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Rakenskapsaret

2023-01-01 — 2023—12-

Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot | Vasakronan Ullevifastigheter AB intygar att resultatrakningen och
balansrakningen i arsredovisningen har faststalits pa arsstamma den 28 juni 2024. Arsstémman beslutade
att godkénna styrelsens forslag till resultatdisposition.

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

Stockholm den 28 juni 2024

-A.S'a Lindfors
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Vasakronan Ullevifastigheter AB 1(18)

Org.nr 556718-6704

Styrelsen fér Vasakronan Ullevifastigheter AB avger foljande drsredovisning fér rakenskapsaret
2023-01-01 - 2023—=12~31.

Forvaltningsberattelse

i'nfarmsaﬁm om verksamheten
boiage‘r m‘te haﬁ négmn anstalld persanal c:ch mte heller utbetalt négra Ibner el!er andra ersattmngar

Vasakronan Ullevifastigheter AB &r ett heldgt dotterbolag till Vasakronan Ullevifastigheter Holding AB, org
nr 556718-7884.

Vésentliga handelser under rdkenskapsaret
Omyvariden praglades av geopolitisk osé@kerhet, en Kraftigt stigande inflation och snabbt kande rantor.

Detta har i-sin tur lett till hogre kredltmargmaler och samre tiligang till kapitaimarknaden. Hushallens
kopkraft har minskat och Sverige befinner sig i en ldgkonjunktur. Vasakronan-koncernen har under aret
framforalit paverkats av fortsatt htiga drift- och réntekostnader samtidigt som intakierna har okat drivet av

index och tilldgg.

Bedtmningen ar att osékerheten | omvéariden forisatt kommer paverka bolagets verksamhet, men att

Vasakronan-koncernen star stabilt med langslkt:ga dgare och god tillgang till kapital. Vasakronan har
fortsatt ett starkt erbjudande med fina fastigheter i marknader ach lagen som efterfragas, och med en

produkipalett som moter kundernas behov.

Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomséattning 117 367 108 053 103 481 103 353 102 263
Resultat efter finansiella poster 49 614 47 023 44 370 44 223 41 831
Balansomslutning 331237 320 447 342 916 341443 338 960
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Vasakronan Ullevifastigheter AB 2 (18)
Org.nr 556718-6704

Risker och osédkerheter
'B@laget ar genc}r’n sin verks'amhet u’tsatt for en mangd olika risker, dar de affarsmassiga riskerna bedéms

Fastighetemas marknadsvaérde.

Vérdet pa fastigheten ar det riskomrade som enskilt kan ha storst paverkan pa foretagets ekonomiska

resultat pa kort snkt aven om det mte ger nagon dlrekt eﬁekt pa kassaﬂcadet Vardet paverkas framst av

Uthyming och kundarbete
Hyresintakterna paverkas framst av affarsmassiga risker. Tillvaxten i ekonomin styr sysselsattnings-
graden, som &r en véasentlig grund for utbud och efterfragan pa hyresmarknaden och darmed paverkar

vakansgrad och hyresnivéer.

ant och underhali'

affarsmassnga nskema Men ett wsst skydd mot mﬂationens eﬁekter pé resultatét erhalls | och med att
hyreskontrakt ger mojlighet till uppjustering av hyran vid féréndringar i konsumentprisindex. Bland de
administrativa riskerna kan ndmnas brister i inképsprocessen, som kan leda till att inképskostnaderna blir

hogre &n de borde vara. Denna risk hanteras genom ett strukiurerat inképsarbete dar stordriftsférdelar tas

till vara inom kohcernen.

Fastighetsprojekt
Att nyuppfora fastigheter och utveckla befintliga genom investeringar ar ett sétt att 6ka avkastnmgen
Riskerna vid projektutveckling finns i beddmningar kring hyresmarknadens utveckling, men ocksa i

utformnmgen av produkten ach SJaIva pmjektgenomforandet Rlskerna begransas gen@m att mvestenngar‘

Iokaler

Fastighetstransaktioner

Kdp och forsaljning av fastigheter ar ytierligare ett satt att oka avkastnmgen Riskerna vid transaktioner
begransas genom kvalitetssakrade interna processer och hég kompetens i transaktionsteamen.

Skatll

Verksamheten paverkas av skatter i form av inkomstskatt, fastighetsskatt och moms. Dessa péverkas i
sin tur av politiska beslut, lagstiftning samt rattsutveckling. Risken begrénsas genom en forsiktig och
balanserad hantering av skattefragor och Vasakronan Ullevifastigheter AB &r idag inte féremal for nagra

skatteprocesser.

Anseende

Anseenderisker paverkar varumarket och déarigenom det ekonomiska resultatet pa sikt. De kan finnas i
alla delar av verksamheten och ar till stor del kopplade till personalens agerande. Begransning av riskerna
sker genom ett omfattande arbete med foretagskuitur och véarderingar.
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Org.nr 556718-6704

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

balanserad vinst 30 216 573
arets vinst 4 047 654
34 264 227

disponeras sa att

till aktiedgare utdelas 2 000 000

i ny rékning tverfores 32 264 227
. 34 264 227

Styrelsen anser att forslaget ar forenligt med forsiktighetsregeln i 17 kap. 3 § akiiebolagslagen enligt
foliande redogdrelse: Styrelsens beddomning ar att efter verforingen finns full tackning for bolagets
bundna egna kapital och att hansyn har tagits till att vinstutdelningen &r fGrsvarlig med h&nsyn till de krav
verksamhetens art, omfattning och risk stéller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och stéilning | Gvrigt.

Foretagets resultat och stélining i dvrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrékning samt
kassaflodesanalys med noter.



Vasakronan Ullevifastigheter AB 4018
Org.nr 556718-6704 A 1Y

Resultatrékning

Tkr

Hyresintakter

Fastighetskostnader
Driftkostnader
Underhall
Administration

Driftnetto

Avskrivningar
Rorelseresultat

Not

2023-01-01

117 367
117 367

-11 753

-35 310
-48 316

69 0581

12 043
57 008

2022-01-01
-2022-12-31

108 054

-0 733
-506
-35 937
-43 176

64 878

-12 043
52 835

Finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter 10 1
Réntekostnader och liknande resultatposter 8 -7 404 - 5813
Resultat fran finansiella poster -7 394 5812

Resultat efter finansiella poster 49 614 47 023

Bokslutsdispositioner 9 -44 488 -45 535
Resulitat fore skatt 5126 1488

S 10 -1 078 313
Arets resultat 4 048 1175

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




Vasakronan Ullevifastigheter AB
Org.nr 556718-6704

Balansrdkning

Tkr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Pagaende ny- till- och ombyggnader
Summa anléggningstiligangar
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Ovriga fordringar

Summa omsiéttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

14

15

2023-12-31

278 962
2 720
281 682

3652

45 865
24
14
49 555

49 555

331 237

5 (18)

2022-12-31

291 005
318
291 323

291 323

27 880
707
430

29123

29 123

320 446
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Balansrakning Not 2023-12-31 2022-12-31
iy Tke -

’*."H:H

E EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 100 100

Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel 30 217 30 217

Arets resultat 4 048 1175
34 265 31392

Summa eget kapital 34 365 31492

Obeskattade reserver 16 5 966 5966

Langfristiga skulder

Skulder till koncernféretag 14 245 000 245 000
Uppskjuten skatteskuld 17 928 964
Summa langfristiga skulder 245 928 245 964

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 14 189 110
Aktuella skatteskulder 1114 350
Ovriga skulder 6 732 6 549
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter 18 36 943 30015
Summa kortfristiga skulder 44 978 37 024

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 331 237 320 446
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Org.nr 556718-6704

Férandring eget kapital
Tkr

ingaende eget kapital 2022-01-01

Arets resuitat
Utdelning

Utgaende eget kapital 2022-12-31
ingaende eget kapital 2023-01-01

Arets resuitat
Utdelning

Utgaende eget kapital 2023-12-31

Aktie~

kapital

100

100

100

100

Aktiekapitalet bestar av 1000 aktier med kvotvérdet 100 kr.

Balanserade
vinstmedel!

57 717

1175
-27 500

31 392

4 048

-1 175

34 264

7 {18)

Totalt
eget kapital

57 817

1175
-27 500

31 492



Vasakronan Ullevifastigheter AB
Org.nr 556718-6704

Kassaflodesanalys
Tkr "

Den 16pande verksamheten

Rorelseresultat

Erhallna rantor

Betalda réntor

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére

forandring av rérelsekapital

Kassaflode fran fordndring av rérelsekapitalet
Okning(-) / minskning(+) av rérelsefordringar
Okning(+) / minskning(-) av rérelseskulder
Kassaflode fran den l8pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning

Arets kassaflode

Likvida medel vid rets bérjan
Likvida medel vid arets slut

Not

19

2023-01-01
-2023-12-31

57 008
10
-7 404

12 043
-350

61 307

-20 432

-37 299

3 576

-2 401
-2 401

-1 175

0

8 (18)

2022-01-01
-2022-12-31

528356
1

-5 813

12 043
203

59 269
10 536

41 992
27 813

313
-313

-27 500
-27 500
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Noter

Not 1 Allmén information

Vasakronan Ullevifastigheter ABs verksamhet omfattar att aga och {orvalta fastigheter samt darmed
forenlig verksamhet. Bolaget &r et aktlebelag registrerat i Sverige och med séte i Stockholm. Adressen tii
huvudkontoret ar Malmskilinadsgatan 36, 104 25 Stockholm.

Styrelsen har den 2 april 2024 godkant denna arsredovisning for offentliggérande.

Not 2 Redovisningsprinciper

Grund for rapportemas upprattande

ach RFR 2 Redowsnmg fﬁr Jursdsska personer RFR 2 anger att fc::retag l sm érsredowsmng ska tlllampa
International Financial Reporting Standards (IFRS) sadana de antagits av EU, i den utsirdckning detta ar
mojligt inom ramen f6r Arsredovisningslagen och Tryggandelagen, samt med hansyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tillagg som kravs i
fornallande till IFRS. Arsredawsmngen har upprattats enligt anskaffningsvardemetoden.

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

Att uppratta rapporter i Gverensstammelse med tillampade regelverk kraver anvéndning av en del viktiga
uppskattningar for redovisningséndamal. Vidare kravs att ledningen gor vissa bedémningar vid
tilldmpningen av foretagets redovisningsprinciper, De omraden som innefatiar en hdg grad av beddémning,
som ar komplexa eller sddana omraden dar antaganden och uppskattningar ar av vasentlig betydelse for
foretagets arsredovisning anges i not 4.

Materiella anlaggningstiligangar
Bolaget innehar en fastighet. Fastigheten ar avsedd att ge langfristig hyresavkastning och kiassificeras
som forvaltningsfastighet.

Forvaltningsfastighet redovisas tilt anskaffningsvéarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar. Bolaget har valt att tillampa undantaget i RFR 2 avseende avskrivningar pa
forvaliningsfastigheter och utgar fran RR 24 Forvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella
anlaggningstiligangar i den lydelse dessa hade den 31 december 2004, vilket innebéar linjar avskrivning pa

totala anskaffningsvéardet pa byggnadsdelen av fastigheten.

| anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan hanforas till férvarvet av tiligangen. Tilkommande
utgifter iaggs till t:!lgangens redovisade vérde eller redovisas som en separat tillgang, beroende pa vilket
som &r [ampligt, endast d& det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férmaner som &r farkmppade med
tillgangen kommer att komma koncernen tillgodo och tillgangens anskaffningsvérde kan méatas pa ett
tiliforlitligt sétt. Redovisat varde for den ersatta delen tas bort fran balansrékningen. Alla andra former av
reparationer och underhall redovisas som kostnader i resultatrékningen under den period de uppkommer.

Byggnader 2 till 4% per ar
Markaniéggningar 5% per &r
Byggnadsinventarier 20% per ar
Markinventarier 20% per ar
Inventarier 20% per ar

Tillgangarnas restvérden och nyttjandeperiod privas vid varje rapporiperiods slut och justeras vid behov.
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En tlllgéngs redovisade vérde skrivs omgaende ner till dess atervinningsvérde om tillgangens redovisade
virde Overstiger dess beddmda atervinningsvarde. Vinster och forluster vid avyttring faststails genom en
jamfdrelse mellan forséljningsintakten och det redovisade vardet.

Fér forvaltningsfastigheter presenteras i not ett verkligt varde, vilket utgors av ett marknadsvérde som
arligen faststélls av externa varderingsman. Vasakronan tillampar IFRS 13 "Vérdering till verkligt vérde”

for fbwaftnmgsfastlgheter vilket innebér en varderingshierarki i 3 nivaer. Niva 1 - Innebér att det finns

noterade priser pa aktiva marknader f6r identiska tillgéngar eller skulder som foretaget har tiligang till vid

véarderingstiliféliet. Niva 2 - Annan indata &n i niva 1 som ar direkt eller indirekt observerbara for tillgéngen

eller skulden. Niva 3 - Icke observerbar indata for tillgangen eller skulden. Vasakronan berdknar verkligt
varde 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 tillg&ngens typ, lage eller skick. Om s&dan
mfarmatmn inte finns tillganglig, anvands alternativa varderingsmetoder som exempelvis aktuella priser pa
mlndre aktwa marknader eller diskonterade kassaflddesprognoser. Dessa varderingar omprévas arfigen

......

Finansiella anlagg ningstmgangar
Finansiella tillgangar som &r avsedda fér langsiktigt innehav redovisas fill anskaffningsvérde. Har en

finansiell anlaggningstillgéng pa balansdagen eft [agre vérde an det bokforda virdet skrivs tillgangen ned
till detta lagre varde om det kan antas att vardenedgangen &ar bestaende.

F‘inansiella i‘nstrument

*fordnngar och skulder men &ven av kundfordnngar och Ieverantorsskuider Fmanswlla mstrument
redovisas initialt till verkligt varde med tilldgg for eventuella transaktionskostnader.

Koncerninterna fordringar

Det verkliga vérdet p& koncerninterna fordringar motsvarar dess redovisade virde, eftersom

diskonteringseffekten inte &r vasentlig.

Kundfordringar

Kundfordrmgar redowsas mledmngsws t|li verkligt varde ech déreﬁer tlll upplupet anskaﬁ'mngsvarde

mellan tillgangens redﬂwsade varde och nuvardet av den bedbmda framtlda betalnmgen Eventuell
nedskrivning redovisas i resultatrékningen som en kostnad.

Likvida medel

I likvida medel ingér kassa, banktiligodohavanden och tvriga kortfristiga placeringar med férfallodag inom

tre manader frén anskaffningstidpunkten.

Konc:emmtema siﬂ'u'lder

dls_kente_;nngs.effekten mte ar yasenthg..

Leverantorsskulder o o o .
Leverantorsskulder &r forpliktelser att betala for varor eller tjanster som har forvarvats i den Iopande
vefrksamheten ffrén Iev‘erantérer Leveranmrsskulder klas‘sificera's som l(c;rtffristiga skulder om de' fo’ref'afllar

.aneskulder redovisas till anskaffningsvérde, netto efter transaktionskostnader.
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Aktuell och uppskjuten inkomstskatt
Aktuell skaﬁ: ar den skatt som beraknas pa det skattephktlga resultatet fcsr pencden Det skattepliktl ga

;usterat med aktuell skatt hanforhgt tull tsdlgare perloder

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, vilket innebér att uppskjutna skatteskuider
redovisas i balansrakningen for alla temporara skillnader som uppkommer mellan det bokftrda och det
skatteméssiga véardet pa tillgangar och skulder. Om den temporéra skillnaden uppkommit vid forsta
redovisningen av tillgangar och skulder som utgor ett tillgéngsforvary, redovisas déremot inte uppskjuten
skatt. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéara skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den omfattning det ar troligt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattemassiga
overskott. Uppskjuten skatt berdknas enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats eller aviserats per
balansdagen och som férvantas gélla nar den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den

uppskjutna skatteskulden regleras.

:Belopp som avsatts titl cabeskattade reserver utgm skattephktiga temporara sklllnader Pé grund av

obeskattada reserver som en del av de ebeskaﬁade reserverna. Aven baksiutsdisposﬂmnema |
resultatréakningen 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 mervérdesskatt. Bolaget redovisar
en intakt nar dess belopp kan matas pa ett tilliforlitligt satt, det ar sannolikt att framtida ekonomiska fcsrdelar-

kommer att tillfalla foretaget och sarskilda kriterier har uppfylits sasom beskrivs nedan.

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

omsattningsbaserade hyror.

Fasta hyresintékter i fastlghetsfowaltnmgen redovisas i den period som hyran avser. Hyresintékter for
forvaltningsfastigheterna redovisas linjart i enlighet med villkoren som anges i géllande hyresavtal. | de fall
hyreskontraktet under viss tid medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre
hyra, periodiseras denna under respektive dverhyra dver kontraktets |6ptid. Rabatierna som lamnas for

begransmngar | nyttjanderatten, vid exempelvis ombyggnation eller i samband med succesiv inflyttning
redovisas i den period de avser.

Omséttningsbaserade hyror beréknas med olika procentsatser beroende pé intaktstyp och redovisas i den
period da de uppstar.

Leasingavtal

Leasingavtal dér i allt vasentligt alla risker och férmaner férknippade med agandet faller pa leasegivaren,
klassificeras som operationella leasingavtal. Bolagets samtliga hyresavtal ar utifran detta att betrakta som
operationella leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under operationelia leasingavtal inkluderas i posten
forvaltningsfastigheter. Principen for redovisning av hyresintakter framgar ovan under rubriken

Intaktsredovisning.

Betalningar som gors avseende operationella leasmgavtal dar Vasakronan Ullevifastigheter AB &r
leasetagare, kostnadsférs i resultatrékningen linjért dver leasingperioden.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrakningen.

Aktiedgartillskott
.Aktieagartillskett fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och akiiveras i aktier och andelar hos
givaren, | den man-nedskrivning €j behdvs.
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Koncernuppgifter
Vasakronan Ullevifastigheter AB &r ett helsgt dotterbolag till Vasakronan Ullevifastigheter Holding AB, org

nr 556718-7884, med séte | Stockholm som ingar i Vasakronan-koncernen.

Koncernredovisning uppréttas inte med stod av ARL 7:2. Vasakronan Holding AB, org nr 556650-4196,
med sate | Stockholm upprattar koncernredovisning.

Av totala inkop och forsaljning maétt i kronor avser 83 (85) procent av inképen och 0 (0) procent av

forsaliningen andra foretag inom hela den koncern som bolaget tillhor.

Hailbarhetsrappmt
Bolaget ingar | héilbarhetsrappmt som upprattas av Vasakronan AB (publ), org nr 556061-4603, med séte

i Stockholm.
Not 3 Finansiell riskhantering

Vasakronan Ullevifastigheter AB &r inte utsatt for négra véasentliga finansielia risker da all extern
finansiering sker via koncernens moderbolag.

Bolaget ar dack nndwekt utsatt f@r foljande ﬁnans!@lla n‘r-ker

- rantensk nsken att marknadsrantan forandras pé ett efordelaktlgt sa'tt
- motpartsrisk; risken att en motpart inte kan fullgéra sina ataganden

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

Not 4 Viktiga uppskattningar och bedémningar fér redovisningsiandamal

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen
gdra bedémningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter respektive
mtakts—- ach kostnadspaster samt Iamnad mfmmatuon | wrngt Bedomnmgama baseras pé erfarenheter

besknvs de bedémnlngar som &r mest vasentllga wd uppraﬁandet av bolagets ﬂnansnella rapporter

Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till bokfort varde, men bolaget upplyser om verkligt varde. Verkligt varde

faststélls av foretagsiedningen baserat pa fastigheternas marknadsvérde. Vasentllga bedemnmgar har

dédrmed gjorts avseende bland annat kalkylranta och direktavkastningskrav, vilka &r baserade pé

vérderarnas erfarenhetsmassiga beddmningar av marknadens forrantningskrav pa jamforbara fastlgheter

Beddmningar av kassaflodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader &r baserade pa faktiska
kostnader men ockséa erfarenheter av jamfcrbara fastigheter. Framtida mvestermgar har bedémts utifran
det faktiska behov som foreligger. De externa vérderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.
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Not 5 Hyresintdkter
2023-01-01
-2023-12-31
Hyresintakter fran dvriga hyresgéster 117 367
117 367

Kontraktsportfoljens férfallostruktur
fnom 1 ar 0

Mer &n 5 &r 82 195
82 195

13 (18)

2022-01-01
~2022-12-31
108 053

108 053

Av den kontrakterade hyran utgérs 100 procent av kommersiella kontrakt och 0 av bostéader.

For att minska exponeringen for kreditforiuster gors bade vid nyuthyrning och I6pande under
kontrakistiden uppfolining av hyresgasternas kreditvardighet, och i vissa fall stalls dven krav pa

sakerheter.

Not 6 Arvode till revisorer

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

Not 7 Avskrivningar och nedskrivningar
2023-01-01
.2023-12-31

Byggnader -11 767
Markanlaggningar 276
-12 043

Not 8 Riantekostnader och liknande resultatposter
2023-01-01
-2023-12-31

Rantekostnader till koncernforetag -7 402
Ovriga rantekostnader -2
-7 404

Not 9 Bokslutsdispositioner
2023-01-01
-2023-12-31

L dmnade koncernbidrag -44 488

2022-01-01
-2022-12-31

11767
276
-12 043

2022-01-01

5813

0
5813

2022-01-01

-2022-12-31

-45 535
.45 535
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Not 10 Aktuell och uppskjuten skatt
2023-01-01
-2023-12-31

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt -1 114
Uppskjuten skatt, forvaltningsfastigheter 37
Totalt redovisad skatt -1 078

Avstamning av effektiv skatt
2023-01-01
-2023-12-31
Redovisat resuitat fére skatt 5125

Skatt enligt gallande skattesats -1 056
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 0
Ej skattepliktiga intakter 2
Ovriga poster 24
Redovisad effektiv skatt 4 078

Aktuell skatt och uppskjuten skatt har f6r 2023 beréknats utifran en nomineil skattesats pa 20,6 procent.

Not 11 Férvaitningsfastigheter
2023-12-31

Ingdende anskaffningsvérden 664 319
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 664 319

Ingéende avskrivningar -373 314

Arets avskrivningar 12 043

Utgaende ackumulerade avskrivningar -385 357

Utgaende redovisat virde 278 962

14 (18)

2022-01-01

-2022-12-31

-350
37

2022-01-01
-2022-12-31
1 488

-307
0
0
6
313

664 319

-12 043

291 005

balansdagen har omfattat bolagets samthga fashgheter Fastlghetemas verkhga varde har faststallts tsl!

1 730 mkr (1 950).

Marknadsvardena beddms med hjalp av en avkastmngsbaserad varderingsmetod som bygger pa

kassaﬂadesana!yser med en kalkylpermd om mlnst 10 ar Hyresmbetalmngarna beraknas utlfran beﬂntliga

-fastlgheten ﬁnns i.

'vara marknadsmésmg har antagats forlangas pa oférandrade v-a-l-lkor eﬂ:er utgangen av nuvarande
kontraktspenod medan owrga iakalhyrcr justeras ’mi en bedomd marknadsmasmg hyresmva Fcr bostader

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

-eﬁarenheter av jamforbara objekt Investermgar har bedomts ufifran det behov som féreligger. De externa
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Kalkylrénta och direktavkastningskrav &r baserade pa véarderarnas erfarenhetsmassiga bedémningar av
marknadens forvantningskrav pa jamforbara fastigheter. Som underlag har vérderingsforetagen haft
tiligéng till samtliga galiande lokalhyreskontrakt, information om vakanta lokaler, faktiska drift- och
underhaliskostnader samt planerade investeringar. Aven historiska utfalissiffror samt prognoser for nasta

ar har utgjort underlag.

| marknadsvarderingen ingar det bedémda vardet av detaljplanelagda byggratter samt i vissa fall vérdet av
ej detaljplanelagda byggratter. Marknadsvardet av ej detaljplanelagda potentielia byggratter &r beroende
av bland annat hur Iangt framsknden planprocessen ar Byggratter varderas framst med Grtpnsanalys

byggratter En- byggratt varderas som ett prajekt frén den dag det fmns ett hyresavtal tecknat ochleller att
beslut fattats om projekistart. Ett sadant besiutat projekt varderas med en kassfiGdesanalys dar framtida
kassafloden diskonteras och avdrag gors for de investeringar som bedéms uppkomma.

Om avtal har tecknats avseende forséljning av fastighet anvéands det avtalade fastighetsvardet som
marknadsvarde vid kommande kvartalsbokslut.

Not 12 Fastighetsférteckning

_ Uthyrningsbar Taxerings-
Fastighetsforteckning area, kvm varde, tkr
Heden 42:4, Goteborg 20 550 0

20 550 0
Not 13 Pagaende ny- till och ombyggnader
2023-12-31 2022-12-31
Ingéende anskaffningsvarden 318 B
inkop 2 402 313
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 2720 318

Not' 14 :Finansiell’aﬁ i'nstrument

fordnngar Ieverantersskulder oc:h c:wnga f‘ nans1ella skulder Redovnsat varde bedems mte anka fran
verkligt vérde da fordringarna och skulderna huvudsakligen ar koncerninterna.

2023-12-31 2022-12-31

Finansiella tillgangar
Kundfordringar 3652 3)
Kundfordringar netto 3 652 6
Fordringar hos koncernforetag 45 865 27 980
49 517 27 986

Finansiella skulder

Leverantdrsskulder 189 110
Skuider till koncernféretag 245 000 245 000
245 189 245 110

Fordringar respektive skulder till koncernforetag bestar av summan av avrékningskonton mot respektive
koncernféretag da bolaget saknar eget bankkonto. Har redovisas huvudsakligen nettot av bolagets
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hyresinbetalningar och leverantérsbetalningar.

Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Ovriga poster

Not 16 Obeskattade reserver

Periodiseringsfond 2018

Not 17 Uppskjuten skatt pa temporira skilinader
Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader
2023-12-31

Temporira skillnader Uppskjuten
skattefordran

Forvaltningsfastigheter 0
0

Temporira skillnader Uppskjuten

skattefordran

Forvaltningsfastigheter 0
0

Samtliga skatteskulder bedéms forfalla efter 12 méanader.

Forindring av uppskjuten skatt

Belopp vid

arets ingang

Férvaltningsfastigheter 964
964

Not 18 Upplupna kostnader och férutbetalda intiakter

Forutbetalda hyresintékter

Ovriga poster
Forutbetald hyresintakt, pagaende projekt

2023-12-31

14
14

2023-12-31

Uppskjuten
skatteskuld

964

964

Redovisas i
resultatrak.
-37
-37

2023-12-31

30 780
665
5499
36 944

skatteskuld
928
928
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2022-12-31

430
430

2022-12-31

5966

Netto

928
928

964
964

Belopp vid
arets utgang

2022-12-31

29 575
441

0
30 016

928
928



Vasakronan Ullevifastigheter AB
Org.nr 556718-6704

Not 19 Justering fér poster som inte ingar i kassafitdet

2023-12-31

Avskriviingar 12 043

12 043

Not 20 Stillda sakerheter

2023-12-31

For foretagets egen rakning:

Fastighetsinteckningar till forman f6r moderbolaget i _
koncernen 0

Not 21 Vésentliga handelser efter rakenskapsarets slut

17 (18)

2022-12-31

12 043
12 043

2022-12-31

Inga vasentliga handelser som paverkar bedomningen av bolagets finansiella stélining har intraffat efter

balansdagen.
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3 Not 22 Forslag till vinstdisposition
29 2023-12-31

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel

(kronor):

balanserad vinst 30 216 573

arets vinst 4 047 654
34 264 227

disponeras sa att

till aktiedgare utdelas 2 000 000

i ny rékning overfores 32 264 227
34 264 227

Stockholm den 2 april 2024

Asa Lindfors
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Revisionsberattelse

Denna revisionsberatteise ersatter den revisionsberattelse som vi avidmnat den 5 april 2024,

Till bolagsstammahn i Vasakronan Ullevifastigheter AB, org.nr 556718-6704

Rapport om arsredovisningen
Uttafanden

Vi har ut’firt en rewsson av érsredwisnmgen fer 'Vasakr_o._n'an

Enhg var uppfattnmg har arsredovnsnmgen upprattats i enlig-

het med arsredovisningstagen och ger eni alla vasentliga avse-
enden réattvisande bild av Vasakronan Ullevifastigheter ABs
finansiella stéllning per den 31 december 2023 och av dess
finansiella resuftat och kassafiéden for aret enligt
arsredovisningslagen. Fﬁrva!tmngsberattelsen ar forenlig med

arsredovisningens dvriga delar.

Vi tilistyrker dédrfor att bolagsstdmman faststaller resultat-

rakningen och balansrdkningen.
Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on

Auditing (ISAY och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns

ansvar. Vi &ar oberoende 1 forhallande till Vasakronan

Ulievifastigheter AB enligt god revisaorssed i Sverige och har i

ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillréckliga och

dndamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.
Styrelsens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen

upprattas och att den ger en rittvisande bild enligt

arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna

kontroll som de bedomer ar nodvandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga

felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredomsnmgen ansvarar styrelsen f6r
beddmningenav b@!agets formaga att fortsatta verksamheten.

Den upplyser, ndr sa &r tlllamphgt om forhallanden som kan:
paverka férmagan att fortsdtta verksamheten och.att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift

tiltdmpas dock inte om styrelsen avser att fikvidera bolaget,
upphtra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt
alternativ till att gdra nagot av detta.

Revisorns ansvar
Vara mal &r att umma en rimlig grad av sakerhet om att ars-

redovisningen som helhet inte mnehaller nagra vasentliga fel-

akthheter vare sng dessa beror pa aeqenthqheter eller

'vara uttaia_nden Ri_ml.rq sa:k-e_r_he_t_ &r en h@@ qrad av sakerhet |

men &r mgen garantl for att en revision som utfors enligt ISA

"sfa_senﬂ'g felaktlghet om en sadan flnns Felakhgheter kan-
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara

vasentliga om de enskilt -efter tilisaminans rimiigen kan for-

viantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar

med grund i arsredovisningen.

Apraniiet Feovol ot & YousoGlubal Lidyted

Som del av en revision eniigt ISA anvdnder vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instdlining under
hela revisionen. Dessutom:

» identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
gdrder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revi-
sionsbevis som &r tillréckiiga och dndamalsenliga for att
utgora en grund for vara Lﬁttalahde’n F?islkeh fOr a'tt mt’e
.heter ar hagre 4n for en vasenthg felaktighet som berar pa
mlsstag, eftersom oegenthgheter kan mnefatta agerande |

......

mfmmation eﬁer amdt‘:rsa'f’tande ay mfem iiontreli

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kantroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgdrder som &r lampliga med hansyn till om-
'standigheterna men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi lamﬁhgheten 1 de redovisningsprinciper som

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

e drarviensiutsats omldmpligheteniatt styrelsen anvander

antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Vi drarocksa en siutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana hdndelser eller
farhallanden som kan feda till betydande tvivel ombolagets
formaga att fortsdtta verksamheten. Om vidrar slutsatsen
att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i

.reWS'lonsberatteisen fa*sl:a qumarksamheten p'a

osakerhetsfaktom eller am sadana upplysn ngar ar‘
otillrickliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen.

Vara slutsatser baseras pa de revisionsbhevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden gbra att ett bolag
inte langre kan fortsatia verksamheten.

s utvdrderarviden évergripande presentationen, strukturen
och inpehaliet i arsredovisningen, dédribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterg‘er de under-
liggande transaktionerna och hidndelserna pa eft satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens

planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f&r den.

Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport oern andra kray enligt lagar och andra

forfatiningar
Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en

revision av styrelsens forvaltning av  Vasakronan
Uflevifastigheter AB for ar 2023-01-01 - 2023-12-31 samt av

forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller
foriust,

Vi tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt
Zfarslaget i f@rvaltmngsberatteisen och bewhar styrelsens

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart

ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns

ansvar. Vi ar oberoende 1 forhallande till Vasakronan
Ullevifastigheter AB enligt god revisorssed i Sverige och har {
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enlfigt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &rtifirdckiiga och

dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-

tioner betréffande bolagets vinst eller foriust, Vid férsiag il
utdetning innefattar detta bland annat en beddmning av om

utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets

verksambetsart, omfatining och risker staller pa storleken av
bolagets egna kapltal konsolideringsbehov, likviditet och

stélining i bvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen

av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedoma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokfdringen,

medelsforvaltningen c::ch bolagels ekonomiska angeldgenheter

| Bvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.
Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhadmta rewsmﬂsbevis
for att med en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

« foretagit ndgon Stodrd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranfeda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller

» pa nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen,

arsredovisningsiagen elier bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av f6rslaget till dispositioner
av bmagets vmst el[er fﬂrlust ech darmed vart uttalande om

ar fc}renllgt med akhebalaqsiagen

Afiombee T kL inst& Young Glohal bmterd

'vasenthga for verksamheten och dar avsteg ech overtradeise?

Auktoriserad revisor

...-i

fc:lr att en rewsnan som utfors enl:gt gad rewsmnssed 1 Swer:ge
alitid kommer att upptacka atgarder elier firsummelser som
kam foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett

forslag till dispositioner av b@lagets vinst eller fc-rlust inte &r

forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till d’:’smsiti’aner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig frdmst pd revisionen av réken-

skapernd. Vi!ka tillkommande granskningsatgarder som utférs

baseras pa var p rofessionella bedomning med utgangspunkt i
risk och vasentl'ghet Det innebdr att vi fokuserar gransk-

ningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r

......

atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart

uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande

om styreisens forsiag till ms.p{:ssntl_o_ner petréffance bolagels
vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade
vitrande samt ett urval av underlagen f&r detta for att kunna
beddma om-forslaget ar foreniigt rned aktiebolagsiagen.

Stockholm den 28 juni 2024

Ernst & oung AB

Katrine Séderberg




