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2025-01-01 - 2025-12-31

Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Vasakronan Nordstaden 21:1 AB intygar att resultatrakningen och
balansrakningen i arsredovisningen har faststéllts pa arsstdmma den 11 februari 2026. Arsstdmman

beslutade att godkanna styrelsens forsiag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet | arsredovisningen och revisionsberattelsen stammer Gverens med
originalen.

Stockholm den 10 februari 2026

Asa Lindfors
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2025-01-01 - 2025-12-31,

Forvaltningsberattelse

Information om
OIRGRAS FRTIRare. O agam@ utveckling och forvaltning av fast och 16s egendom. Under aret har
sattningar.

bolaget inte hatt négm anstalld personal ach inte heller utbetalt nagra Iéner eller andra ersa

Vasentliga handelser umd&r rakenskapsaret

Den svaga konjunkturen med lag tillvaxt | Swrggﬁ medforde en fortsatt osakerhet pa hyresmarknaden.
Rantelaget har dock stabi liserats och vi boriar se viss tillvaxt i sysselsaltningen. Verksamheten |
Vasakronankoncernen har under aret framfor allt paverkats av den utmanande hyresmarknaden,

samtidigt som hyresintakter och fastighetskostnader legat pa en ﬁt&bil niva.

Fﬁwéntad fmmﬁda mtrveaksmg

_ e t fmgémg w mmm@ V%mkmmn hm’
tas w.wﬁamde med attmkt va %asﬁghmm @ " och lagen som efterfragas, och med

som méter kundernas behov, vilket m*gm fﬂr en gmd infjaning aven under 2026.

erarsoversikt (Tkr) 2025 2024 2023 2022 2021
Nettoomséttning 12 616 11 893 10 574 g 231 10 326
Resultat efter finansiella poster 4 772 1970 -23 768 -731 3 839
Balansomslutning 81497 73 400 74 052 71 162 81972

Riskm* ﬂch esékerhﬁter

ha gmmi péw%ﬁ{m g:aé balag%‘ts

Fastigheternas mamﬁmﬁwéme

Vardet pa fastigheterna ar det riskomrade som enskilt %tm ha storst paverkan pa foretagets ekonomiska
resultat pa kort sikt, aven om d@t mm ger ﬁégm direkt effekt pa kassaflédet. Vardet paverkas framst av
marknadens antaganden om direktavkastningskrav och mamnadﬁhym men aven faktorer som foretaget

kan paverka sasom uthyrningar, investeringar och energieffektiviseringar.

Uthyrning och kundarbete

Hyresintdkterna paverkas framst av affarsi
graden, som ar en vasentlig grund for utbud och efterfragan pa hyresmarknaden och darmed
vakansgrad och hyresnivaer.

nassiga risker, Tillvaxten i ekonomin styr sysselsattnings-
paverkar

Drift och underhall
Fastighetskostnaderna paverkas av saval affarsmassiga som administrativa risker. Inflationen ar en av de
affarsmassiga riskerna. Men ett visst skydd mot inflationens effekier pa resultatet erhalls | och med att
hyreskontrakt ger mojlighet till uppjustering av hyran vid forandringar i konsumentprisindex. Bland de
administrativa riskerna km namnas brister i inkdpsprocessen, som kan leda till att inkbpskostnaderna bl
hogre 4n de borde vara. D | T _—

till vara inom mmmmn

Fastighetsprojekt

Att nyuppfora fastigheter och utveckla befintliga genom investeringar a
Riskerna vid projektutveckling finns i beddmningar kring hyresmarknadens utveckling, men ocksa |
utformningen av produkten och sjalva projektgenomfoérandet. Riskerna begransas genom att investeringar

ir ett satt att 6ka avkastningen.
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enbart gors i marknader dar man har god marknadskannedom, och dar det finns stark efterfragan pa
lokaler.

Fastighetstransaktioner
Kop och forsaljning av fastigheter ar yiterligare ett satt att eka wkasmmgm

begransas genom kvalitetssakrade interna processer och hog kompetens i transaktionstean

Riskerna vid transaktioner
1en.

Sxﬁﬁ

Verksamheten paverkas av skatter | form av inkomstskatt, fﬁsﬁghm@skatt och moms. Dessa paverkas i
sin m av m}!ﬁmm beslut, lagstfining samt rattsutveckling. Risken @gmnsag g@mm en forsiktig och
halanserad hantering av skattefragor, och Vasakronan Mmmmaﬁﬂ 21:1 AB ar idag inte foremal fér nagra

skatteprocesser.

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

alla delar av verksamheten och 4r till stor del kopplade till personalens agerande. Begransning av riskerna
sker genom ett omfattande arbete med foretagskultur och varderingar.

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 7021033

arets vinst 8 914 685
15935 718

disponeras sa att
i ny rékning overfores 15935 718
15935 718

Styrelsen anser att forslaget ar forenligt med forsiktighetsregeln i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt
foljande redogorelse: Styrelsens beddmning ar att efter dverforingen finns full tackning for bolagets
bundna egna kapital och att hansyn har tagits il att vinstutdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav
verksamhetens art, omfatining och risk stéller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och stallning | ovrigt.

ansrakning samt

Ft}mmgms resultat och stallning i Ovrigt framgar av efterfoljande resultat- och ba

u m%d noter.
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Resultatrakning
Tkr

Hyresintakter

Fastighetskostnader
Driftkostnader
Underhall
Administration
Fastighetsskatt

Driftnetto

- Avskrivningar
Rorelseresultat

Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt
Arets resultat

Not 2025-01-01
~-2025-12-31

36
-1 845
-1 809

4772

10 6175
10 947

11 -2 032
g 915

3 (17)

2024-01-01
-2024-12-31

99

1791
1 692

1 969

-386
1583

-478
1105

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

resultat.
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3alansrakning
Tkr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstiligangar
Forvaltningsfastigheter
Inventarier

Uppskjuten skattefordran
Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa omsiéattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

12, 13
14

16

2025-12-31

4 (17)

2024-12-31

68 323
169
68 482

2 390
70 872
368

2 159
2 529

2 529

73 401
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Balansrakning Not 2025-12-31

Tkr

SKULDER

EGET KAPITAL OCH

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital ) 50

Fritt eget kapital

Arets resultat
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag 15 59 000

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 156
Skulder till koncernforetag 15
Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDI

Dokument-10 082221 1555756961923 7

81 497

et gﬁa@rﬁt Mggﬂ JE; J&La Sg‘ 035 e o

5 (17)

2024-12-31

50
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Fé r§ * riﬂg Egei j 4
Tkr

Aktie- Balanserade Totalt
kapital vinstmedel eget kapital

Ingaende eget kapital 2024-01-01 50 9159 9 209

Arets resultat 1105
Utdelning 2 500

| 2024-12-31 a0 7 764 7 814

Utgaende eget kapita

Ingdende eget kapital 2025-01-01 7 764 7 814
Arets resultat 8 915 8 915
Utdelning -743 -743

Utgaende eget kapital 2025-12-31 50 15 936 15 986

Akliekapitalet bestar av 500 aktier med kvotvardet 100 kr.
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Kassaflodesanalys
Tkr

Den lopande verksamheten
Rorelseresuitat

Erhalina rantor

Betalda rantor

Justeringar for poster som inte inga
Betald skatt

Kassaflode fran den i6pande verksamheten fére
forandring av rorelsekapital

ri kassaflodet

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Okning(-) / minskning(+) av rorelsefordringar
Okning(+) / minskning(-) av rorelseskulder
Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar | befintliga fastigheter
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not

-2025-12-31

6 580
36
1862
152

6 481
-5568

-907
5016

4 273
273

-743
-743

7 (17)

2024-01-01
~2024-12-31

3 662

4y

-1 791
1358

-531

2 797
2222

1121
6 140

-3 640

-2 500
-2 500

o
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Noter

Not 1 Allman information

3s verksamhet omfattar att aga och forvalta fastigheter samt darmed

forenlig verksamhet. Bolaget &r ett aktiebolag registrerat i Sverige och med séate i Stockholm. Adressen till
tan 36, 104 25 Stockholm.

huvudkontoret ar Malmskilinadsgat

Vasakronan Nordstaden 21:1 Al
|

Styrelsen har den 10 februari godkant denna arsredovisning for offentliggorande.

5 Arsredovisningslagen
och RFR 2 Redovisning for juridiska personer. RFR 2 anger att foretag i sin arsredovisning ska tillampa
International Financial Reporting Standards (IFRS) sadana ge antagits av EU, | den utstrackning detla ar
mdjligt inom ramen fér Arsredovisningslagen och Tryggandelagen, samt med hénsyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tillagg som kravs i
forhallande till IFRS. Arsredovisningen har upprattats enligt anskaffningsvardemetoden.

Bolaget tillampar de principer som presenteras nedan. Principerna har tillampats konsekvent for alla

presenterade ar, om inte annat anges.

Att uppratta rapporter | Overensstammelse med tillampade regelverk kraver anvandning av en del viktiga
uppskattningar for redovisningsé@ndamal. Vidare kravs att ledningen gor vissa bedémningar vid
tillampningen av foretagets redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hog 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 en fastighet. Fastighe
som forvaltningsfastighet.

e langfristig hyresavkastning och klassificeras

Faérvaltningsfastigheten 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 Forvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella
anlaggningstillgangar i den lydelse dessa hade den 31 december 2004, vilket innebar linjar avskrivning pa

totala anskaffningsvardet pa byggnadsdelen av fastigheten.

| anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan hanforas till forvarvet av tillgangen. Tillkommande
utgifter laggs till tillgangens redovisade varde eller redovisas som en separat tillgang, beroende pa vilket
som ar lampligt, endast da det ar sannolikt att de framtida ekonomiska formaner som ar forknippade med
tillgangen kommer att komma koncernen tillgodo och tillgangens anskaffningsvarde kan matas pa ett
tillforditligt satt. Redovisat varde for den ersatta delen tas bort fran balansrakningen. Alla andra former av

reparationer och underhall redovisas som kostnader | resultatrakningen under den period de uppkommer.

Inga avskrivningar gérs pa mark. Avskrivningar pa andra tillgangar, for att fordel
anskaffningsvarde ner till det beraknade restvardet over den beraknade nyttjandepe

enligt foljande:

a deras -
rioden, gors linjart
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Byggnader 2 1ill 4% per ar
rf{aﬂééggﬁi“ﬂ gar 5% per ar
Byggnadsinventarie 20% per ar
Markinventarier 20% per ar
Imvmtms“ 20% per ar

Tillgangarnas restvarden och nyttjandeperiod prévas vid varje rapportperiods slut och justeras vid behov.
En tillgangs redovisade varde skrivs omgaende ner till dess atervinningsvéarde om tillgangens redovisade
varde Overstiger dess bedomda atervinningsvarde. Vinster och forluster vid avyttring faststalls genom en

jamforelse mellan férsaijningsintakten och det redovisade vardet.

For forvaltningsfastigheter presenteras i not ett verkligt varde, vilket utqgors av ett marknadsvarde som
arligen faststalls av externa varderingsman, Vasakronan tillampar IFRS 13 "Vardering till verkligt varde”
far f&m&éitnﬁngsmgﬁgﬁﬁmr wmm innebar en varderingshierarki | 3 nivaer. Niva 1 - Innebar att det finns
mt&r’m@ prmﬁr pa aktiva marknader for identiska mlgéﬂgm eller skulder som foretaget har tillgang till vid
varderingstillfallet. Niva 2 - Annan ndatﬁ an i niva 1 som ar direkt eller indirekt observerbara 6r tillgangen
le smldmﬁ Niva 3 - Icke mﬁﬁ&wemm indata for tiligangen eller skulden. Vasakronan beraknar verkligt
mm i enlighet med niva 3 ovan. Verkligt virde baseras pa priser pa en aktiv marknad, justerade, om sa
kravs, for eventuella avvikelser avseende den aktuella tillgangens typ, lage eller skick. Om sadar
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 féremal for avskrivningar utsatts for ett nedskrivningstest om det féreligger en indikation
pa att det redovisade vardet inte kan atervinnas. En nedskrivning redovisas {ill det belopp varmed
tillgdngens redovisade varde dverstiger dess atervinningsvérde. Atervinningsvardet &r det hogsta av
tillgangens verkliga varde minskat med férsaljningskostnader och dess nyttjandevarde. For tillgangar som
tidigare har skrivits ner gors per varje balansdag en provning om aterforing bor goras.

Finansiella anlaggningstillgangar

Finansiella tillgangar som ar avsedda for langsiktigt innehav redovisas till anskaffningsvarde. Har en
finansiell anlaggningstillgang pa balansdagen ett lagre varde an det bokforda vardet skrivs tillgangen ned
till detta lagre varde om det kan antas att virdenedgangen ar bestaende.

Finansiella instrument

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

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

diskonteringseffekien inte ar vasentlig.

Kundfordringar

Kundfordringar redovisas inledningsvis fill verkligt varde
minskat med eventuell reservering for mmammsmw
mellan tillgangens redovisade varde och nuvardet av den bedomda fran

nedskrivning redovisas 1 resultatrakningen som en kostnad.

och darefter till upplupet anskaffningsvarde
ﬁemwmmgem smﬂﬁk utgors av skillnaden

tida betalningen. Eventuell

Likvida medel
| likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och ovriga kortfr

tre manader fran anskaifningstidpunkten.

istiga placeringar med forfallodag inom
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Koncerninterna skulder
Det verkliga vardet pa konceminterna skulder motsvarar dess redovisade varde, eftersom

diskonteringseffekten inte ar vasentli

Leverantorsskulder

Leverantdrsskulder ar forpliktelser att betala for varor eller tjanster som har férvarvats i den lépande
verksamheten fran leverantorer. Leverantorsskulder 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. Leverantorsskulder redovisas till nominelit belopp.

Laneskulder redovisas till anskaffningsvarde, netto efier transaktionskostnader,

Aktuell och uppskjuten inkomstskatt

Aktuell skatt ar den skatt som beraknas 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
sende aktuellt ar eventuellt

justerat med aktuell skatt hanforligt till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, vilket innebar att uppskjutna skatteskulder
redovisas i balansrakningen for alla temporara skilinader som uppkommer mellan det bokforda och det
skattemaéssiga vardet pa tillgangar och skulder. Om den temporara skilinaden uppkommit vid forsta
redovisningen av lillgangar och skulder som utgor elt tillgangsforvarv, redovisas daremot inte uppskjuten
skatt. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag
edovisas endast i den omfattning det ar troligt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skatteméassiga
dverskott. Uppskjuten skatt berdaknas enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats eller aviserats per
balansdagen och som férvdntas galla nar den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den

??ﬁmmﬁﬁ skatteskulden regleras.

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgdr skattepliktiga temporéara 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

resultatrakningen 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 for salda varor efter avdrag for rabatter, returer och mervardesskatt. Bolaget redovisar
en intakt nér dess belopp kan méatas pa ett tillforlitligt satt, det ar sannolikt att framtida ekonomiska

fordelar kommer att tillfalla f&r&t&gm och sarskilda kriterier har uppfylits sasom beskrivs nedan.

Hyresintédkter
Forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal. Hyresintakterna bestar av fast nyra samt

omsattningsbaserade hyror.

Fasta hyresintakter i fastighetsférvaltningen redovisas i den period som hyran avser. Hyresintakter for
forvaltningsfastigheterna redovisas linjart | enlighet med villkoren som anges | gallande 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 over kontraktets loptid. Rabatterna som lamnas for
begransningar i nyttjanderatten, vid exempelvis ombyggnation eller i samband med succesiv inflyttning

redovisas i den period de avser.

ny och redovisas | den

Omsattningsbaserade hyror berdknas med olika procentsatser beroende pa intaktsty
period da de uppstar.

Nokument-1D 092221 15557569619237 Signerat JS, JE, AL, SF, 08
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Intdkter fran fastighetsforsaljningar

Forséljning av fastigheter redovisas pa tilltradesdagen, om inte risker och formaner forknippade med
fastigheten overgatt till kbparen vid ett tidigare tillfalle. Bedomning av om risker och formaner har dvergatt
sker vid varje enskilt avyttringstillfalle.

Leasingavtal

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och formaner mmmm@ med agandet faller pa leasegivaren,
klassificeras som ﬂmmtmmlla leasingavtal. Bolagets samtliga mmsmm ér utéfréﬁ detta att betrakta som
tal. Fastigheter som hyrs ut under ﬂpemt ionella leasingavial inkluderas | posten

operationella leasingavt
‘mwaltﬁmgsmst ?’IMM‘ Prmclpwi for redovisning av hyresintakter fram Qég‘ -yl dw o

Intakisredovisning.

Betalningar som gors avseende operationella leasingavtal, dar Vasakronan Nwdsmdw 21:1 AB ar

@waﬁmgﬁm kostnadsfors i resultatrakningen linjart over leasingperioden.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrakningen.

Aktieagartillskott
Aktieagartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos
givaren, i den man nedskrivning e} behovs.

Koncernuppagifter
Vasakronan Mm'ﬁtad%ﬂ 21:1 AB ar ett helagt dotterbolag till Vasakronan AB, org nr 556061-4603, med
sate | Stockholm som ingér i Vasakronan-koncernen. Koncernredovisning upprattas inte med stéd av ARL

7:2, Vasakronan Holding AB, org nr 556650-4196, med sate | Stockholm uppratt

tar koncernredovisning.

Av totala inkdp och férsalining matt i kronor avser 33% (18) av inkopen mh 0% (0) av forsaljningen andra
foretag inom hela den koncern som bolaget tillhor,

| S%m:ﬁm@% 1.

Not 3 Finansiell riskhantering

Vasakronan Nordstaden 21:1 AB ar inte utsatt for nagra vasentliga finansiella risker da all extern
finansiering sker via koncernens moderbolag.

Bolaget ar dock indirekt utsatt for foljande finansiella risker:
- kreditforsoriningsrisk; risken att inte ha tillgang till finansering av sin verksamhet
- ranterisk; risken att marknadsrantan forandras pa ett ofdordelaktigt satt

- motpartsrisk; risken att en motpart inte kan fullgéra sina ataganden

Koncernens finansiella riskhantering, som syftar till att motverka ovanstaende risker, ar centraliserad {il

koncernens moderbolag, Vasakronan AB (publ), org nr 556061-4603.

Dokument-ID 092221 15557569619237 Signerat JS, JE, AL, SF, OS
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am é E

Not 4 Viktiga upp

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen
gbra bedomningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter respektive
intakts- och kostnadsposter samt lamnad information i ovrigt, Bedomningarna 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 férutsatiningar uppkommer. Nedan
beskrivs de bedomningar som ar mest vasentliga vid upprattandet av bolagets finansiella rapporter.

Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Farvaltningsfastigheter 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 kalkylranta och direktavkastningskrav, vilka ar baserade pa
varderarnas erfarenhetsmassiga bedémningar av marknadens forrantningskrav pa jamforbara fastigheter.
Bedomningar av kassaflodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader ar baserade pa faktiska
kostnader men ocksa erfarenheter av jamforbara fastigheter. Framtida investeringar har bedomts utifran

det faktiska behov som foreligger. De externa varderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.

§

Not 5 Hyresintakter
2025-01-01 2024-01-01

-2025-12-31 -2024-12-31

Hyresintakter
Hyresintakter fran ovriga hyresgaster 12 616 11 883
12 616 11 893

Kontraktsportfoljens forfallostruktur
lnom 1 ar

Mellan 1 och 5 ar

Mer an 5 ar

422

11 683
0

12 105

Av den kontrakterade hyran utgérs 100 procent av kommersiella kontrakt.

For att minska exponeringen or kreditforluster gérs bade vid nyuthyrning samt lopande under
kontrakistiden uppfolining av hyresgasternas kreditvardighet, och i vissa fall stalls aven krav pa
sakerheter.

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.

Not 6 Arvode till revisorer

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

Not 7 Avskrivningar och nedskrivningar
2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31 -2024-12-31

Byggnader -1 249 -1 195
Byggnadsinventarier ~569 -87
Inventarier -44 -75

-] 862 -1 357
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Ranteintakter fran koncernforetag
Ovriga ranteintékter

Not 9 Rantekostnader och

Rantekostnader till koncernforetag
Ovriga rantekostnader

Bokslutsdispositioner

Lamnade koncernbidrag
Erhalina 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 gallande skattesats

Ovriga ej avdragsgilla kostnader
Ej skattepliktiga intakter

E) avdragsgill ranta

Avdrag for rantenetio tidigare ar
Redovisad effektiv skatt

r och liknande resultatposter

liknande resultatposter

2025-01-01
~2025-12-31

34
36

2025-01-01
~2025-12-31

2025-01-01
~2025-12-31

0
6175
6175

2025-01-01
-2025-12-31

2025-01-01
-2025-12-31
10 947

-2 255
3

,

0

220

-2 031

13 (17)

2024-01-01
-2024-12-31

95
4
99

2024-01-01
-2024-12-31

2024-01-01
-2024-12-31

-386
0
~386

2024-01-01
-2024-12-31

-152
~327
479

2024-01-01
-2024-12-31

Aktuell skatt och uppskjuten skatt har beraknats utifran en nominell skattesats pa 20,6 procent,
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Not 12 Forvaltningsfastigheter

Ing&ende anskaff

Inkdp

Utgaende ackumulerade anskaffnin

ningsvarden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

gsvarden

2025-12-31

83 985
4 273
88 258

-15 663
-1 818

2024-12-31

80 473
3 512
83 985

-14 381
-1 282
-15 663

Utgaende ackumulerade avskrivningar -17 481

Utgaende redovisat varde 70 777 68 322

Verkligt varde motsvaras av fastigheternas marknadsvarde. D Vi ) . E
balansdagen har omfattat bolagets samtliga fastigheter, Fmtsgnmﬁmm verkliga varde har faststallts {ill

300 mkr (269).

Marknadsvardena bedéms med hjalp av en avkastningsbaserad varderingsmetod som bygger pa
kassaflédesanalyser med en kalkylperiod om minst 10 ar. Hyresinbetalningarna beraknas utifran befintliga
lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut. Lokalhyreskontrakt med en utgaende hyra som har beg}mtﬁ
vara marknadsmaéssig har antagits forlangas pa oférandrade villkor efter utgéngen av nuvarande
kontraktsperiod, medan Ovriga lokalhyror justeras till en beddmd marknadsmassig hyresniva. For
bostader har hyresférandringar intialt bedomts utifran vilken ort och vilket marknadssegment den enskilda

fastigheten finns i

inistrationskostnader ar baserat pa faktiska kostnader och
behov som foreligger. De externa

Kassaflodet for drift-, underhalls- och adm
erfarenheter av jamforbara objekt. Investeringar har bedomts utifran det
varderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.

Kalkylranta och direktavkastningskrav ar baserade pa varderarnas erfarenhetsmassiga bedomningar av
marknadens forvantningskrav pa jamférbara fastigheter. Som underlag har varderingsforetagen haft
tilgang till samtliga gallande lokalhyreskontrakt, information om vakanta lokaler, faktiska drift- och
underhallskostnader samt planerade investeringar. Aven historiska utfallssiffror samt prognoser for nésta

ar har utgjort underlag.

| marknadsvarderingen ingar c::iéet b%df}mdﬁ vﬁrdei av detaljplanelagda byggratter samt i vissa fall vardet av
e| delalplanelagda byggratter. Marknadsvardet av ej demijmm%m-a potentiella byggratter ar beroende
av bland annat hur langt ﬁamamldm pémpmmsgm ar. Byggratter varderas framst med ortprisanalys,
vilket innebér att beddmningen av marknadsvardet sker utifran jamforelser av priser for likartade
byggratter. En byggratt varderas som ett projekt fran den dag det finns ett hyresavtal tecknat mWeI%%r att

beslut fattats om projektstart. Ett sadant beslutat projekt varderas med en kassflodesanalys dar framtida
kassafloden diskonteras och avdrag gors for de investeringar som beddoms uppkomma.

Om avtal har tecknats avseende forsaljning av fastighet anvanas det avialade fastighetsvardet som
marknadsvarde vid kommande kvartalsbokslut.

Dokument-10 082221 15557569619237
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Not 13 Fastighetsforteckning
Uthyrnings- Taxerings-
Fastighetsforteckning bar area, kvm  varde, tkr
Nordstaden 21:1 4 936 103 000
4 936 103 000

Not 14 Inventarier
2025-12-31 2024-12-31

Ingédende anskaffningsvarden 377 249
Inkop 0 128

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 377 377

Ingaende avskrivningar -219 -143 -
Arets avskrivningar -44 75
Utgaende ackumulerade avskrivningar -263 -218

Utgaende redovisat varde 114 159

inventarier utgors framst av kontorsinventarier.

Not 15 Finansiella instrument
Samtliga finansiella tillgangar och skulder ar klassificerade som kundfordringar, Gvriga finansiella
fordringar, leverantdrsskulder och 6vriga finansiella skulder. Redovisat varde bedoms inte avvika fran

verkligt varde da fordringarna och skulderna huvudsakligen ar koncerninterna.

2025-12-31 2024-12-31

Finansiella tillgangar
Kundfordringar 368
Kundfordringar netto 0 368

Finansiella skulder

Leverantorsskulder -125 -116

Skulder till koncernforetag -59 000 -59 912
-59 125 -60 028

Fordringar respekiive skulder iill koncernforetag bestar av summan av avrakningskonton mot respektive
koncernforetag da bolaget saknar eget bankkonto. Har redovisas huvudsakligen nettot av bolagets
hyresinbetalningar och leverantérsbetalningar.

pa temporara skillnader

Not 16 Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt pa temporara skilinader
2025-12-31

Temporara skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskula

Forvaltningsfastigheter 1342 0 1342

1342 0 1342
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2024-12-31

Tempordra skillnader Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld

Forvaltningsfastigheter 7 360
2 390

Samtliga skatteskulder hedoms forfalla efter 12 manader.

Forandring av uppskjuten skatt

0
0

Belopp vid Redovisas i

arets ingang resultatrak.

2 390
2 390

Farvaltningsfastig

Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2025-12-31

Forutbetalda hyresintakter 3 294
Ovriga poster 0
3 294

Not 18 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

2025-12-31

Avskrivningar 1 862
1862

delser efter rakenskapsarets siut

-1 048

arets utga

16 {17}

Belopp vid

ng

2024-12-31

2024-12-31

1358
1358

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

balansdagen.

Not 20 Forslag till vinstdisposition
2025-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel
{kronor}:

balanserad vinst 7021033
arets vinst 8 914 685
15 935 718

disponeras sa att
i ny rakning overfores 16935718
15935718

9222115507569619437

Signerat JS, JE, AL, 5F, 0F s
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Arsredovisningen har fardigstélits och beslutats samt undertecknats av samt

iga den 10 februarn 2026

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Johanna Skogestig Sheila Florell
Ordférande

Johnny Engman Asa Lindfors

KPMG AB

Oscar Samefors
Auktoriserad revisor
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Till bolagsstdmman | Vasakronan Nordstaden 21:1 AB, 1

Rappwﬁ om amméwmmngm

revigion av arsredovisningen f8r Vasakronan MNordsta

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats | enlighet med arsre
bild ay Vasakronan Nordstaden 21:1 ABs finansiella stallning per den 31 dace
émﬁ enligt arsredovisningslagen. Forvaliningsberéttelsen &r forenlig med arsredovisningens Ovric

taden 21:1 AB fir ﬁs‘ 5.

agen och ger en i alla vasentliga avseenden rétivisande
mw 2@25 och av dess finansiella resultat och kassaflode f6r
qa delar,

E%tyrﬁ%s darfor al méﬁgwiﬁmmm fmtgmélm mmémimmmgw ﬁm mmmm&mﬁgm

Gmm far mméamw

Vi har utfrt revisionen enligt Intemational Stanadards on Auditing ﬁ&ﬁ} m@"a god revisionssed 1 Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivas nérmare | avsnitlet ﬁw%wmg ansvar. Vi &r oberoende | férhallande till Vasakronan Nordstaden 21:1 AB enligt god revisorssed |

S?@E‘Igﬁ och har i Gvri gt ful Igggam

Siym sens ansvar ,

Det &r styrelsen som har angvaret for att arsredovisningen uppritias
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
styrelsen ansvarar dven Or den inlerna kontroll som den bedomer ar
nodvandig for att uppratta en areredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felakligheter, vare sig dessa beror pa
cegentligheter eller misstag,
Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
&wé@mwm av bolagets fdrmaga atl fortsétta verksamheten. Den

%mrﬁmwm a*%gw som MEE‘E@%‘, inte mméliﬁr r’ségm mwm igﬁ
felaktigheter, vare si g dessa beror pa cegentligheter eller misstag,
mh att Qﬁmﬁ% en ravisionsherattelse som innehaller vara uttalanden,
Rimdlig sékerhet &r en hilg grad av s8kerhet, men &r ingen garant fir
att en revision som ulidrs enligt ISA och god revisionssed | Sverige
alltid kommer att upptécka en vasentlig felaklighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vaseniliga om de ensgkilt eller tillsammans
rimligen kan fdrviintas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund { arsredovisningen,

Som del av en revision enligl [SA anvander vi professionelit omdam
1 professionellt skeptisk instélining under hela revis Emm

~— identifierar och heddmer vi riskerna f6r visentliga felaktigheter |
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgdrder bland annat
ptifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrdckliga cch dndamalsenliga for att ulgéira en grund for vara
mmlémﬁm. Hisken [0r att inte upptacka en vasentlig felaktighet

till #6ld av m@mﬁéghmm ar hiigre an 16r en vésentlig felaklighst

som beror pd misstag, eftersom cegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kKontroll,

—— gkaffar vi oss en fOrstaslse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse féir var revision f6r att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med h&nsyn till
omstandigheterna, men inte fir alt uttala vss om effektiviteten |
den interna konirollen

Eappm‘% om anc

ymmﬁmm ansvar mlmt dessa %@'w

dra kmv wmg% Eagar och am%m fwfmmmgm

upplyser, nar sa ar tilldmpligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsdtla verksamheten och alt anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift till %mwa dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten
glier inte har nagot realistiski alternativ till att gbra nagot av detta.

—— utvirderar vi lAmpligheten | de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar,

—— drar vi en slutsats om [Empligheten i att styrelsen anvénder
antagandel om fortsatt drift vid uppratlandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inh&mtade revisionshevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfakior som avser sddana hindelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
frmaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slulsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfakior, maste vi |
revisionsberéttelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningama
| arsredovisningen om den vésentliga osakerhetsfakiorn eller,
om sadana upplysningar 4r otiliréckliga, modifiera uftalandet om
arsredovisningen, Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdamtas fram till datumet 16r revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida héndelser eller férhallanden gbra att et bolag inte
langre kan forisatta verksamhbeten.

— Utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet | arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underiggande transaklionerna och
handelserna pa eft satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omiatining och inriktning samt téﬁ@mmm for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande mmm den interna kontrollen som vi
identifierat.

Utdver w%g‘ revision av arsredovisningen har vi dven utford en revision av styrelsens frvaltning Or Vasakronan Nordstaden 21:1 AB tr ar 2025

samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller fbriust.
Wi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i férvalin

rakenskapsaret.

tningsberitielsen och beviljar styrelsens ledambter ansvarsfrihet f6r

Revisionsberatielse Vasakronan Nordstaden 21:1 AB, org. nr 556875-2918, 2025 1 {2}
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Grund for uttaianden
6rt revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare 1| avsnittel Revisorns ansvar. Vi ar

Vi har utf
Ohes
enligl dessa krav.

W H‘E"ES%?" &i’é {ﬁ% %‘%’Wﬁ%ﬁﬂ%

Stymﬁmm ansvar

Det ar ﬁi@’%‘%@ﬁ%ﬁ som har ansvaret fOr forslaget till &iﬁmﬁit“mw
hetriffande bolagets vinst eller mm V Eﬁ forslag till utdeln
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdeln Em&r‘a ar
férsvarlig med hansyn till de krav som h@%ﬂgﬂm verksamheisar,
omfatining och risker stéller pa storleken av bolagels egna kapital,
konsolideringsbehoy, likviditet och stélining 1 dvrigt.

Vart mal betréffande revisionen av frvaltningen, och diarmed vart
uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhamta revisionsbevis 10r alt meg
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
| nagot vésentligt avseende:

—— f&retagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
fﬁmﬁ,ﬁmm&!% som kan fdranleda ersétiningsskyldighet mot

mmm ma“@%ﬁ ..

%mmm mmgﬁlmm ﬁam

Vart mal betrdffande revisionen av f@mlmm till dispositioner av

bedagets vinst eller f8riust, och dérmed vart utlalande om detta, ar att

mm rimlig grad av sakerhet mmma om forslaget dr frenligt med
ho mmgm*

Rimlig sakerhet 8r en hig grad av sékerhel, men ingen garanti i6r att
en revision som utfdrs enligl god revisionssed | Sverige alltid kommer
att upptacka atgdrder eller férsummelser som kan fdranleda

Stockholm det datum som framgar av var glektroniska signatur

KPMG AB

Oscar Samefors
iserad revisor

oande i forhallande 1l Vasakronan Nordstaden 211 AB enligt god revisorssed § Swriw och har i dvrigt full

s wé hm ﬁhémmt %a“ taéérﬁﬁkaigﬁ fﬁm mcﬁamé Sﬂﬁhgﬁ ST

Revisorns ansvar

lgjort vart yrkesetiska ansvar

gmm mr %séra %&ﬂ@iwﬁw

Styrelsen ansvarar fr bolagets organisation och fGrvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta mm‘f&mg’ bland annat ati fﬂ}ﬁmmmﬁ
bedtma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar aatfﬁ-rmm% sa att bokftringen, medelsférvallningen och
mamat@s ekonomiska angelégenheter | dvrigt kontrolleras pa eft
betryggande satt.

grsétiningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller fGrlust inte ar fGrenligt med mﬁiﬁm&m%imw

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvander
vi professionellt omddme och har en professionelit skeplisk
instélining under hela revisionen. Granskningen ay férvaliningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
fréamst pa revisionen av rdkenskaperma. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utftérs baseras pa var professionsila
badémuning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden ach
forhallanden som ér visentliga f&r verksamheten och dar avsteg och
tvertradelser skulle ha s8rskild betydelse {6 bolagets situation, Vi
gar igenom och prévar fattade beslui, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra forhallanden som &r relevanta fr vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag fOr vart uttalande om styrelsens
forstag Hil dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om férslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.,

Revisionsheratielse Vasakronan Nordstaden 21:1 AB, org. nr 556875-2818, 2025 2 {2}
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