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Styrelsen for Vasakronan Sejen 3 AB mvgéaf féljande arsredovisning for rakenskapsaret
2024-01-01 = 2024=12-31,

Forvaltningsberattelse

information om verksamheten |
Bolagets verksamhet omfattar 4gande, utveckiing och férvaltning av fast och 16s egendom. Under aret har
bolaget inte haft nagon anstélld personal och inte heller utbetalt nagra loner eller andra erséttningar.

Vasentliga handelser under rikenskapsaret

Omvarlden praglades fortsatt av geopolitisk osakerhet. Den allménna oron och den svaga konjunkturen i
Sverige medforde en dkad osakerhet pa hyresmarknaden, samtidigt som réanteléget férbattrades och
kapitalmarknaden aterigen var stark. Verksamheten i Vasakronankoncernen har under éret framfar allt
paverkats av fortsatt hGga rantekostnader och en utmanande hyresmarknad, samtidigt som hyresintakter
och fastighetskostnader varit stabila.

Forvantad framtida utveckling

Beddmningen &r att osékerheten | omvériden fortsatt kommer paverka bolagets verksamhet, men att
Vasakronankoncernen star stabilt med langsiktiga &gare och god tiligang till kapital. Vasakronan har
fortsatt ett starkt erbjudande:med fina fastigheter | marknader-och ldgen som efterfragas, oot med en
produkipalett som mdbter kundernas behov, vilket borgar fér en god intjéning éven under 2025.

Flerarsoversikt (Tkr) 2024 2023 2022 2021 2020
Nettoomsatining 26 429 25 921 23 24F 22 335 21 872
Resultat efter finansiella poster 8578 -4 058 -4 584 -4 691 -4 743
Balansomslutning 237 843 238 427 238 801 236 450 252 694

Bolaget dr genom sin verksamhet utsatt f6r en me
ha storst paverkan pa bolagets resultat.

Risker och osakerheter
ingd olika risker, dar de affarsméassiga riskerna bedbtms

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 kassafladet. Vardet paverkas framst av
marknadens antaganden om direktavkastningskrav och marknadshyra, men gdven faktorer som {dretaget

 kan paverka sasom uthyrningar, investeringar och energieffektiviseringar.

#

Uthyrning och kundarbele
Hyresintdkterna paverkas framst av affarsmassiga risker. Tillvéxten i ekonomin styr sysselséatinings-
graden, som &r en vasentlig grund foér utbud och efterfragan pa hyresmarknaden och déarmed paverkar
vakansgrad och hyresnivaer.

Drift och underhall

Fastighetskostnaderna paverkas av saval affarsmassiga som administrativa risker. Inflationen &r en av de
affarsméssiga riskerna. Men ett visst skydd mot inflationens effekter pa resultatet erhalls i och med att
hyreskontrakt ger méjlighet till uppjustering av hyran vid forandringar | Konsumentprisindex. Bland de
administrativa riskerna kan ndmnas brister i inkdpsprocessen, som kan leda till att inkdpskostnaderna blir
hogre dn de borde vara. Denna risk hanteras genom ett strukturerat inkdpsarbete dar stordriftsfdrdelar tas
till vara inom koncernen.

Fastighetsprojekt

Att nyuppfora fastigheter och utveckla befintliga genom investeringar ar et satt att 6ka avkastningen.
Riskerna vid projektutveckling finns i beddmningar kring hyresmarknadens utveckling, men ocksa i
utformningen av produkten och sjalva projektgenomférandet. Riskerna begransas genom att investeringar
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enbart gdrs | marknader dar man har god marknadsk&nnedom, och dar det finns stark efterfragan pa
lokaler.

Fastighetstransaktioner
KOp och forsaijning av fastigheter ar yiterligare ett satt att dka avkasiningen. Riskerna vid transaktioner
begransas genom kvalitetssakrade interna processer och hdg kompetens i transaktionsteamen.

Skatt

Verksamheten paverkas av skaiter i form av inkomstskatt, fastlgmmﬁmﬁ mh moms. Dessa paverkas i
sin fur av politiska beslut, lagstiftning samt rattsutveckling. Risken begransas g%mm en fmmm och
balanserad hantering av skattefragor, och Vasakronan Sejen 3 AB ér udag mm foremal fr nag
skatteprocesser.

Anseende

Anseenderisker paverkar varumarket och dérigenom det ekonomiska resultatet pa sikt. De kan finnas |
alla delar av verksamheten och ar till stor del kopplade till personalens agerande. Begrénsning av riskerna
sker genom ett omfattande arbete med féretagskultur och vérderingar.

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

balanserad vinst 10 237 366
arels fordust =~ oo T8 907
10 060 459

disponeras sa att
I ny rakning overféres 10 080 458
10 060 459

Foretagets resultat och stélining i Gvrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt
kassaflédesanalys med noter.



Vasakronan Sejen 3 AB -
Org.nr 556837-6742

2025042412170

Hyresintakter

Fastighetskostnader
Driftkostnader

Underhali

Administration
Fastighetsskatt

Driftnetto

2024-01-01
-2024-12-31

2@ 439

-3 511
-307
-126

-2 330

-6 274

20 156

2023-01-01
-2023-12-31

25 921
25 921

-3 666
-167
~122

-2 330

-6 288

19 6335

M@kﬁmmgﬁr 7 -7 023 -17 130
Resultat vid fastighetsforséljining 110 0
Rmmﬁsemsmm 13 243 2503

Finansiella poster - . a
Réanteintékter och liknande mmﬁmrﬁter 2 012 86
Réantekostnader och liknande resuitatposter O -6 677 -6 B47
Resultat fran finansiella poster -4 665 -6 561

Resultat efter finansiella poster 8 578 -4 058

Bokslutsdispositioner 10 -8 506 4135
Resultat fore skatt 72 77

Skatt 11 -249 270
Arets resultat A77 -193

Bolaget har inga poster att redovisa i 6vrigt totalresultat varmed totalt resultat dverensstammer med arets
resultat.
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2024-12-31 2023-12-31

Balansrakning

Tkr

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Forvaliningsfastigheter 12,13 171 461 178 179

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag 14 G2 284 55 668
Ovriga fordringar 4 198 4 580
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 15 - 0 0

66 482 60 248
Summa omsdttningstillgangar 66 482 60 248

A TILLGANGAR 237 943 238 427
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Thr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital

Fritt egef kapital

Balanserade vinstmedel

Arets resultat

Balansrakning

2024-12-31

50

10 237
-177
10 060

2023-12-31

o0

10 430
~-193
10 237

Summa eget kapital 10 110 10 287

Langfristiga skulder

Skulder till koncernfbretag 14 220 000 220 000
Uppskjuten skatteskuld 16 32 33
Summa langfristiga skulder 220 032 220 033

M 3 H

Kortfristiga skulder
Leveranttrsskulder 1
Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17
Summa Kortfristiga skulder

.

L H]

R 237 943 238 427
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Tkr

2025042412173

Aktie- Balanserade Totalt
kapital vinstmedel eget kapital

Ingaende eget kapital 2023-01-01 50 11 242 11 292

Raitelse av fel 2022

Utdelning

Redovisat resultat 2023

Réattelse av fel 2023

Utgaende eget kapital 2023-12-31

Ingaende eget Kapital 2024-01-01
Arets resultat

Utgaende eget kapital 2024-12-31

Se not 19 16r information om 12

ittelse av fel tidigare ar.

50

50

50

Aktiekapitalet bestar av 500 aktier med kvotvérdet 100 kr.

-110
702
78

10 237

-177

10 080

10 287
~177

10 110
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Kassaflodesanalys
Tkr

Den lépande verksamheten
Rorelseresuitat

Erhalina réantor
Betalda réntor
Justeringar 6r
Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

poster som inte ingar | kassaflodet

Kassafltde fran fordndring av rirelsekapitalet
Okning(-) / minskning(+) av rorelsefordringar
Okning(+) / minskning(-) av rérelseskulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga fastigheter

Kassaflode fran investeringsverksamheten

rinansieringsverksamheten

Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

2024-01-01
-2024-12-31

13 243
2012
-6 677
6913

15 491

6234
-8 952
305

-305
-305

-

7 (18)

2023-01-01
-2023-12~31

702
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Not 1 Allman information

Vasakronan Sejen 3 ABs verksamhet omiattar att &ga och forvalta faﬁﬂgh@mr samt darmed forenlig

verksamhet. Bmag@t 4r eft Eaktmm!ag reqistrerat | Sverige och med séte | Stockholm . Adressen til
huvudkontoret &r Malmskillnadsgatan 36, 104 25 Stockholm.

ngsprinciper

Grund for rapporternas upprattande

Aramdmigm gen for

B har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och
R 2 anger att foretag i sin arsredovisning ska tillampa
ernational Financial Reporting Standards (IFRS) sadana de antagits av EU, i den utstrackning detta ar
miﬁj@igﬁ inom ramen for Arsredovisningslagen och Tryggandelagen, samt med h&nsyn till sambandet
meillan mwémmg cmh bﬁsii;aﬁnmg, Rekommendationen anger vilka undantag och tilldgg som kravs i

premﬁmméﬁ ér om mm mmm mg%

Att uppratta rapporter | Gverensstadmmelse med tilldmpade regelverk kraver anvandning av en del viktiga
uppskattningar for redovisningséndamal. Vidare krévs att ledningen gér vissa bedémningar vid
tillampningen av foretagets r%ﬁmmﬁmg%w nciper. De omraden som innefattar en hbg grad av beddmning,
som ar komplexa eller sadana omraden dar antaganden och uppskattningar &r av vasentlig betydelse for
féretagets arsredovisning anges i not 4.

Materiella anldggningstillgangar
Bolaget innehar en fastighetsamt en del inventarier. Fastigheten &r avsedd att ge langfristig
hyresavkastning och klassificeras som forvaltningsfastighet.

Bade forvaltningsfastigheten och inventarier redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuella medsmmmgm Eamgm har valt att tillampa undantaget i RFR

2 amnd% mgkwmmgm a mwmmﬁg%mst gh@mr mh frén RF% 2&% Fémalmmgsﬁsﬁgﬁeﬂ mh RH

| anskaffningsvérdet ingar utgifter som direkt kan hanféras till forvarvet av tiligangen. Tillkommande
Lﬁtgéﬁw laggs till ﬁiigémgws redovisade varde eller redovisas som en separat tillgang, beroende pa *@%I%m

a det ar sannolikt att de framtida %mmmmm formaner som &r fﬁri{mppmi%

som ar lampligt, endast da
‘&i géﬁgm kommer att ’mmma koncernen tillgodo och tillgadngens anskaffningsvarde kan matas pé ett

tillforlitligt satt. Redovisat varde for den ersatta delen tas bm fms'i balansrakningen. Alla andra fﬂrmw av
reparationer och underhall redovisas som kostnader i resultatrakningen under den period de uppkommer.

Inga avskrivningar gérs pa mark. Avskrivningar pa andra tillgangar, for att fordela deras anskaffningsvérde
ner till det beréknade restvardet ver den beréknade nyttjandeperioden, gors linjart enligt foljande:

Eyggmdw 2 tilk @% m?‘

Eyggmémwmtmar 20 % per éf
Markinventarier 20% per ar
Inventarier 20% per ar

Tillgangarnas restvarden och nyttiandeperiod prévas vid varje rapportperiods slut och justeras vid behov,
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En tillgangs redovisade varde skrivs omgaende ner till dess atervinningsvéarde om tillgangens redovisade
varde dverstiger dess beddmda atervinningsvarde. Vinster och forluster vid avyttring faststalls genom er
amitrelse mellan _maimmgg@m%m%ﬂ och det redovisade vardet,

Fér forvaltningsfastigheter presenteras i not ett verkligt varde, vilket utgdrs av ett marknadsvérde son
arligen faststélls av externa varderingsman, Vasakronan tillampar IFRS 13 *’Véfﬁmﬂg till verkligt varde
for forval miﬂgsmst@hgwr vilket innebér en varderingshierarki | 3 nivaer. Niva 1 - Innebér att det ﬁmg
noterade priser pa EM iva marknader for identiska tillgangar eller skulder som ?émtm@t har til lgang till vid
mrdemgmﬁﬂ et, Niva 2 - Annan indata &n i niva 1 som &r direkt eller indirekt observerbara for til géngﬁn
eller skulden. Niva 3 cm observerbar indata for ti%lgmgem eller skulden. Vasakronan berdknar v@miagt
vérde | enlighet med niva 3 ovan, Verkligt varde baseras pa priser pa en aktiv marknad, justerade, om sa
krévs, for eventuella avvikelser avseende den aktuella tiligangens typ, lage eller skick. Om sadan
information inte finns tillganglig, anvéands alternativa mrdﬁnmﬁmetmgr SOMm emmpeiws amuel a mgmﬂ pa
mindre aktiva marknader eller diskonterade kassaflbdesprognoser. D

av externa varderingsman.

i

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar
"ﬂl%éngar som ar féremal for avskrivningar utsétts for ett nedskrivningstest om det foreligger en indikation
pa att det redovisade vérdet inte kan atervinnas. En nedskrivning redovisas till det belopp varmed
ﬁiéigémgem redovisade vérde dverstiger dess atervinningsvérde. Atervinningsvérdet 4r det higsta av
tillgAngens verkliga varde minskat med férséljiningskostnader och dess nyttjandevéarde. For tillgangar som

mlgﬁm har skrivits ner gors per varje balansdag en prdvning om aterféring bdr géras.

Hmﬂmé ﬁ ﬁ Igéngar mm ar msmjda fé‘ér langsiktigt mnehw maﬁwms till anskaffningsvéarde. Har en
finansiell anlaggningstillgang pa balansdagen ett lagre var ingen ned

Arde an det bokforda vardet skrivs tilige
fill detta égm vérde om det kan antas att vardenedgéngen &r mg&mm@

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen bestar huvudsakligen av konceminterna
fordringar och skulder men dven av kundfordringar och leverantOrsskulder, Finansiella instrument

redovisas initialt till verkligt varde med tillégg f6r eventuella transaktionskostnader.

Koncerninterna fordringar
Det verkliga véardet pa koncerninterna fordringar motsvarar dess redovisade varde, eftersom
diskonteringseffekten inte ar vasentlig.

Kundfordringar

Kundfordringar redovisas inledningsvis tilt verkligt varde och dérefter till upplupet anskaffningsvéarde
minskat med eventuell reservering for vardeminskning. Reserveringens storlek utgors av skillnaden
mellan tillgangens redovisade vérde och nuvérdet av den bedémda framtida betalningen. Eventuell

nedskrivning redovisas i resultatrékningen som en kostnad.

Likvida medel
| likvida medel ingar kassa, banklillgodohavanden och dvriga Kortfristiga placeringar med forfallodag inom
|

tre manader fran anskaffningstidpunkten.

Koncerninterna skulder
Det verkliga vardet pa koncerninterna skulder motsvarar dess redovisade varde, eftersom
diskonteringseffekten inte ar vasentlig.

Leverantirsskulder

Leverantérsskulder ar fGrpliktelser att betala for varor eller tjanster som har fdrvérvats i den Ipande
verksamheten fran leverantorer. Leverantorsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de forefaller
inom ett ar eller tidigare (eller under normal verksamhetscykel om denna &r langre). Om inte, tas de upp

som langfristiga skulder. Leverantérsskulder redovisas till nominellt belopp.

Laneskulder redovisas till anskaffningsvarde, netto efter fransaktionskostnader.
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Aktuell och uppskjuten inkomstskatt

Aktuell skatt &r den skatt som berdknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Det skattepliktiga
resultatet skiljer sig fran det redovisade resultatet genom att det har justerats for ej skattepliktiga och ej
avdragsgilla poster. Aktuell skatt ar skalt som ska betalas eller erhallas avseende akiuellt ar eventuelit
justerat med akiuell skatt hanfdrligt till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, vilket immér att uppskjutna skatteskulder
redovisas | balansrakningen for alla temporéara skilinader som uppkommer mellan det bokférda och det
skaﬂ@mémga vardet pa tillgédngar och skulder. Om den temmr%m ski amm@n uppkommit vid férsta
redovisningen av tillgangar och skulder som utgdr eft tillgangsférvary, redovisas déremot inte uppskjuten
skatt. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skilinader och underskottsavdrag
redovisas endast | den omfatftning det ar troligt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skatteméassiga
Overskolt. Uppskjuten skatt berdknas enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats eller aviserats per
balansdagen och som férvantas géalla nér den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den

uppskjutna skatteskulden regleras.

E@mma som avsatis till obeskattade reserver mgm skattepliktiga temporéra skillnader. Pa grund av
sambandet mellan redovisning och beskattning mdmwgm emellaﬁm den uppskjutna skatteskulden pa
m:aessk%ﬁm% reserver som en del av de mi}amttad% reserverna. Aven bokslutsdispositionerna

resultatrakningen redovisas inklusive uppskjuten ﬁm&

.....

t verkliga vérdet av vad som erhallits eller kommer att erhallas, och motsvarar de
@!mp som ﬁmmla for salda varor efter avdrag for rabatter, returer och mervérdesskatt. Bolaget redovisar
akt nar dess belopp kan méatas pa ett tillférlitligt satt, det ar sannolikt att framtida ekonomiska fordelar

en inté
kommer att tilifalla foretaget och sérskilda kriterier har uppfyllts sasom beskrivs nedan.

Hyresintédkter
Forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationelia leasingavtal. Hyresintékterna bestar w ms‘ﬁ hyra samt

omséattningsbaserade hyror.

Fasta hyresintékter i fastighetsforvaltningen redovisas | den period som hyran avser. Hyresintakter for
forvaltningsfastigheterna redovisas linjart | enlighet med villkoren som anges i 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 Gverhyra over kontraktets 16ptid. Rabatterna som lamnas for
begrénsningar i nylfjanderatten, vid exempelvis ombyggnation eller i samband med succesiv inflyttning
redovisas i den period de avser.

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

Statliga bidrag och hyresrabatter

Erhallina statliga bidrag kopplat till regeringens tillfalliga hyressttdspaket redovisas i enlighet med 1AS20
Redovisning av statliga bidrag och upplysningar om statligt stdéd. Det innebéar att statliga bidrag redovisas
som hyresintakter i r%mmtaﬁmiﬁgm i samma period som det hyresbortfall i form av rabatter som det
tatliga stodet avser att tacka. Bidragen redovisas till den del det bed&ms sannolikt att de kommer att
erhallas. Lamnade hyresrabatter kopplade till de statliga bidragen anses inte utgbra justeringar av de
befintliga hyresavialen och har darfér inte periodiserats dver hyresavtalens I6ptid. Dessa hyresrabatter har
istéllet redovisats | den hyresperiod som rabatten avser.

Intdkter fran fastighetsférséliningar
Forséljning av fastigheter redovisas pa
fastigheten dvergatt till kdparen vid ett tidigare tillfalle
sker vid varje enskilt avyttringstilifalle.

tiltradesdagen, om inte risker och férmaner férknippade med
. BedOmning av om risker och fdrmaner har Svergatt




Vasakronan Sejen 3 AB 18
Org.nr 556837-6742

Leaﬁiﬂgwm

masmgawm dar i allt vasentligt alla risker och férmaner férknippade med
klassificeras som operationella leasingavial. Bolagets samtliga hym%ﬁa ar mﬁran ﬁeﬂ:’ta mt &:@im&m mm

mma’m lonella leasingavial. Fastigheter som hyrs ut under operationella leasingavtal inkluderas i posten

torvaltningsfastigheter. Principen for redovisning av hyresintékter framgar ovan under rubriken

Intakisredovisning.

Betalningar som gors avseende ammﬁmel% Ieagmgmm |, dar Vasakronan Sejen 3 AB ar leasetagare,
kostnadsfors | msmtﬁmmmg@n linjart Gver leasing

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition

resultatrakningen.

Aktiedgartillskott
Aktiedgartiliskott férs direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktivera
givaren, i den man nedskrivning ej behdvs.

s | aktier och andelar hos

Koncernuppgifter

Vasakronan Sejen 3 AB &r ett helagt d@ﬁmmag till Vasakronan Holdingfastigheter AB, org nr
556611-6850, med séte | Stockholm som ingar i Va--kmnamkmmmm Kamermedmmmg upprattas
6650-4106, med séte | Stockholm upprﬁﬁm

inte med stod av ARL 7:2. Vasakronan Holding AB, org nr 55
koncernredovisning.
Av totala inkGp och fmaélmmg matt i kronor avser 27 % (29) av mmpm och
andra foretag inom hela den koncern som bolaget tillhor.

% (0) av fﬁméﬁnmgeﬁ

Hallbarhetsrapport
Bolaget ingar i hallbarhetsrapport som uppréttas av Vasakronan AB
i Stockholm.

(publ), org nr 556061-4603, med séte

nsiell riskhantering

Vasakronan Sejen 3 AB &r inte utsatt for nagra vasentliga finansiella risker da all extern finansiering sker
via koncernens moderbolag.

Bolaget &r dock indirekt utsatt for foljande finansiella risker:
- kreditférsorjningsrisk; risken att inte ha tillgang till finansering av sin verksamhet
- réanterisk; risken att marknadsrantan férandras pa ett ofordelaktigt sétt
- motpartsrisk; risken att en motpart inte kan fullgdra sina ataganden

Koncernens finansiella riskhantering, som syftar till att motverka ovanstaende risker, &r centraliserad {ill
B (publ), org nr 556061-4603.

koncernens moderbolag, Vasakronan AB

For att kunna uppréatta redovisningen enligt god redovisningssed maste féretagsledningen och styrelsen
gora bedémningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter respektive
intékis- och kostnadsposter samt lamnad information | dvrigt. Bedémningarna baseras pa erfarenheter
och antaganden som ledningen och styrelsen bedbmer vara rimliga under radande omsténdigheter.
Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa m&émmmgm om andra forutsattningar mpk@mmw Nedan
beskrivs de bedbmningar som &r mest vasentliga vid upprattandet av bolagets finansiella rapporter.

Vwkligt varde pa forvaltningsfastigheter

FOrvaltningsfastigheter redovisas till bokfort varde, men bolaget upplyser om verkligt varde. Verkligt varde
faststalls av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvérde. Vasentliga bedémningar har
darmed gjorts avseende bland annat kalkylrénta och direktavkastningskrav, vilka &r baserade pa
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varderarnas erfarenhetsmaéssiga
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varc _ _ __ ga bedomningar av marknadens forréntningskrav pa jamforbara fastigheter.
Bedomningar av kassafltdet {6r drifts-, underhalls- och administrationskostnader &r base

kostnader men ocksa erfarenheter av jamforbara fastigheter. Framtida investeringar har bedémts utifran
det faktiska behov som foreligger. De externa vérderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.

Not 5 Hyresintakter

Hyresintédkter

2024-01-01
-2024-12-31

2023-01-01
-2023-12-31

Hyresintakter fran dvriga hyresgéaster 26 429 25 921

26 429 25 921

Kontraktsportfoljens forfallostruktur

Inom 1 ar
Mellan 1 och & ar
Mer &n 5 &r

1622
19 813
2 455
23 890

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

Fér att minska exponeringen for kreditfériuster gérs bade vid nyuthyrning

och lépande under

kontraktstiden uppfdljning av hyresgasternas kreditvardighet, och i vissa fall stélls aven krav pa

sakerheter,

Samiliga hyreskoniraki klassificeras som operationella leasingavtal,

Not 6 Arvode till revisorer

Arvode till revisorer har belasiat moderbolaget | koncernen, Vasakronan AB (publ).

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

Byggnader = af -6 902
Byggnadsinventarier -121
Markinventarier 0

| -7 023

Ranteintakter och liknande resultatposter
2024-01-01
-2024-12-31

Rénteintakter fran koncernféretag 1 909
Ovriga ranteintakter 104
2012

2023-01-01
-2023-12-31

-6 802
-10 057

2023-01-01
-2023-12-31

86
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Réntekostnader till koncernfdretag

Ovriga réntekostnader

Not 10 Bokslutsdispositioner

Erhalina koncernbidrag

Not 11 Aktuell och uppskjuten skatt

Skatt pa arets resuliat
Aktuell skatt

Uppskjuten skatt, forvaltningsfastigheter
Totalt redovisad skatt

Avstamning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt
Skatt enligt géllande skattesats

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intakter

Skatt pa ej redovisat rantenetto
Ej avdragsgill rénta

Redovisad effektiv skatt

Aktuell skatt och upskjuten skatt har beraknats utifran en nominell skattesats pa 20,6 pro

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

6 677

2024-01-01
-2024-12-31

0
0

-2024-12-31

250
1
-249

2024-01-01
-2024-12-31

72
-15
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2023-01-01
-2023-12-31

-6 647
0
-6 647

2023-01-01
-2023-12-31

4 135
4135

2023-01-01
-2023-12-31

270
1
210

2023-01-01
-2023-12-31
i

-16

0
17
-270

0
270
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Not 12 Forvaltningsfastigheter
2024-12-31 2023-12-31

Ingaende anskaffningsvérden 260 086 260 086
Inkdp 305 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 260 391 260 086

Ingaende avskrivningar -81 807
Arets avskrivningar -7 023
Utgaende ackumulerade avskrivningar -88 930

Utgaende redovisat varde 171 461 178 179

Verkligt varde mﬁamm ras av fastugmtemm marknadsvarde. De externa varderingar som har utféris per
balansdagen har omfatiat bolagets samtliga fastigheter. Fastigheternas verkliga varde har faststaiits till

415 mkr (423).

Marknadsvardena beddms med hjdlp av en avkastningsbaserad varderingsmetod som bygger pa
kagmﬁédmmmwer med en %mlky!mrmd om minst 10 ar. Hyresi m:aemémngﬁma beréknas utifran befintliga
lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens siut. Lokalhyreskontrakt med en utgaende hyra som har bedtmits
vara marknadsmassig har @mﬁ Em fmlmgm pa ofrandrade villkor efter utgangen av nuvarande
kontrakisperiod, medan dvriga lokathyror justeras till en beddmd marknadsmassig hyresniva. For bostader
har hyresforéndringar intialt bedémts utifran vilken ort och vilket marknadssegment den enskilda
fastigheten finns i. |

Kassaflédet or drift-, underhalls- och administrationskostnader &r baserat pa faktiska kostnader och
arfarenheter av jAmforbara objekt. Investeringar har bedtmts utifran det behov som féreligger. De externa

varderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.

Kalkylrénta och direktavkastningskrav &r baserade pa varderarnas erfarenhetsméassiga beddmningar av
marknadens forvantningskrav pa jamforbara fastigheter. Som underlag har vérderingsféretagen haft
tillgang 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.

| marknadsvérderingen ingar det bedomda véardet av detaljplanelagda byggratter samt i vissa fall vardet av
g] detaljplanelagda byggratter. Marknadsvardet av g] detaljplanelagda potentiella byggratter ar beroende
av bland annat hur langt framskriden planprocessen &r. Byggrétter vérderas frdmst med ortprisanalys,
vilket innebdr att beddmningen av marknadsvéardet sker utifran jamfoérelser av priser for likartade
byggratter. En byggréatt varderas som ett projekt fran den dag det finns ett hyresavtal {ecknat ach/eller att
beslut fattats om projektstart. Ett sadant beslutat projekt varderas med en kassflddesanalys dér framtida
kassafloden diskonteras och avdrag gérs for de investeringar som bedéms uppkomma.

Om avtal har tecknats avseende forsaljning av fastighet anvands det avialade fastighetsvérdet som
marknadsvarde vid kommande kvartalsboksiut.

Not 13 Fastighetsforteckning

Uthyrningsbar Taxerings-
Fastighetsforteckning area, iwm varde, tkr
233 000




Vasakronan Sejen 3 AB 15 (18)
Org.nr 556837-6742

Not 14 Finansiella instrument
Samitliga finansiella tillgangar och skulder &r klassificerade som kundfordringar, Gvriga finansiella
fordringar, leverantdrsskulder och dvriga finansiella skulder. Redovisat varde beddms inte avvika fran

verkligt varde da fordringarna och skulderna huvudsakligen &r koncerninterna.

2024-12-31 2023-12-31

Finansiella tillgangar
Fordringar hos koncernfiretag 62 284 55 668
Kundfordringar netto 62 284 55 668

55 668

Finansiella skulder
Leverantorsskulder
okulder till koncerntfbretag

80
220 000
220 080

ktive

| er till koncernforetag bestar av summan av avrékningskonton mot respe
Koncarnforetag da bolagel saknar eget bankkonto. Har redovisas huvudsakiigen nettot av bolagets
hyresinbetainingar och leverantdrsbetalningar.

Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2024-12-31 2023-12-31

Ovriga poster 0 0
| 0

Not 16 Uppskjuten skatt pa temporéara skillnader
Uppskjuten skatt pa tempordra skillnader
2024-12-31

Temporira skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
| skatfefordran skatteskuld
Uppskjuten skatt, foriustavarag 0 32 32
0 32 32
2023-12-31
Temporiara skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld

Uppskjuten skatt, forlustavdrag 0 33 33
0 33 33

Samtliga skatteskulder beddms forfalla efter 12 manader.
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Fordndring av u

Uppskjuten skatt, forlustavdrag

ppskjuten skatt
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Redovisas | Belopp vid
resultatrak. arets utgang

- 32
-1 32

Belopp vid
arets ingang
33

33

Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Forutbetalda hyresintakter
Ovriga poster

2024-12-31 2023-12-31
4 504

264

4768

Not 18 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar

Not 19 Réattelse av fel

2024-12-31 2023-12-31

17 130

7023
7023

Koncerninterna rantor foér 2022 och 2023 har bedomts vara felaktiga, vilket har korrigerats genom begéran

2022

Redovisat i arsredovisningen
Rattelse

Summa efter rattelse

2023

Réattelse
Summa efter rittelse

om omprévning hos Skatteverket. Rattelsen paverkar endast aktuell skatt enligt foljande:

Balanserat
resultat
inkl

11 242
-110
11132

Aktuell
skatte- Aktuell
kostnad  skatteskuld
12 D
-110 110
-98 110

Balanserat
resultat
inkl arets

Aktuell
skatte- Aktuell
kostnad skatteskuld
0 0
-270 381
-270 381

Not 20 Vasentliga handelser efter rikenskapsarets slut

balansdagen,

Inga vasentliga héndelser som paverkar beddn

ningen av bolagets finansiella stalining har intraffat efter
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2024-12-31
Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel
(kronor):

balanserad vinst 10 237 3686
arets forlust 176 907
10 060 459

disponeras sa att
| ny rakning Sverftres 10 080 459
10 060 459
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Stockholm den 28 mars 2025
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Till bolagsstédmman i Vasakronan Bejen 3 AB, org. nr 658837-6742

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovigningen 6r Vasakronan Sejen 3 AB §or &r 2024,
Enligt var uppfatining har arsredovisningen uppraitats | enlighet med ﬁ%ﬁﬁﬁﬁﬁﬁi@%%&%ﬁﬁ ach ger en | alla vésentliga &"ﬁ-ﬁ%ﬁﬁﬁﬂ rattvisande

bild av Vasakronan Sejen 3 ABs finanslella stélining per den 3‘? M.
ovisningens dvriga delar.

arsredovisningslagen. Forvaliningsbersttelsen &r férenlia med drsrec

2024 och av asss finansiella resultat och kasssfll

Gde for aret enli ot

Wi thlstyricer darfdr att mmsgﬁémmm faststaller rgw]mmm ngen mh pal aﬂmm z'wﬁ

Grund for uttalanden
Vi har utfér

beskrive ndrmare | avenitlet Revisoms ansvar, Vi &r obergende | forhaliande till Vasakronan Sejen 3 AB enligt god revisorssed

har | Gwrigt fullgjort vart yrkeseliska ansvar enligt dessa krav,

revisionen enligt Intemational Standands on Auditing (FSA) och god revisionssed | Bverigs. Vart ansvar enligt dessa standarder

| Sverige och

%@" m%r m rf:fa revisi ms&amsg xﬁ m;* mmm %r ﬁﬁam@m och

Sﬂ.wmmg ansvar

Diet &r styreleen som har ansvaret {0 alt Srsredovisningen uppritias
och att den ger en ratvisande bild enligt araredovisningslagen.
Styrelsen angvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r
nddvandig fr att uppratia en arsredovianing som inte innehaller
nagra vésentliga felakligheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprétiandet av arsredovisningen ansvarar siyrelzen for
beddmningen av bolagets férmaga all fortsétta verksamhbeten, Den

Revisorns ansvar

Véra mal 8r all uppné en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som hethet inte innehaller nagra mﬁﬁmﬁm
felaktigheter, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller misstag,
och att i@mna en revisionsberattelse som innehalier véra uttalanden.
Firnlig sék ﬁffﬁ%ﬁ ar en hag grad av sdkerhet, men 8r ingen garanti f6r
att en revision som utférs enli igt 154 och god revisionssed i Ema* lelc
alllid Eﬂlﬁmmﬁf att upptécka en mw“aiﬂg felaktighet om en sadan

mm Felakligheter kan uppsta pa grund av cegen eller

mtag ach anses vara viseniliga om de enskilt eller ﬁaéﬁﬁwmmﬁ

imilgen kan fdrvdntas pﬁmﬁm de ekonomiska beslut som
aﬁvﬁmﬁm fattar mm grund | dreredovisningen,

Som del av en revision eniigh 1S4 snvander vi professionslil omddme
ach har en professionelit skeptisk instalining under hela revisionen,
Dregsutom;

— fdentifierar och beddmer vi riskema for viisentliga felaktigheter |
arsredovisningen, vare sig dessa bercr pa oegentligheter eller
misstag, utformar och Llidr gmﬁammgéigﬁmw bland annat
utifran dessa risker och inh@mtar revisionsbevis gom &dr

tilirfickliga och dndamalsenliga fér att ulgdra en grund fiir vara
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighst
tili foljd av cegentligheter &r hdgre én fﬁr an vasentlig felaktighet
gom beror gsé misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskapl, forfalskning, %mﬁ%&ié%’m mammmm
felaktig information elier asidoséttande av intern kontroil,

— gkaffar vl oss en firstéeise av den del av bolagets intermna

kortroll som har betydelse 16r var revision for att uiforma
granskningsatgarder som 4r l@mpliga med hinsyn til
omstandigheterna, mean inte {6r att uttala oss om affektiviteten i
gen inlerma kontrollen,

Revisionsbergitelse Vasakronan Sejen 3 AB, omg. nr 5588376742, 2024

férndfanden som kan paverka

upplyser, nar s &r tilEmpligt, om

formagan att forisétta verkeamheten och ait anvdnda enlagandet om
et om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
¢

fﬁ}rﬁwﬁ mﬁ Artagar
styreisen avser ait likvidera bolaget, upphidra med verksamhbeten
gller inte har ndgot realistiskt alternativ 1l att géra néigot av detta.

— ubvarderar vi ldmpligheten | de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten | styrelsens uppskaliningar |
redovigningen och tillhdirande upplyeningar,

~ drarvi en slutsats om [Empligheten | att styrelsen anvander
antagandat om fortsatlt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Vi drar ockss en slutsats, med grund [ de
inh@mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana hédndelser gller
forhallanden som kan leda il betydande tvivel om bolage
firmana atl forls sitta verksamheten. Om vi drar sémmim& alt
det finns en vésentllg csékerhetsfakior, maste vi
revisionsberdtielsen fasta uppmarksamheten pa upplvsningamna
| arsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfakion eller,
om sadana upplysningar &r otiiiréckliga, modifiera ultalandest om
arsredovisningen, Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevls
som inhamtas fram till datumet f6r revisionsberétielsen, Dock
kan framtida hdndelser eller férhallanden gora att eft bolag infe
langre kan forisatia verksamhbeten.

—  Ulvarderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehallet | arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen alerger de underiggande transaklionema cch
handelserna pa eft sait som ger en rattvisande bild.

Wi maste informera styrel
omfatining och inr mﬁm mmﬁ ﬁeﬁm ﬂéﬁtm fiir f:im w mﬁm% w@m
informera om betydelsefulla iakltagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister | den interma kontrollen som v
identifierat,
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Utéver vér revision av érsredovisningen har vi &ven utfirt en revision av styrelsens frvalining #6r Vasakronan Sejen 3 AB fér &r 2024 samt av

firslaget tiil dispositioner betréffande bolagets vinst eller fdriust,

Vi tillstyrker alf bolagsstSmman disponerar vinsten enligt forelaget | frvaltningsberst

rékenskapsret,

Grund fisr uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligh god revisionssed | Sverige, Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avenillel Revisorns ansvar, Vi 8r

oberoende i forhallande till Viasakronan Sejen 3 AB

dessa kray.
Vi anser att de revis mmw& vi hﬁﬁ“ mémfﬁt ém igﬁmém

Styrel sens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret fOr forslaget till dispositioner
betraffande bolagels vinst eller forust. W:i fdrslag t uldelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
farsvarlig med hansyn tili de kray som mﬁgm verksamhetsart,
omfatining och risker staller pd storleken ay bolagels egna kapital,

ﬁm m ma mwm

Warl mal betraffande revisionan av fﬁwﬁmm% och dirmed vart
Uttalande om ansvarsinhet, dr att inhémita revisionsbevis for alt med
en rmiig grad av skerhet kunna ﬁ%ﬁﬁm% om nagon styrelseledamot

i ndgot vazentligt avssends:

- féretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
frsummealse som kan fdranleda ersatiningsskyldighet maol
bolaget, elier

~= pa nagot annat s&tt handlat | strid med akliebo
arsredovisningslagen eller Migagwﬁmgw

Vart mél batréffande revigionen av fBralaget Ul dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och dérmed vart ultalande om detla, &r att
med nmlig grad av sékerhet bedoma om foralaget dr forenliat med
aktisbolagsiagen.

Rimllg sdkerhet &r en hdg grad av sékerhet, men Ingen garant fr att
en revision som utférs enligt god revisionssed | Sverige alliid kommer
att upptécka atgdrder eller fdrsummelser som kan fSranleda

lagslagen,

Stockholm dan f L

KPMG AB

Clscar Samefors
Aukioriserad revisor

Revisionsberaitelse Vasakronan Sejen 3 AB, org. nr 88BB37-8742, 2024

anliat god revisorss

.. mdﬁm% ﬂm gﬁ som gmm% fe‘f@g* Ma’a mmmm

organisation &r utforrr

=d | Sveriges nch har | dvrigt fullgiort vart yrkesetiska ansvar enligt

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och farvaltring |
bolagets angeligenneter. Detla innefattar bland m:‘am att mmmmm
beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets

ad 53 att bokfdringen, mamﬁgafﬁwaﬁiﬁémaﬁ ach
polagets ekonomiska angelBgenneter | Hvrigt kontrolleras pa ett
batryggande sait.

graadliningsskyldighel mot bolagel, eller ait ol férslag il dispositioner
av bolagels vinsl eller foriust inte ar firenligt mad aktiebolagslagen.

aom en del av en revision enligl god revisionssed | Sverige anveander
vi professionellt ormdéme och har en professionellt skeptisk
instalining under hela revisionen, Granskningen av forvaliningen och
fOrslagedt fill ﬁémmﬁmm ayv botagets vinst elier (Griust grundar sig
framst g:aé revisionen av rékenskapema. Vilka tilkommands
granskningsatgérder som ulfrs baseras pa var professionells
beddmring med uladngspunkt § sk och vasentiighet. Det innebér alt
vi fokuserar granskningen pa sadana atgdrder, omrdden och
férhallanden som &r véisentliga for verksamheten och dér avsteg ocl
dvertrddelser skulle ha sdrskild betydelse fOr bolagets situation. Vi
gar igenom ach provar fattade beslul, beslutsunderag, vidtagna
atgarder och andra fdrhallanden som &r relevanta fir vart ultalande
om ansvarsinihel. Som undedag 16r van ullalande om styrelsens
forsiag til dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om farslaget 8r iorenliot med akliebolagslagen.
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