 16 Forvaltningsfastigheter

Verkligt varde for fastigheterna uppgar tilt 3 721 833 tkr (3 718 114). Varderingen har genomforts av externa
oberoende varderingsméan och vid vardebeddmningen tilldmpas en avkastningsbaserad metod som bygger pa
analyser av framtida kassafléden under en fem- eller tioarsperiod. Katkylrantan fér kancernen uppgar till 6,58%
(fg ar 6,5%) och baseras pa den nominella réntan pa statsobligationer med tillagg for individuell
fastighetsbaserad risk som baseras pa hyresgdsters stabilitet samt kontraktslangd. Restvarde av fastigheterna
nuvardeberdknas och utgors av fastighetens marknadsvéarde vid kalkylperiodens slut. Detta marknadsvarde
bedoms utifran det prognosticerade driftnettot for forsta aret efter kalkylperioden. Varderingen av
férvaltningsfastigheterna sker i enlighet med niva 3 enligt IFRS 13.

Det forekommer inga begransningar i ratten att sélja ndgon av férvaltningsfastigheterna eller att disponera
hyresintakterna och ersattning vid avyttring.

Not 17 Inventarier, verktyg och installationer

- - 2024-12-31 2023-12-31
Ingaende anskaftningsvarde ) 10 095 10 095
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 10 095 10 095
Ingaende avskrivningar enligt plan -4 038 -2 019
Arets avskrivningar enligt plan -2 019 -2 019
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan ) -6 057 -4 038

Utgaende redovisat virde 4 038 6 057
Not 18 Pagaende nyanlaggningar
N . - 2024-12-31 2023-12-31
Redovisat virde vid arets borjan 14 161 32 461
Aktiveringar -11 389 -52 338
___Investeringar 15 266 34 038
Utgaende redovisat viarde 18 038 14 161
Not 19 Fordringar hos koncernforetag
- 2024-12-31 2023-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 1736463 -
~_Tillkommande poster o 52875 1736463
Utgaende redovisat virde 1789 338 1736 463
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Not 20 Kundfordringar

Sid 18 (21)

2024-12-31 2023-12-31
Kundfordringar brutto 30 193 1501
Avsattning for osakra kundfordringar -17 699 -
Utgaende redovisat varde 12 494 1501
Avsdttning for osdakra kundfordringar
Avsattning vid arets borjan - -
Arets reservering -17 699 -
Avsdttning vid arets slut -17 699 0
Aldersfordelade kundfordringar
Ej forfallna kundfordringar - 258
Forfallna < 30 dagar 309 1
Forfallna 31 - 90 dagar 5248 -
Forfallna sedan mer an 80 dagar 6 937 1242
Summa ej nedskrivha kundfordringar 12 494 1501
Forfallna och nedskrivna kundfordringar 17 699 -
Summa kundfordringar 30 193 1501
Bolaget har redovisat forluster pa -17 699 tkr (0) f6r nedskrivning av kundfordringar.
Not 21 Obeskattade reserver
2024-12-31 2023-12-31
Avskrivningar utdver plan |
- avseende inventarier, verktyg och installationer 5 066 Q777
Summa 5066 9777
Not 22 Uppskjuten skatt
Uppskjuten Uppskjuten
2024-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Fastigheter - 36 717 36 717
Netto uppskjuten skatteskuld 0 36 717 36 717
Uppskjuten Uppskjuten
2023-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Fastigheter o - 28 294 28 294

Netto uppskjuten skatteskuld 0 28 294 28 294
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Not 23 Forandring av uppskjuten skatt i temporadra skitlnader och underskottsavdrag

Belopp vid Redovisat over Belopp vid
2024 - 3 ‘arets ingang resultatrakningen arets utgang
Fastigheter -28 294 -2 761 -31 055
Underskottsavdrag B 0 - -5 662 -5 662
Summa _ -28 294 -8 423 ~36 717
Belopp vid Redovisat dver Belopp vid
2023 - ~_aretsingang __resultatrdkningen arets utgang
Fastigheter -22 729 -5 565 -28 294
Underskottsavdrag N 0 o 0 0
Summa -22 729 -5 565 -28 294
Not 24 Langfristiga skulder

- - B 2024-12-31 2023-12-31

Skulder som forfaller till betalning mellan ett och fem ar efter
balansdagen 3107 317 3 070 082
~ Skulder som forfaller till betalning senare &n fem ar efter balansdagen - i -
Summa 3107 317 | 3 070 082

Not 25 Finansiella skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

o - N 12024-12-31 2023-12-31
Langfristiga lan

Ingdaende redovisat viarde 3070082 1321768

Kassaflodespaverkande férandringar 37235 1748 314

Utgdende redovisat varde langfristiga lan 3107 317 3 070082
Utgaende redovisat virde 3107 317 3 070082
Not 26 Stillda sakerheter

2024-12-31 2023-12-31

Stallda scéikerheter till férman fér koncernbolag:

Fastighetsinteckning 1905000 1 905 000

Summa stdllda sikerheter till forman for koncernbolag 1 905 000 1905000
Summa stallda sdkerheter 1 905 000 1 905 000

De stallda sdkerheterna avser posterna i FGrvaltningsfastigheter i balansrakningen och i not 16.
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Not 27 Finansiella instrument

Fér bolagets finansiella instrument foreligger det inte nagra vasentliga skillnader mellan redovisade varden och
verkliga varden varfor ingen sarskild upplysning om verkligt varde lamnas. Rantenivaer pa balansdagen, inklusive
marginaler, for lanen motsvarar villkoren i lanekontrakten. Kundfordringar och leverantorsskulder har samtliga
korta loptider. |

Fiansiell riskhantering
De huvudsakliga riskerna som bolaget ar exponerad for ar finansieringsrisk, ranterisk och kreditrisk. Riskerna for

koncernen hanteras av Finansforvaltningen och verksamheten regleras av finanspolicyn som faststills av
styrelsen. Finansforvaltningens huvudsakliga uppgift ar att sakerstalla att bolaget alltid har en stabil, val avwagd
och kostnadseffektiv finansiering. Rantebindningen ska ta hansyn 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 for organisationen.

Finansieringsrisk
Avser risken att vi vid nagon tidpunkt inte har tillgang till erforderligt kapital for att refinansiera befintliga
skulder, investeringar och lépnade betalningar. All finansiering gors i det yttersta moderbolaget, Fabege AB, och
lanas sedan ut till bolaget. Genom en central finansieringsverksamhet tillsammans med kontinuerliga prognoser
av bolagets finanseringsbehov minskas finansieringsrisken.

Réinterisk
Avser risken att marknadsrantan fordandras pa ett ofordelaktigt satt och paverkar var upplaningskostnad

negativt. Ranterisken hanteras pa koncernniva, delvis med hjalp av rantederivat, och bidrar till en jamnare
utveckling av koncernens genomsnittliga finansieringsranta. Bolagets finansiering utgérs av koncerninterna lan
som [oper med en rorlig ranta om 3 manader som o6verensstammer med koncernens genomsnittliga
finansieringsrdanta.

Kreditrisk
Avser risken att en motpart inte kan uppfylia sina skyldigheter gentemot bolaget. Kreditrisken fér den finansiella

verksamheten hanteras genom att bolaget finansieras helt via det yttersta moderbolaget, Fabege AB.

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

stigande upplaningskostnader de stdérsta finansiella riskerna. Det egna kapitalet ska vara tillrdackligt stort for att
fungera som en buffert mot dessa forlustrisker.

Not 28 Transaktioner med narstaende

Av totala inkdp och forsaljning matt i kronor avser 27,8 % (38,8) av inképen och 0,0 % (0,0) av forsédljningen
andra foretag inom hela den koncern som bolaget tillhor.
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Not 29 Disposition av vinst eller forlust

—

Till bolagsstammans forfogande star féljande vinstmedel, i kronor:

balanserad vinst 8 959 404
arets forlust N -3 118 998
5 840 406

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel disponeras sa att
i ny rékning balanseras 5 840 406
5 840 406

Stockholm den 1 aprit 2025

Stefan Dahlbo

Var revisionsberdttelse har lamnats den 1 april 2025




Revisionshberattelse

Till bolagsstdmman i Fastighets Aktiebolag Varubalen, org. nr 556399-9225

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utféit en revision av arsredovisningen for Fastighets Aktiebolag Varubalen fér ar 2024,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden rittvisande
bild av Fastighets Aktiebolag Varubalen finansiella stéllning per den 31 december 2024 och av dess finansiella resultat och kassafléde fér aret

enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen &r férenlig med arsredovisningens ¢vriga delar.
Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststéller resuitatrdkningen och balansrékningen.

Grund for utfalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Fastighets Aktiebolag Varubalen enligt god revisorssed |

Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirackliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.
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Ovriga upplysningar
Revisionen av arsredovisningen for ar 2023 har utféris av en annan revisor som [dmnat en revisionsberitteise daterad den 12 april 2024 med
omodifierade uttalanden | Rapport om arsredovisningen.

beddmningen av bolagets férmdga att fortsatta verksamheten. Den | L o

.Uttalanden

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka

och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen. fdrmagan att fortsétta verksamheten och att anvédnda antagandet om
Styreisen ansvarar dven fér den interna kontroll som den bedémer dr  fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
nodvéndig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller styrelsen avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

oegentligheter eller misstag.
Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for

Revisorns ansvar

Yara mal‘ arﬁatt =pPhd G0 ”m“_g gre?d v §akerilet omﬂhuruwda — ufvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
arsrec_jovlsnlngen som helhet inte 1nnﬂehaller nagra vasentllg_a anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
felakt:gh“eter, vare sig ::iessa b__eror pa oeg_enthgi]eter eﬂller misstag, redovisningen och tillhérande upplysningar.
och att ldmna en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sdkerhet dr en hég grad av sakerhef, men &dr ingen garanti for — drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana héndelser elier
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som forhalianden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
anvandare fattar med grund i arsredaovisningen. fGrméaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att

. _ ) | | ) det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, mastevii
Som del av en revision enligt ]SA gnvend_er Vi professmnelltl qmdome revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen. | arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
Dessutom: + om sadana upplysningar &r otilirdckliga, modifiera uttalandet om

arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram {ill datumet fGr revisionsberéttelsen. Dock
Kan framtida handelser eller férhallanden goéra att ett bolag inte
langre kan fortsétta verksamheten.

— identifierar och beddmer vi riskerna fér vasentliga felaktigheter |
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inha@mtar revisionsbevis som ar

tillréackliga och andamalsenliga for att utgdra en grund for vara —— utvérderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och

uttalanden. Risken f0r att inte upptacka en vasentlig felaktighet innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om

till f6ljd av oegentligheter ar hgre &n for en vasentlig felaktighet arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och

som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta hdndelserna pa ett sétt som ger en rattvisande bild.

agerande | maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,

felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll. Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade

. o _ omfatining och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa

— skaifar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland

kontroll som har betydeise for var revision for att utforma de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi

granskningsatgérder som &r (mpliga med hénsyn fill identifierat.

omstandigheterna, men inte fér att uttala oss om effektiviteten i
den interna Kontrollen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
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Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens forvaitning for Fastighets Aktiebolag Varubalen fér ar 2024
samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget | forvaltningsberatielsen och beviljar styrelseledamoten ansvarsfrihet for

rakenskapsaret.

Graﬁd for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare | avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till Fastighets Aktiebolag Varubalen enligt god revisorssed | Sverige och har i évrigt fuligjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och dndamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller foriust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stailning i dvrigt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och déarmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis fér att med
en rimiig grad av sdkerhet kunna bedéma om styrelseledamoten i
nagot vasentligt avseende:

—— féretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig fill nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget &r férenligt med

aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet dr en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti fér att
en revision som utfdrs enligt god revisionssed | Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda

Stockholm den 1 april 2025

/ Auktoriserad revisor

Revisionsberattelse Fastighets Aktiebolag Varubalen, org. nr 556399-9225, 2024

Styrelsen ansvarar {0r bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefatiar bland annat att fortlépande
bedbéma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokfdringen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonamiska angeldagenheter i 6vrigt kontrolieras pa ett
betryggande stt.

el o o i Hrakin i bl

ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett {érslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder
vi professionellt omddme och har en professionelit skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utférs baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dér avsteg och
dvertradelser skulle ha sadrskild betydelse for baolagets situation. Vi
gar igenom och prévar fattade besiut, besluisunderiag, vidiagna
atgarder och andra férhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst elier forlust har vi
granskat om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.



