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Férvaltningsberattelse

Verksamheten

Viktiga forhallanden och vasentliga handelser
Verksamhetens art och inriktning

Foretaget har sitt sate i Goteborg, Vastra Goétalands lan.

~Oretaget dger och forvaltar fastigheten Hulebdck 4:92 i Harryda kommun.

~Oretaget har inte haft nagra anstallda och nagra i6ner eller ersattningar har inte utbetalats.
Fr&n och med 2023 ingar foretaget i inkomstskatterattslig kommission och dven i en mervéardesskattegrupp. Som en foljd av

detta redovisas och beskattas kommissionarsforetagens resultat hos moderféretaget i egenskap av kommittent for den
inkomstskatterattsliga kommissionen.

Viktiga férdandringar i verksamheten

Inga vésentliga handelser har intraffat under rékenskapsaret.

Uppgift om dgare som har mer dn tio procent av antalet andelar eller réster i foretaget
Foretaget ar ett helagt dotterféretag till Wallenstam Fastighets AB 75, org.nr 556894-8243

Moderféretag i koncernen ar Wallenstam AB (publ), org.nr 556072-1523, som &r noterat pa Nasdaq Stockholm.

Flerarsoversikt
2024-01-01 2023-01-01 2022-01-01 2021-01-01
-2024-12-31 -2023-12-31 -2022-12-31 -2021-12-31
Nettoomsattning (tkr) 1976 1 985 1741 1741
Resuitat efter finansiella poster (tkr) 181 72 217 154
Balansomslutning (tkr) 14 324 13 825 14 145 14 449
Soliditet (%) 0,7 0,7 0,7 0,7
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Resultatdisposition

Till arsstammans forfogande star foljande medel (kr):

Balanserat resultat
Arets resultat
Summa

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande (kr):

Forslag till utdelning
Utdelning

summa utdelning
Balanseras i ny rakning
summa

Transaktion 09222115557544907846

33
392
425

400
400
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Resultatrakning

Rorelseintdkter, lagerférindringar m.m.
Netloomsattning
Ovriga rérelseintikter

Summa rorelseintakter, lagerforandringar m.m.

Rérelsekostnader

Ovriga externa kostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar

Ovriga rérelsekostnader
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat frdn finansiella poster

Ovriga rénteintdkter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Andra bokslutsdispositioner
summa bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt
Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Ovrigt totalresultat dverensstimmer med arets resultat.

Transaktion 09222115557544907846
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2024-01-01
2024-12-31

1976443
459
1976 902

-1 066 404

-319 577
0

-1 385 981

590 921

/8
-409 571
-409 493

181 428

-1871 427
-181 427

3917
392
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2023-01-01
2023-12-31

1984 544
1 391
1985935

-1 204 959

-314 827
-1 313
-1 521 099

464 836

100
-392 671
-392 571

72 265

-7/2 265
-72 265
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Balansrakning

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningstastigheter

Ssumma materiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Transaktion 09222115557544907846

Signerat MW, MF

Not

2024-12-31

14 314 166
14 314 166

14 314 166

0
9 740
9740

9740

14 323 906
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2023-12-31

13 806 167
13 806 167

13 806 167

1739
16 789
18 528

18 528

13 824 695
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avsattningar

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

- Transaktion 09222115557544907846
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Not

10

11

2024-12-31

100 000
100 000

33

392

425

100 425

177 881
177 8381

13 497 234
13 497 234

44 858
3872
72 574

427 062
548 366

14 323 906
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2023-12-31

100 000
100 000

33

0

33

100 033

178 272
178 272

12 945 852
12 945 852

31471
10 295
80 899

477 873
600 538

13 824 695
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Forandringar i eget kapital

Belopp vid féregaende ars ingang
Balanseras i ny rakning

Belopp vid arets ingang

Arets resultat

Belopp vid arets utgang

RN
— . Transaktion 09222115557544907846 Signerat MW, MF

Aktie-~
kapital

100 000

100 000

100 000

Balanserat
resultat

108 100
-108 066
33

33

Arets
resultat

-108 066
108 066
0

392

392

7 (15)

summa
100 034
0

100 033
392

100 425
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Kassaflodesanalys

Den Iopande verksamheten
Roreiseresultat

Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet

Erhallen ranta
Erlagd rénta

Kassaflode fran den lopande verksamheten fére

forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran fordandringar i rérelsekapital
Okning/minskning av rérelsefordringar
Okning/minskning av rérelseskulder
Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar
Aterférd moms pa tidigare investeringar
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Forandring av skulder till koncernféretag
Lamnat kommissionarsbidrag

Kassafldde fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

e Transaktion 09222115557544907846
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Not

12

2024-01-01
2024-12-31

590 921
319577

/8
-409 571

501 005

3 788
-52 172
457 621

-827 576

-827 576

551 382

-181 427
369 955
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2023-01-01
2023-12-31

464 837
350152

100
-392 671

422 418

-10 311
53 745
465 852

-28 500
8 832
-19 668

-373 919
-72 265
-446 184
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Noter

Not 1. Redovisnings- och varderingsprinciper

Redovisnings- och vdrderingsprinciper

Allman information

FOretagets verksamhet omfattar att aga och forvalta fastigheter samt darmed foérenlig verksamhet. Foretaget ar ett
aktiebolag registrerat i Sverige, Overordnat moderféretag i den koncern dar foretaget ingar och koncernredovisning
uppréattas ar Wallenstam AB (publ), org.nr 556072-1523, vilket &r ett svenskt publikt aktiebolag, med sate i Goteborg, Vastra
Gotalands lan. Adressen till huvudkontoret ar 401 84 Goteborg med besdksadress Kungsportsavenyn 2.

Denna arsredovisning godkanns for utfardande samtidigt som undertecknandet nedan.

Grunden for rapportens upprattande
Foretaget har upprattat arsredovisningen i enlighet med Arsredovisningslagen (1995:1554) och RFR 2 - Redovisnhing for

juridiska personer. Foretaget tillampar frivilligt RFR 2 enligt reglerna i BFNAR 2012:3 da foretaget ar ett dotterforetag till
Wallenstam AB (publ), org.nr 556072-1523, som tillampar IFRS Redovisningsstandarder i dess koncernredovisning,

RFR 2 anger att en juridisk person ska tillampa samtliga av EU antagna IFRS och IFRIC sa langt detta ar mojligt inom ramen for
Arsredovisningslagen, Tryggandelagen och med hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag fran och tillagg till IFRS som ska goras.

Foretagets funktionella valuta &r svenska kronor (SEK), vilken dven ar féretagets rapporteringsvaluta, varfor den finansiella
rapporten upprattats i svenska kronor, Om inget annat anges ar samtliga belopp i kronor (kr).

illgangar och skulder har tagits upp till anskaffningsvarden om ej annat framgar av nedanstaende kommentarer eller noter.
Kvittningar av skulder och fordringar samt av intékter och kostnader gors endast om sa kravs och tillats.

Intakter

Hyresintakter

Nettoomsattning ar hyresintakter fran férvaltningsfastigheter som redovisas linjart 6ver hyresperioden. Forskottsbetalade
hyror redovisas som forutbetalda intakter. Bostader ar fullt uthyrda. Lokaler blir i huvudsak endast lediga i korta pericder
mellan hyresgaster. De driftkostnader som d3 uppkommer i fastigheten ar hogst begransade varfor det inte foreligger nagra
vasentliga direkta driftkostnader som ej genererar intakter. Reservering av nhyresfordringar enligt beskriven princip nedan
redovisas i resultatrakningen som en minskad hyresintéakt.

Ranteintakter
-inansiella intakter redovisas i den period de avser med tillampning av effektivrantemetoden.

Samtliga koncernforetag belastas med dess andel av koncernens rantekostnad utifran boiagets koncernskuld.
Forsta halvaret uppgick réantan till 3,25 % och darefter sénktes den i tva steg till 3,1 % och 2,8 %. Koncernmassiga

ranteintakter beraknas pa motsvarande satt.

- = ——  Transaktion 09222115557544907846 Signerat MW, MF m——— e
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Skatter

Uppskjuten inkomstskatt |
Uppskjuten skatt i foretaget ar hanforlig till skilinader i bokfort varde respektive skattemadssigt restvarde och uppkommer
framfor allt pa grund av skillnaden mellan bokféringsmassiga och skattemassiga avskrivningar pa féwgltningsfastigheter.

Kommissionarsredovisning

Foretaget bedriver fran och med 1 januari 2023 sin verksamhet | kommission for Wallenstam AB (kommittenten).
Kommissionarsféretagets resultat dverfors till, och beskattas hos, kommittenten genom ett kommissionarsbidrag som
redovisas med samma namn i resultatrékningen under bokslutsdispositioner, Detta innebar att samtliga skattemassiga
effekter hanteras | kommittenten.

Redovisningsprinciper materiella anlédggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter (mark och/eller byggnad) som innehas i syfte att erhalla hyresinkomster eiler
vardestegring eller en kombination av dessa.

Foretagets forvaltningsfastigheter varderas till anskaffningsvarde med avdrag for-ackumulerade planenliga avskrivningar
over nyttjandeperioden och med erforderliga nedskrivningar och eventuella uppskrivningar.
Inga avskrivningar gors pa mark.

Anskaffningsvardet utgors av forvarvspris inklusive direkt hanférbara transaktionskostnader vid férvarvet, lagfartskostnader
och déarefter tillkommande vardehojande forbattringsatgdrder. Endast utgifter som genererar bestaende vardehdjning av
fastigheterna aktiveras. Ombyggnadskostnader av underhaliskaraktér belastar resultatet,

Marknadsvardering forvaltningsfastigheter

Da forsaljning av foretagets fastighet/er kan ske pa fler satt an som forvaltningsfastighet lamnas ingen information om det
berdknade verkliga vardet i egenskap av forvaltningsfastighet utifran affarsskal.

- Tilldmpade avskrivningstider:

Byggnader 15 samt 50 ar

Nedskrivningar av anldggningstillgangar

Redovisat varde for anlaggningstillgangar provas betraffande nedskrivningsbehov ndr handelser eller andrade
forutsattningar indikerar att det redovisade vardet eventuelit inte kommer att kunna atervinnas. Om det finns sadana
indikationer och om det redovisade vardet dverstiger det forvantade atervinningsvardet, skrivs tillgangarna ner till
atervinningsvardet, Atervinningsvérdet definieras som det hogre av det verkliga véardet reducerat med férsaljningskostnader
for en tillgang och dess nyttjandevérde.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Foretaget redovisar koncernbidrag i enlighet med alternativregeln, innebdrande att dessa redovisas som bokslutsdisposition.

e Transaktion 09222115557544907846 Signerat MW, MF B e
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Finansiella instrument

Redovisning och forsta vardering - finansiella tillgangar

Kundfordringar och utfirdade skuldinstrument redovisas nar de &r utgivna. Ovriga finansiella tillgangar och finansiella
skulder redovisas nar féretaget blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor.

Klassificering och efterfoljande vardering
Vid forsta redovisningstillfillet klassificeras en finansiell tillgang som varderad till: upplupet anskaffningsvarde; verkligt varde

via Ovrigt totalresultat - skuldinstrumentsinvestering; verkligt varde via ovrigt totalresultat - eget kapitalinvestering; eller

verkligt varde via resultatet.

Samtliga av foretagets finansiella tillgangar och skulder klassas in under varderingen till upplupet anskaffningsvarde.

Kassaflédesanalys

Kassaflédesanalysen har upprattats enligt den indirekta metoden.

Not 2. Finansiell riskhantering

Finansiell riskhantering
Foretaget utsatts genom sin verksamhet for en méngd olika finansiella risker; marknadsrisk (avseende ranterisk i verkligt
varde, ranterisk i kassaflodet och prisrisk), kreditrisk och likviditetsrisk. Dessa risker hanteras inom ramen {or den

finanspolicy som antagits av Wallenstam-koncernens styrelse,

Ranterisk

Med ranterisk avses hur férandringar i rantenivan paverkar foretagets finansnetto och vardet pa finansiella instrument vid
forandrade marknadsrantor. | forsta hand finansieras foretaget genom koncerninterna lan fran Wallenstam AB. Rantan for
interna lan baseras pa koncernens snittrénta. For varje lanad 10 000 tkr paverkas rédntekostnaden med 40,8 tkr vid en
ranteforandring om +/- 1 %.

Wallenstam-koncernens l&neportfélj bestar av lan med olika I6ptider och férdelning fran olika kreditgivare. For att fa en stabil
rantekostnadsutveckling ar en bra balans mellan en lang réntebindningstid som ger stabilitet och en kort som normalt ger
den l&gsta réantekostnaden viktig. Utifran finanspolicyn arbetar koncernen aktivt med réntebindning for att uppna en dver
tiden bra genomsnittlig rinteniva. Koncernens genomsnittliga rantebindningstid ska ligga inom intervallet 24-48 manader.
Den fasta delen av laneportfoljen stracker sig i huvudsak dver en tioarsperiod med en avvéagd jamn fordelning.

Kreditrisk

Féretagets maximala exponering for kreditrisk bedéms motsvaras av bokférda varden pa samtliga finansiella tiligangar,
Foretaget har ingen pant som sakerhet. Foretagets kreditrisker avser framst hyresfordringar. Kreditrisken ar risken for forlust
om koncernens motparter inte fullgor sina avtalsforpliktelser, varfor varje ny kund féljs upp och analyseras exempelvis
genom inhamtande av information fran kreditupplysningsforetag. | enlighet med Wallenstam-koncernens kreditpolicy kravs,
de fall motpartens betalningsférmaga bedéms som osaker, en bankgaranti, borgensférbindelse eller forskottshyra vid
nyuthyrning av kommersiella lokaler, Vidare begransas kreditrisken da hyresfordringar i huvudsak regleras i férskott.
Reservering av obetalda fordringar for bostadshyresgéaster sker kvartalsvis eller vid utestaende fordran 6verstigande 10 000

kr. For kommersiella fordringar gors individuella bedoémningar.

e - —  Transaktion 09222115557544907846 Signerat MW, MF —
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Likviditetsrisk
En likviditetsrisk innebar en situation dar likvida medel for betalning av ataganden inte kan sakerstalias.

ryda Hulebdck 4:92
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Kassaflodesprognoser upprattas och foljs genom rullande prognoser for att sdkerstélla att féretaget har tillrackligt med

kassamedel for att pa sa satt méta behovet i den I6pande verksamheten.

Not 3. Leasingavtal

Operationell leasing - leasegivare

Framtida m
Framtida m
summa

nim

nim

leaseavgift

er - lnom ett ar

leaseavgif

er - Senare an ett ar men inom fem ar

Avser kommersiella hyresavtal, hyresavtal for bostader [Oper pa tillsvidare.

Not 4. Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter exkl. nedskrivningar

Ranteintdkter avseende andra foretag an koncernféretag

summa

Not 5. Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter som avser skulder
till koncernféretag

summa

Not 6. Andra bokslutsdispositioner

Lamnat kommissionarsbidrag

Ssumma

Transaktion 09222115557544907846

S
ot

Signerat MW, MF

2024-01-01
2024-12-31

796 826

1067 047
1863 873

2024-01-01
2024-12-31
78
78

2024-01-01
2024-12-31

-409 571
-409 571

2024-01-01
2024-12-31
-181 427
-181 427

2023-01-01
2023-12-31
100
100

2023-01-01
2023-12-31

-392 671
-392 671

2023-01-01
2023-12-31
-/2 265
-72 265
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Not 7. Skatt pa arets resultat

Aktuel| skatt

Férandring av uppskjuten skatt avseende temporara skillnader

Summa

Avstamning av effektiv skattesats

Véasentlig post som har paverkat sambandet
mellan rdkenskapsarets skattekostnad/intdkt

Uppskjuten skatt pa temporara skillnader
Redovisad effektiv skatt

Not 8. Forvaltningsfastigheter

Ingaende anskaffningsvarden
Inkop
Utgaende anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende avskrivningar

Redovisat varde

Transaktion 09222115557544907846

=

&z

Signerat MW, MF

2024-01-01
2024-12-31
0

-391

-391

2024-01-01
2024-12-31

-391
-391

2024-12-31
17 819 825

827576
18 647 401

-4 013 658

-319577
-4 333 235

14 314 166
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2023-01-01
2023-12-31
0
0O
0

2023-01-01
2023-12-31

2023-12-31
17 819 825

0
17 819 825

-3 698 831
-314 827
-4 013 658

13 806 167
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Not 9. Forslag till resultatdisposition

Till arsstdmmans forfogande star féljande mede! (kr):

Balanserat resultat
Arets resultat

Summa

Styrelsen féreslar att medlen disponeras enligt féljande (kr):
Forslag till utdelning

Utdelning

summa utdelning
Balanseras i ny rakning

summa

Not 10. Uppskjuten skatteskuld

Specifikation uppskjuten skatteskuld
Avskrivning anldggningstillgangar

Temporar skillnad

Skatteskuld

Summa specifikation uppskjuten skatteskuld

Not 11. Stallda sakerheter och eventualférpliktelser

Stallda sékerheter till forman for koncernforetag, intresseféretag och gemensamt styrda foretag
Fastighetsinteckningar |

summa stallda sakerheter

33
392
425

400
400

25
425

Not 12. Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet m.m.

Avskrivningar och nedskrivningar

Ovrigt
Summa

Transaktion 09222115557544907846

S
\$ms

Signerat MW, MF

2024-12-31

863 500

177 881

177 881

2024-12-31

16 600 000

16 600 000

2024-01-01
2024-12-31
319577

0

319577
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2023-12-31

865 398

178 272

178 272

2023-12-31

16 600 000

16 600 000

2023-01-01
2023-12-31
314 827

35 325

350 152
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Den dag som framgar av elektroniska underskrifter.

Marina Fritsche Martina Wass
Styrelseordférande

Transaktion 09222115557544907846 Signerat MW, MF - —
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