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Arsredovisning

for

Vasakronan Uppsala City AB

556057-0896

Rakenskapsaret

2022-01-01 — 2022-12-3"1

Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot | Vasakronan Uppsala City AB intygar att resultatrakningen och
balansrakningen i arsredovisningen har faststallts pa arsstamma den 19 juni 2023. Arsstamman beslutade

att godkanna styrelsens forslag till resultatdisposition.

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

Stockholm den 20 juni 2023

I

Asa Lindfors
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Styrelsen for Vasakronan Uppsala City AB avger follande arsredovisning fér rékenskapsaret
2022-01-01 — 2022-12-31.

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten
Bolagets verksamhet omfattar dgande, utveckling och forvaltning av fast och 16s egendom. Under aret har

bolaget inte haft nagon anstalld personal och inte heller utbetalt nagra Iéner eller andra ersétiningar.

Vasakronan Uppsala City AB ar ett heldgt dotterbolag till Fastighets AB Gesimsen Grdn, org nr
556011-7698.

Viasentliga hdndelser under rakenskapsaret

Omvdérlden préaglades av kriget i Ukraina, en kraftigt stigande inflation och snabbt 6kande réntor. Detta har
i sin tur lett till hogre kreditmarginaler och sémre tillgang till kapitalmarknaden. Hushallens képkraft har
minskat och Sverige &r nu pa vag in i en lagkonjunktur. Vasakronan-koncernen har paverkats genom
stigande el-, material- och rantekostnader samtidigt som intékterna har ékat med index och tillagg.

Forvantad framtida utveckling
Bedomningen &4r att osdkerheten i omvarlden fortsatt kommer paverka bolagets verksamhet, men att

Vasakronan-koncernen star stabilt med langsiktiga &gare och god tillgang till kapital. Bolagets verksamhet
och resultat under det foljande rakenskapsaret beddéms vara i niva med detta rdkenskapsar, justerat for
eventuella nedskrivningar samt kép och f6rséljningar av fastigheter.

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsatining 104 836 102 352 102 401 101 028 g9 798
Resultat efter finansiella poster 40 257 50 682 49 402 29 585 47 358
Balansomslutning 498 509 496 494 511 484 576 574 574 094

Risker och osakerheter
Bolaget dr genom sin verksamhet utsatt for en mangd olika risker, dér de affarsmassiga riskerna beddms

ha stérst paverkan pa bolagets resuitat.

Fastigheternas marknadsvérde
Vardet pa fastigheterna &r det riskomrade som enskilt kan ha storst paverkan pa foretagets ekonomiska

resultat pa kort sikt, &ven om det inte ger nagon direkt effekt pa kassaflddet. Vardet paverkas frémst av
marknadens antaganden om direktavkastningskrav och marknadshyra, men aven faktorer som foretaget
kan paverka sasom uthyrningar, investeringar och energieffektiviseringar.

Uthyrning och kundarbete
Hyresintdkterna paverkas framst av affarsméssiga risker. Tillvaxten | ekonomin styr sysselséttnings-

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

Drift och underhall
Fastighetskostnaderna paverkas av savél affarsméassiga som administrativa risker, inflationen ar en av de

affarsmassiga riskerna. Men ett visst skydd mot inflationens effekter pa resultatet erhalls i och med att
hyreskontrakt ger majlighet till uppjustering av hyran vid foréndringar i konsumentprisindex. Bland de
administrativa riskerna kan ndmnas brister i inkdpsprocessen, som kan leda till att inkdpskostnaderna blir
hogre an de borde vara. Denna risk hanteras genom ett strukturerat inképsarbete dar stordriftsfordelar tas

till vara inom koncernen.
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Faslighetsprofekt

Att nyuppféra fastigheter och utveckla befintliga genom investeringar ar ett satt att 6ka avkastningen.
Riskerna vid projektutveckling finns i bedomningar kring hyresmarknadens utveckling, men ocksa i
utformningen av produkten och sjélva projektgenomfdrandet. Riskerna begransas genom att investeringar
enbart gors i marknader dar man har god marknadskdnnedom, och dér def finns stark efterfragan pa

lokaler.

Fastighetstransaktioner
Kép och forsaljning av fastigheter ar ytierligare ett sétt att 6ka avkastningen. Riskerna vid transaktioner

begransas genom kvalitetssdkrade interna processer och hiég kompetens | transaktionsteamen.

Skaltt
Verksamheten paverkas av skatter i form av inkomstskatt, fastighetsskatt och moms. Dessa paverkas i

sin tur av politiska beslut, lagstiftning samt rattsutveckling. Risken begrdansas genom en férsiktig och
balanserad hantering av skattefragor, och Vasakronan Uppsala City AB &r idag inte foremal for nagra
skatteprocesser.

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

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

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

balanserad vinst 44 513 187

arets forlust -2 030 654
42 482 533

disponeras sa att

| ny rakning dverfores 42 482 533
42 482 533

Foretagets resultat och stalining i dvrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrédkning samt
kassaflédesanalys med noter.
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Resultatraknin Not 2022-01-01 2021-01-01
Tk 9 -2022-12-31 «2021-12-31
Hyresintakter 5 104 836 102 352

104 836 102 3562

Fastighetskostnader

Driftkostnader -14 472 -11 506
Underhall -8 675 -3 5633
Administration -8 995 -8 469
Fastighetsskatt -5 035 -3 895
Tomtrattsavgald -8§2 -78
-37 259 -27 481
Driftnetto 67 577 74 871
Avskrivningar -20 334 -20 077
Rérelseresultat 47 243 54 794
Finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resuliatposter 8 12 17
Rantekostnader och liknande resultatposter -6 998 -4 129
Resultat fran finansiella poster -6 986 -4 112
Resultat efter finansiella poster 40 257 50 682
Bokslutsdispositioner 10 -42 810 -54 488
Resultat fore skatt -2 553 -3 806
Skatt 11 522 7
Arets resultat -2 031 -3 029

Bolaget har inga poster att redovisa i 6vrigt totalresultat varmed totalt resultat 6verensstdmmer med arets
resultat.
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Balansrakning
Tkr

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstifigangar
Forvaltningsfastigheter

inventarier

Pagaende ny- till- och ombyggnader

Finansieila anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag
Andra aktier och andelar

Summa anlaggningstililgangar
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa amsadttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

12,13

15

16, 17

18
18

19

2022-12-31

430 040
724

11 297
442 061

40 000
164

40 164
482 225

311

11 054
2 077
2 341
16 283

16 283

498 508

4 (18)

2021-12-31

445 026
160
5379
450 555

40 000
164

40 164
490 719

643

0

4 373
760
5776

5776

496 495
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Vasakronan Uppsala City AB

Org.nr 5§56057-0896

Balansrakning
TKr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktliekapital
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserade vinstimedel
Arets resultat

summa eget kapital

Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder

Langfristiga skulder

Skulder till koncernféretag

Uppskjuten skatteskuld

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
|.everantérsskuider

Skulder till koncernfbretag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Noft

20

18
2]

18
18

22

2022-12-31

75 000
15 000
90 000

44 513
-2 031
42 482

132 482

5 992

316 000
15 741

331 741
478
7 383

20 432
28 293

498 508

5 (18)

2021-12-31

75 000

16 000
90 000

97 642
-3 029
94 513

184 513

5 992

174 000
16 261

190 261

619

92 819
6976
16 315
115 729

496 495
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Vasakronan Uppsala Cily AB
Org.nr 556057-0896 6 (18)

Forandring eget kapital

Tkr

Aktie-  Ovrigt bundet Balanserade Totalt

kapital kapital vinstmedel eget kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 75 000 156 000 97 642 187 542
Arets resuitat -3 029 -3 029
Utgaende eget kapital 2021-12-31 75 000 15 000 94 513 184 513
Ingaende eget kapital 2022-01-01 75 000 15 000 94 513 184 513
Arets resuitat -2 031 -2 031
Utdelning -50 000 -50 000
Utgaende eget kapital 2022-12-31 75 000 15 000 42 483 132 483

Aktiekapitalet bestar av 75 000 aktier med kvotvardet 1 000 Kr.
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Kassaflodesanalys
Tkr

Den [Gpande verksamheten

Rorelseresultat

Ernalina réntor

Betaida rantor

Justeringar for poster som inte ingar | kassaflédet

Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndring av rorelsekapitalet
Okning(-) / minskning(+) av rérelsefordringar
Okning(+) / minskning(-) av rérelseskulder
Kassafldde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafldde

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

Not

2022-01-01
-2022-12-31

47 243
b

-6 998
20 334
4 079

64 670

-14 607
11777
61 840

-11 840
-11 840

-50 000
-50 000

7 {18)

2021-01-01
-2021-12-31

54 794

17
-4 129
20 077
-4 082

66 677

3 252
-65 9569
3 970

-3 970
-3 970
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Noter

Not 1 Allman information

Vasakronan Uppsala City ABs verksamhet omfattar att &ga och forvaita fastigheter samt darmed férenlig
verksamhet. Bolaget ar ett aktiebolag registrerat | Sverige och med séate | Stockholm. Adressen il
huvudkontoret ar Malmskilinadsgatan 36, 104 25 Stockholm.

Styrelsen har den 12 juni 2023 godként denna arsredovisning for offentliggdrande.
Not 2 Redovisningsprinciper

Grund for rapporternas upprattande

Arsredovisningen fér Vasakronan Uppsala City AB har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och
RFR 2 Redovisning for juridiska personer. RFR 2 anger att féretag i sin arsredovisning ska tilldampa
International Financial Reporting Standards (IFRS) sadana de antagits av EU, | den utstrdckning detita ar
mojligt inom ramen for Arsredovisningslagen och Tryggandelagen, samt med hansyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tillagg som kravs |
forhallande till IFRS. Arsredovisningen har uppréattats enligt anskaffningsvardemetoden.

Bolaget tilldmpar de principer som presenteras nedan. Principerna har tilidmpats konsekvent fér alla
presenterade ar, om inte annat anges.

Att uppratta rapporter | dverensstammelse med tilldmpade regelverk krédver anvandning av en del viktiga
uppskattningar for redovisningséndamal. Vidare kravs att ledningen gor vissa beddmningar vid
tilldmpningen av féretagets redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hdg grad av beddmning,
som dr komplexa eller sadana omraden dar antaganden och uppskattningar &r av vasentlig betydelse for

foretagets arsredovisning anges i not 4.

Materiella anldggningstillgangar
Bolaget innehar fastigheter samt en del inventarier. Fastigheterna ar avsedda att ge langfristig
hyresavkastning och klassificeras som forvaltningsfastigheter.,

Bade forvaltningsfastigheter och inventarier redovisas till anskaffningsvérde med avdrag fér ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Bolaget har vali att tillampa undantaget | RFR 2 avseende

avskrivningar pa férvaitningsfastigheter och utgar fran RR 24 Férvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella
anldggningstiligangar i den iydelse dessa hade den 31 december 2004, vilket innebér linjar avskrivning pa

totala anskaffningsvéardet pa byggnadsdeien av fastigheten.

| anskaffningsvérdet ingar utgifter som direkt kan hénforas till férvarvet av tillgangen. Tillkommande
utgifter 1aggs till tillgangens redovisade varde eller redovisas som en separat tillgang, beroende pa vilket
som &r lampligt, endast da det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férmaner som ar férknippade med
tillgangen kommer att komma koncernen tillgodo och tillgangens anskaffningsvarde kan métas pa ett
tiliférlitligt satt. Redovisat varde for den ersatta delen tas bort fran balansrékningen. Alla andra former av
reparationer och underhall redovisas som kostnader i resultatrdkningen under den pericd de uppkommer.

Inga avskrivningar gors pa mark. Avskrivningar pa andra tillgangar, for att férdela deras anskaffningsvéarde
ner till det berdknade restvérdet éver den berdknade nyftjandeperioden, gors linjért enligt féljande:

Byggnader 2 till 4% per ar
Markanlaggningar 5% per ar
Bygghadsinventarier 20% per ar
Markinventarier 20% per ar
nventarier | 20% per ar

Tillgangarnas restvarden och nyttjandeperiod prévas vid varje rapportperiods slut och justeras vid behov.
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En tillgangs redovisade varde skrivs omgaende ner till dess atervinningsvarde om tillgangens redovisade
varde dverstiger dess beddmda atervinningsvérde. Vinster och forluster vid avyttring faststalls genom en
jamforelse mellan forsaljningsintakten och det redovisade vardet.

For forvaltningsfastigheter presenteras i not ett verkligt varde, vilket utgérs av ett marknadsvarde som
arligen faststélls av externa varderingsman. Vasakronan filldmpar (FRS 13 "Vérdering till verkligt varde”
for forvaltningsfastigheter vilket innebar en varderingshierarki i 3 nivaer. Niva 1 - Innebar att det finns

noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder som foretaget har tillgang till vid
varderingstillfallet. Niva 2 - Annan indata &n i niva 1 som &r direkt eller indirekt observerbara for tillgangen

eller skulden. Niva 3 - icke observerbar indata for tillgangen eller skulden. Vasakronan beraknar verkligt
vérde i enlighet med niva 3 ovan. Verkligt varde baseras pa priser pa en aktiv marknad, justerade, om sa
kravs, for eventuella avvikelser avseende den aktuella tillgangens typ, lage eller skick. Om sadan
information inte finns tiliganglig, anvands alternativa varderingsmetoder som exempelvis aktuella priser pa
mindre aktiva marknader eller diskonterade kassaflddesprognoser. Dessa varderingar omprovas arligen

av externa varderingsman.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

Tillgangar som &r féremal for avskrivningar utséits for ett nedskrivningstest om det féreligger en indikation
pa att det redovisade vérdet inte kan atervinnas. En nedskrivning redovisas till det belopp varmed
tillgadngens redovisade varde dverstiger dess atervinningsvéarde. Atervinningsvardet &r det hbgsta av
tillgangens verkliga varde minskat med forsaljningskostnader och dess nyttjandevarde. For tillgangar som
tidigare har skrivits ner gors per varje balansdag en provning om aterféring bor goras.

Finansiella anlaggningstillgangar

Finansiella tillgangar som &r avsedda f6r langsiktigt innehav redovisas till anskaffningsvarde. Har en
finansiell anlaggningstiligang p& balansdagen ett 1agre vérde &n det hokférda vardet skrivs tiligangen ned
till detta lagre véarde om det kan antas att vardenedgangen ar bestaende.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen bestar huvudsakligen av koncerninierna
fordringar och skulder men dven av kundfordringar och leverantdrsskulder. Finansiella instrument
redovisas initialt till verkligt varde med tillagg fér eventuelia transaktionskostnader.

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

diskonteringseffekten inte ar vasentlig.

Kundfordringar

Kundfordringar redovisas inledningsvis {ill verkligt varde och dérefter till upplupet anskaffningsvarde
minskat med eventuell reservering f6r vardeminskning. Reserveringens storlek utgors av skillnaden
mellan tillgangens redovisade varde och nuvérdet av den bedémda framtida betainingen. Eventuell

nedskrivning redovisas i resultatrakningen som en kostnad.

Likvida medel
| likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och 6vriga kortiristiga placeringar med forfallodag inom

tre manader fran anskaffningstidpunkien.

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

diskonteringseffekten inte ar vasentlig.

[everantorsskuider
|_everantorsskulder ar forpliktelser att betala for varor eller tjdnster som har férvarvats | den i6pande

verksamheten fran leverantorer. Leverantérsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de {Grefaller
inom ett ar eller tidigare (eller under normal verksamhetscykel om denna ar l&ngre). Om inte, tas de upp
som langfristiga skulder. Leverantdrsskulder redovisas till nominellt belopp.

Laneskulder redaovisas till anskaffningsvarde, netto efter transaktionskostnader.
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Aktuell och uppskjuten inkomstskatt

Aktuell skatt &r den skatt som beréknas pa det skattepliktiga resultatet f6r perioden. Det skattepliktiga
resultatet skiljer sig fran det redovisade resultatet genom att det har justerats f0r ] skattepliktiga och gj
avdragsgilla poster. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuelit ar eventuellt

justerat med aktuell skatt hanforligt till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansr&kningsmetoden, vilket innebar att uppskjutna skatteskulder
redovisas i balansrakningen fér alla temporara skillnader som uppkommer mellan det bokforda och det
skatteméassiga véardet pa tillgangar och skulder. Om den tempor&ra skillnaden uppkommit vid férsta
redovisningen av tillgangar och skulder som utgér ett tillgangsforvary, redovisas dédremot inte uppskjuten
skatt. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsagilla temporéra skilinader och underskottsavdrag
redovisas endast i den omfatining det &r troligt att beloppen kan uinyitjas mot framtida skatteméssiga
overskott. Uppskjuten skatt berdknas enligt lagstadgade skattesatser som har bestutats elier aviserats per
balansdagen och som férvantas gélla nar den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den
uppskjuina skatteskulden regleras.

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skattepliktiga temporéra skillnader. Pa grund av
sambandet mellan redovisning och beskaitning redovisas emellertid den uppskjutna skatteskulden pa
obeskattade reserver som en del av de obeskattade reserverna. Aven bokslutsdispositionerna |

resultatrdkningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

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

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

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

omsattningsbaserade hyror.

Fasta hyresintakter i fastighetsférvaliningen redovisas i den period som hyran avser. Hyresintékter for
forvaltningsfastigheterna redovisas linjart i enlighet med villkkoren som anges i géllande hyresavial. | 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 (0plid. Rabatterna som lamnas for
begransningar | nyttjanderatten, vid exempelvis ombyggnation eller i samband med succesiv inflytthing
redovisas | den period de avser.

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

Statliga bidrag och hyresrabatter

Erhallna statliga bidrag kopplat till regeringens tilifélliga hyresstddspaket redovisas | enlighet med 1AS20
Redovisning av statliga bidrag och upplysningar om statiigt sttd. Det innebér att statliga bidrag redovisas
som hyresintakter i resultatrakningen i samma period som det hyresbortfall i form av rabatter som det
statliga stbdet avser att ticka. Bidragen redovisas till den del det bedOms sannolikt att de kommer att
erhallas. Lamnade hyresrabatter kopplade till de statliga bidragen anses inte utgéra justeringar av de
befintliga hyresavtalen och har darfor inte periodiserats dver hyresavtalens 10ptid. Dessa hyresrabatier har

istallet redovisats i den hyresperiod som rabatten avser.,

Intékter fran fastighetsforsdaljningar
Férsélining av fastigheter redovisas pa tilltradesdagen, om inte risker och férmaner férknippade med
fastigheten dvergatt till kdparen vid ett tidigare tillfalle. Bedémning av om risker och férmaner har dvergatt

sker vid varje enskilt avyttringstilifalle.

Intékter fran dotterbolag
Utdelning redovisas nar ratten att erhalla betalning bedéms som séker. Intakter fran férsaijning av
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dotterbolag redovisas da risker och férmaner forknippade med innehavet i dotterbolaget dvergatt till
kbparen.

Leasingavial

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

Intdktsredovisning.

Betalningar som gors avseende operationella leasingavial, dér Vasakronan Uppsala City AB &r
leasetagare, kostnadsfors i resultatrakningen linjart dver leasingperioden.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrakningen.

Aktieagartiliskott
Aktiedgartiliskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i akiier och andelar hos
givaren, | den man nedskrivning ej behovs.

Andelar i dotterbolag
Nar foretaget direkt eller indirekt innehar mer an 50% av résterna, eller pa annat séatt har ett bestémmande

inflytande, i eft annat foretag, klassificeras detta foretag som ett dotlerbolag. Andelar i dotterbolag
redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for eventuella nedskrivningar. Som utdelning fran dotter-
bolag raknas endast erhallen utdelining av vinstmedel som intjénats efter férvarvet.

Koncernuppgifter

Vasakronan Uppsala City AB é&r ett heldgt dotterbolag till Fastighets AB Gesimsen Grén, org nr
5566011-7698, med séte | Stockholm som ingar | Vasakronan-koncernen. Koncernredovisning uppréttas
inte med stdéd av ARL 7:2. Vasakronan Holding AB, org nr 556650-4196, med séte i Stockholm uppréattar

koncernredovisning.

Av totala inkdp och forséljning maétt | kronor avser 29% (44) av inkdpen och 0% (0) av forsaliningen andra
foretag inom hela den koncern som bolaget tillhor,

Hallbarhetsrapport
Bolaget ingar i hallbarhetsrapport som uppréttas av Vasakronan AB (publ), org nr 556061-4603, med séte
| Stockholm.

Not 3 Finansiell riskhantering

Vasakronan Uppsala City 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:
- kreditférsorjningsrisk; risken att inte ha tiligang till finansering av sin verksamhet
- ranterisk; risken att marknadsréntan férandras pa ett oftrdelaktigt satt
- motpartsrisk; risken att en motpart inte kan fullgéra sina ataganden

Koncernens finansiella riskhantering, som syftar till att motverka ovanstaende risker, ar centraliserad {ill
koncernens moderbolag, Vasakronan AB (publ), org nr 5566061-4603.
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Not 4 Viktiga uppskattningar och bedémningar for redovisningsandamal

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen
gbra beddmningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter respeklive
intakts- och kostnadsposter samt lAmnad information i évrigt. Beddmningarna baseras pa erfarenheter
och antaganden som ledningen och styrelsen beddmer vara rimliga under radande omstandigheter.
Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa beddmningar om andra férutsattningar uppkommer. Nedan
beskrivs de bedémningar som &r mest vasentliga vid uppréttandet av bolagets finansiella rapporter.

Verkligt viarde pa forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas tiil bokfort varde, men bolaget upplyser om verkligt varde. Verkligt varde
faststélis av fo6retagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvérde. Vasentliga bedémningar har
darmed gjorts avseende bland annat kalkylréanta och direktavkastningskrav, vilka &r baserade pa
varderarnas erfarenhetsmassiga bedémningar av marknadens forrantningskrav pa jamforbara fastigheter.
Bedémningar av kassaflédet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader ar baserade pa faktiska
kostnader men ocksa erfarenheter av jAmférbara fastigheter. Framtida investeringar har bedémts utifran
det faktiska behov som foreligger. De externa varderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.

Not 5 Hyresintakter

2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Hyresintakter
Hyresintakter fran koncernféretag 117 0
Hyresintakter fran ovriga hyresgéaster 104 720 102 352
104 836 102 352
Kontraktsportfoljens forfallostruktur
Inom 1 ar 27 072 29 989
Mellan 1 och b ar 62 608 69 844
Mer én 5 ar 19 879 9 236
109 559 99 069

Av den Kontrakierade hyran utgérs 98 procent av kommersiella Kontrakt och 2 av bostader.

For att minska exponeringen for kreditforluster gérs bade vid nyuthyrning och 16pande under
kontrakfstiden uppféljning av hyresgésternas kreditvardighet, och i vissa fall stélls daven krav pa

sdkerheter.

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella [easingavtal.

Not 6 Arvode till revisorer
Arvode till revisorer har belastat moderbolaget | koncernen, Vasakronan AB (publ).
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Not 7 Avskrivningar och nedskrivningar

2022-01-01
-2022-12-31
Byggnader -16 108
Byggnadsinventarier -3 872
Markanldggningar -173
Markinventarier 0
Inventarier -182
-20 334
Not 8 Ranteintdkter och liknande resultatposter
2022-01-01
-2022-12-31
Ovriga ranteintakter 12
12
Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter
2022-01-01
-2022-12-31
Réntekostnader till koncernféretag -6 996
Ovriga rantekostnader =2
-6 998
Not 10 Bokslutsdispositioner
2022-01-01
-2022-12-31
Koncernbidrag -42 810
-42 810
Not 11 Aktuell och uppskjuten skatt
2022-01-01
~2022-12-31
Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt 2
Uppskjuten skatt, forvaltningsfastigheter 519

Totalt redovisad skatt 522

13 (18)

2021-01-01
-2021-12-31

-16 081
-3 801
173

-7

16

-20 077

2021-01-01
-2021-12-31

17
17

2021-01-01
-2021-12-31

-4 128
-1
-4 129

2021-01-01
-2021-12-31

-54 488
-54 4838

2021-01-01
-2021-12-31

717
777
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Avstdmning av effektiv skatt

2022-01-01 2021-01-01

-2022-12-31 -2021-12-31
Redovisat resultat fore skatt -2 562 -3 805
Skatt enligt gallande skattesats 526 784
Ovriga ej avdragsgilla kostnader | 0 -1
Ovriga poster -6 -6
Skattereduktion inventarieinkép 2 0
Redovisad effektiv skatt 522 777

Aktuell skatt och uppskjuten skatt har f6r 2022 berdknats utifran en nominell skattesats pa 20,6 procent.

Not 12 Forvaltningsfastigheter

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvérden 660 779 660 567
Inkdp 0 43
Omklassificeringar 5 166 169
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 665 945 660 779
Ingaende avskrivningar -285 983 -268 422
Arets avskrivningar -17 652 -17 561
Utgaende ackumulerade avskrivningar -303 635 -285 983
Ingaende uppskrivhingar 70 231 72 731
Arets avskrivningar p& uppskrivet belopp -2 500 -2 500
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 67 731 70 231
Utgaende redovisat virde 430 040 445 026

Verkligt varde motsvaras av fastigheternas marknadsvéarde. De externa vérderingar som har utférts per
balansdagen har omfattat bolagets samtliga fastigheter. Fastigheternas verkliga varde har faststéllts tili

1 971 mkr (1 801).

Marknadsvardena beddms med hjalp av en avkastningsbaserad varderingsmetod som bygger pa
cassaflodesanalyser med en kalkylperiod om minst 10 ar. Hyresinbetalningarna berdknas utifran befintliga
okalhyreskontrakt fram ftill avtalstidens slut. Lokalhyreskontrakt med en utgaende hyra som har beddmts
vara marknadsmadssig har antagits féridngas pa oféréndrade villkor efter utgangen av nuvarande
kontraktsperiod, medan 6vriga lokalhyror justeras till en beddmd marknadsmaéssig hyresniva. For bostader
har hyresfGrandringar intialt bedémts utifran vilken ort och vilket marknadssegment den enskilda

fastigheten finns |.

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

Kalkylrdnta och direktavkastningskrav ar baserade pa varderarnas erfarenhetsmassiga beddmningar av
marknadens forvantningskrav pa jdamforbara fastigheter. Som underlag har varderingsféretagen haft
tillgang till samtliga géllande lokalhyreskontrakt, information om vakanta lokaler, faktiska drift- och
underhallskostnader samt planerade investeringar. Aven historiska utfallssiffror samt prognoser for nésta

ar har utgjort underlag.
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| marknadsvérderingen ingar det beddmda vardet av detaljplanelagda byggratter samt 1 vissa fall vardet av
ej detaljplanelagda byggratter. Marknadsvardet av e detaljplanelagda potentiella byggratter ar beroende
av bland annat hur langt framskriden planprocessen ar. Byggréatter varderas framst med ortprisanalys,
vilket innebar att beddmningen av marknadsvardet sker utifran jdmforelser av priser for likartade
byggratter. En byggratt varderas som ett projekt fran den dag det finns ett hyresavtal tecknat och/eller att
beslut fattats om projektstart. Ett sadant beslutat projekt varderas med en kassflbdesanalys déar framtida
kassafloden diskonteras och avdrag gors for de investeringar som beddms uppkomma.

Om avtal har tecknats avseende fdrséljning av fastighet anvands det avtalade fastighetsvérdet som
~marknadsvérde vid kommande kvartalsbokslut.

Not 13 Fastighetsforteckning

Uthyrnings
bar Taxerings-
Fastighetsférteckning area, kvm vdrde, tkr
Dragarbrunn 18:2, 18:7, Uppsala 6 131 0
Dragarbrunn 19:11, Uppsala 9173 289 800
Dragarbrunn 26:4, Uppsala 4 998 147 000
Kvarngérdet 1:19, Uppsala 5160 72 000
Kungséangen 14.2, Uppsala 1747 35 600
Dragarbrunn 28:5, Uppsala 21 041 0
48 250 544 400
Not 14 Inventarier
2022-12-31 . 2021-12-31
iIngaende anskafiningsvarden 709 555
Inkép 756 165
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1 465 709
Ingaende avskrivningar -559 -543
Arets avskrivningar -182 -16
Utgaende ackumulerade avskrivningar -741 -559
Utgaende redovisat virde 724 150
Not 15 Pagaende ny- till och ombyggnader
2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvérden 5 379 1 579
Nyanskaffningar 11 084 3 870
Omklassificeringar -5 166 -169

Utgaende ackumuierade anskaffningsvarden 11 297 5 379
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Not 16 Andelar i koncernforetag

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvéarden 40 000 40 000
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 40 000 40 000
Utgaende redovisat virde 40 000 40 000
Not 17 Specifikation aktier och andelar i dotterbolag
Antal Andel Redovisat
Namn andelar 1 % virde
Uppsala Science City AB 300 000 100 40 000
40 000
Org.nr Sate
Uppsala Science City AB 556250-5346 Uppsala

Not 18 Finansiella instrument
Samtliga finansiella tillgangar och skulder ar klassificerade som kundfordringar, dvriga finansiella
fordringar, leverantorsskulder och dvriga finansiella skulder. Redovisat vérde bedbms inte avvika fran

verkligt varde da fordringarna och skulderna huvudsakligen &r koncerninterna.

2022-12-31 2021-12-31

Finansiella tillgangar
Kundfordringar 584 700
Avséatining fOr osdkra fordringar 272 -58
Kundfordringar netto 311 643
Fordringar hos koncernféretag 11 054 0
11 366 643

Finansiella skulder

Leverantdrsskulder 478 619
Skulder till koncernféretag 316 000 266 819
316 478 267 438

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

Not 19 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2022-12-31 2021-12-31

Ovriga poster 2 341 760
2 341 760
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Not 20 Obeskattade reserver

Periodiseringsfond 2018
Not 21 Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader
Uppskjuten skatt pa temporéara skillnader
2022-12-31
Temporara skillnader Uppskjuten
skattefordran
Forvaliningsfastigheter 0
0
2021-12-31
Temporara skillnader Uppskjuten
skattefordran
Forvaltningsfastigheter 0
0
Samtliga skatteskulder bedoms forfaila efter 12 manader.
Forandring av uppskjuten skatt
Belopp vid
arets ingang
F6rvaltningsfastigheter . 16 261
16 261
Not 22 Upplupna kostnader och foruthetalda intakter
Forutbetalda hyresintakter
Upplupna driftkostnader
Ovriga poster
Not 23 Justering for poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar

2022-12-31

5 992
5 992

Uppskjuten
skatteskuld

156 741
15 741

Uppskjuten
skatteskuld

16 261
16 261

Redovisas |
resultatrik.

-519
-519

17 (18)

2021-12-31

5 992
5 992

Netfo

16 741
15 741

Netto

16 261
16 261

Belopp vid

arets utgang

16 741
15 741

2022-12-31

19 368
0

1064
20 432

2022-12-31

20 334
20 334

2021-12-31

14 667
655
994

16 315

2021-12-31

20 077
20 077
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Not 24 Forslag till vinstdisposition

P fy w3

£
¢ % 2022-12-31
<
o Forslag till vinstdisposition
s Styrelsen féreslar att till férfogande stdende vinstmedel
I (kronor):
balanserad vinst 44 513 187
arets forjust -2 030 654
42 482 533
disponeras sa att
| ny rakning dverfores 42 482 533
42 482 533

Not 25 Vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser som paverkar beddmningen av bolagets finansiella stalining har intraffat efter

balansdagen.

Stockholm den 12 junj 2023
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Revisiansheritielse

Till bolagsstamman i Vasakronan Uppsala City AB, org.nr 556057-0896

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Vasakronan
Uppsala City AB fér &r 2022-01-01 - 2022-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med a&arsredovisningslagen och ger en | alla
vasenfliga avseenden rdattvisande bild av Vasakronan
Uppsala City ABs finansiella stallning per den 31 december
2022 och av dess finansiella resultat och kassafloden for aret
enligt arsredovisningslagen. Foérvaltningsberattelsen &r
férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.,

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund far utialanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberocende | fdrhallande tiil
Vasakronan Uppsala City AB enligt god revisorssed i Sverige
och har | dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa

Krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga
och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen, Styrelsen ansvarar &dven for den
interna kontroll som de bedtmer ar nddvdndig for att
uppriatta en arsredovisning som inte innehaller néagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa

oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen f6r
bedémningen av bolagets formaga att fortsétta
verksamheten. Den upplyser, ndr sa &r tillimpligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphora med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att

gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal 4r att uppna en rimlig grad av sékerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vdsentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Iimna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hig grad av sdkerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligh 1ISA
och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vdsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forviintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare

fattar med grund i arsredovisningen.

Aonwlsbior leval Copet & Yoatep Ulided fipnted

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionelit
omdome och har en professionellt skeptisk instdlining under
hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
dndamalsenliga for att utgbra en grund fér vara
uttalanden. Risken for att inte upptdcka en vasentlig
felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar hogre an for en
vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning,  avsiktliga  utel@mnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll.

» skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision fér att
utforma granskningsatgédrder som dr ldmpliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar
| redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdamtade revisionsbevisen, om det finns
nagon vasentlig osékerhetsfaktor som avser sadana
hdandelser eller férhallanden som kan leda tiil betydande
tvivel om bolagets férmaga att fortsétta verksamheten.
Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fista
uppmaérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ar ofillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbhevis som Inhdmtas fram till datumet fér
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser efler
férhallanden gora att ett bolag inte Idngre kan fortsitta
verksamheten.

e utvarderar vi den Overgripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om arsredovisningen &aterger de
underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omiatining och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, ddribland de eventuella betydande brister |
den interna kontrolien som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
fOrfattningar

Uttalanden

UtSver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens férvaitning av Vasakronan Uppsala
City AB for ar 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av forslaget
till dispositioner betréffande bolagets vinst eller foriust.

Vi tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget | forvaltningsberattelsen och beviljar styreisens
ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uitalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till
Vasakronan Uppsala City AB enligt god revisorssed i Sverige
och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
Krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och &ndamalsenliga som grund for vara vuttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst elier foriust. Vid forsiag tiil
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 stallning | ovrigt,

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeldagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedéma bolagets ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad
sg att bhokforingen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter | ovrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt,

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av férvaltningen, och
ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, 8r att inhdamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna
beddbma om nagon styrelseledamot i nagot védsentligt
avseende;

o foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som Kan fdoranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

« panagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.,

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet beddma om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Aoneguhio teen ol ot vemineg € et g {atebd

Rimlig sakerhet ar en hOég grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptdcka atgérder eller
forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forfust grundar sig frdmst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgdrder som
utfors baseras pa var professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebdr att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dér
avsteg och overtradelser skulle ha sarskild betydelse fér
bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhailanden
som ar relevanta fér vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underiag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller foriust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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