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Arsredovisning

for

Vasakronan Stockholmsstuten AB
556820-7798

Rakenskapsaret

2024-01-01 — 2024-12-31

Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Vasakronan Stockholmsstuten AB intygar att resultatrékningen och
balansrakningen i arsredovisningen har faststallts pa arsstamma den 10 april 2025. Arsstamman

beslutade att godkanna styrelsens forslag till resultatdisposition.

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

Stockholm den 16 april 2025

Asa Lindfors



2025042406328

Vasakronan Stockholmssiuten AB 1 (18)
Org.nr 556820-7798

Styrelsen fér Vasakronan Stockholmsstuten AB avger foljande arsredovisning fér rékenskapsaret
2024-01-01 — 2024—-12-31.

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten
Bolagets verksamhet omfattar 4gande, utveckling och férvaltning av fast och 16s egendom. Under aret har

bolaget inte haft nagon anstélid personal och inte heller utbetalt nagra I6ner eller andra erséattningar.

Viasentliga hindelser under rdkenskapsaret

Omvarlden praglades fortsatt av geopolitisk osdkerhet. Den allmanna oron och den svaga konjunkturen i
Sverige medférde en dkad osékerhet pa hyresmarknaden, samtidigt som réantelaget férbattrades och
kapitalmarknaden aterigen var stark. Verksamheten i Vasakronankoncernen har under aret framfor alit
paverkats av fortsatt hdga réntekostnader och en utmanande hyresmarknad, samtidigt som hyresintéakter
och fastighetskostnader varit stabila.

Forvantad framtida utveckling

Bedomningen ar att osdkerheten i omvarlden fortsatt kommer paverka bolagets verksamhet, men att
Vasakronankoncernen star stabilt med langsikiiga dgare och god tillgang till kapital. Vasakronan har
fortsatt ett starkt erbjudande med fina fastigheter i marknader och l&gen som efteriragas, och med en
produktpalett som mdter kundernas behov, vilket borgar 16r en god infjaning aven under 2025.

Flerarsoversikt (Tkr) 2024 2023 2022 2021 2020
Nettoomsétining 135 599 128 481 107 077 85 543 93 077
Resultat efter finansiella poster 69 084 62 665 43 680 35 885 39 416
Balansomslutning 901 282 951 286 055 274 933 699 010 232

Risker och osakerheter
Bolaget ar genom sin verksamhet utsatt 16r en mangd olika risker, dar de affarsméassiga riskerna bedoms

ha storst paverkan pa bolagets resuliat.

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

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

Uthyrning och kundarbete
Hyresintékterna paverkas framst av affarsmassiga risker. Tillvéxten i ekonomin styr sysselséttnings-

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

Drift och underhall
Fastighetskostnaderna paverkas av saval affarsmassiga som administrativa risker. Inflationen ar en av de

affarsméassiga 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 nédmnas brister i inképsprocessen, som kan leda till att inképskostnaderna blir
hogre &dn de borde vara. Denna risk hanteras genom ett strukturerat inképsarbete dar stordriftstordelar tas

till vara inom koncernern.

Fastighetsprojekt
Att nyuppfora fastigheter och utveckla befintliga genom investeringar ar ett satt att 6ka avkastningen.

Riskerna vid projektutveckling finns i bedémningar kring hyresmarknadens utveckling, men ocksa i
utformningen av produkten och sjdlva projektgenomférandet. Riskerna begransas genom att investeringar
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enbart gors i marknader dar man har god marknadsk&nnedom, och dar det finns stark efterfragan pa
lokaler.

Fastighetstransaktioner
KOp och férsalining av fastigheter ar ytterligare ett satt att 6ka avkastningen. Riskerna vid transaktioner

begransas genom kvalitetssakrade interna processer och hog kompetens i transaktionsteamen.

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

sin tur av politiska beslut, lagstiftning samt rétisutveckling. Risken begransas genom en forsiktig och
balanserad hantering av skattefragor, och Vasakronan Stockholmsstuten AB &r idag inte féremal for nagra

skatteprocesser.

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

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

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

balanserad vinst 86 955 663

arets forlust -390 583
86 565 080

disponeras sa att

till aktiedgare utdelas 4 011 000

| ny rékning 6verfores | 82 554 080
86 565 080

Styrelsen anser ait forslaget ar férenligt med forsiktighetsregeln 1 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt
f6ljande redogérelse: Styrelsens beddémning ar att efter dverféringen finns full tdckning for bolagets
bundna egna kapital och att hansyn har tagits till att vinstutdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav
verksamhetens art, omfattning och risk stéller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets
Konsolideringsbehov, likviditet och stélining i dvrigt.

Foretagets resultat och stallning i évrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrékning samt
kassaflddesanalys med noter.
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Resultatra kning Not 2024-01-01 2023-01-01
Tler -2024-12-31 -2023-12-31
Hyresintékter 5 135 599 128 482

135 599 128 482

Fastighetskostnader

Driftkostnader -12 166 -11 624
Underhall -7 140 -3 691
Administration 6 -458 -462
Fastighetsskatt -13 790 -13 790
-33 554 -29 767
Driftnetto 102 045 98 715
Avskrivningar 7 -13 242 -12 729
RoOrelseresultat 88 803 85 986
Finansiella poster
Rénteintékter och liknande resuliatposter - 3 - - 3 650 75
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -23 370 -23 396
Resultat fran finansiella poster -19 720 -23 321
Resultat efter finansiella poster 69 083 62 665
Bokslutsdispositioner 10 -66 363 -21 2564
Resultat fore skatt 2720 41 411
Skatt 11 -3 111 -8 199
Arets resultat -391 32 212

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

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Inventarier

Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag

Ovriga fordringar

[-Grutbetalda Kostnader och upplupna intakier

Summa omsaéttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

12, 13
14

15

16

2024-12-31

831 362
0

831 362

831 362

69 453
397

70

69 920

69 920

901 282

4 (18)

2023-12-31

840 922
0
840 922

840 922

109 444
532
339
110 365

110 365

9561 287
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Balansrakning Not 2024-12-31 2023-12-31

Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 50 50

Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel 86 956 84 744

Arets resultat -391 32 212
| 86 565 116 956

Summa eget kapital 86 615 117 006

Obeskattade reserver 17

Periodiseringsfonder 0 5914

Langfristiga skulder .

Skulder till koncernféretag =~ | . 15 771 000 771 000

Uppskjuten skatteskuid 18 5 322 4 657

Summa langfristiga skulder 776 322 775 657

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 19 7152 668

Aktuella skatteskulder 3419 9 621

Ovriga skulder 12 856 14 876

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 21318 27 545

Summa kortfristiga skulder 38 345 52710

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 901 282 951 287
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Forandring eget kapital

Tkr

Aktie- Balanserade Totalt

kapital vinstmedel eget kapital
Ingaende eget kapital 2023-01-01 50 114 066 114 116
Rattelse av fel 2022 -347 -347
Utdelning -28 975 -28 975
Redovisat resultat 2023 32 837 32 837
Réattelse av fel 2023 -625 -625
Utgaende eget kapital 2023-12-31 50 116 956 117 006
Ingaende eget kapital 2024-01-01 50 116 956 117 006
Arets resultat -391 -391
Utdelning -30 000 -30 000
Utgaende eget kapital 2024-12-31 50 86 565 86 615

Aktiekapitalet bestar av 500 aktier med kvotvardet 100 kr.

Se not 21 for information om rattelse av fel tidigare ar.
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Kassaflodesanalys
TKkr

Den 16pande verksamheten

Rorelseresultat

Erhallna rantor

Betalda rantor

Justeringar for poster som inte ingar i kassafltdet
Betald skatt

Kassaflode fran den lépande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

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

Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel] vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

Not

20

2024-01-01
-2024-12-31

88 803
3 650
-23 370
13 242

-8 648

73 677

40 445
-80 440
33 682

-3 682
=3 682

-30 000
-30 000
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2023-01-01
-2023-12-31

80 985

75
-23 396
12 729
-11 331

64 062

-1 243
-26 347
36 472

- 497
-7 497

-28 975
~-28 975
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Noter

Not 1 Allman information

Vasakronan Stockholmsstuten ABs verksamhet omfattar att 4ga och forvalta fastigheter samt darmed
forenlig verksamhet. Bolaget ar ett aktiebolag registrerat i Sverige och med séte | Stockholm. Adressen til

huvudkontoret ar Malmskillnadsgatan 36, 104 25 Stockholm.

Styrelsen har den 28 mars 2025 godként denna arsredovisning for offentliggtrande.

Not 2 Redovisningsprinciper

Grund for rapporternas upprattande

Arsredovisningen for Vasakronan Stockholmsstuten AB har uppriéttats i enlighet med
Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer. RFR 2 anger att féretag i sin

arsredovisning ska tillampa International Financial Reporting Standards (IFRS) sadana de antagits av EU,
i den utstrackning detta &r mojligt inom ramen fér Arsredovisningslagen och Tryggandelagen, samt med
hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och

tillagg som kravs i forhallande till IFRS. Arsredovisningen har upprattats enligt anskaffningsvardemetoden.

Bolaget tillampar de principer som presenteras nedan. Principerna har tillampats konsekvent for alla
presenterade ar, om inte annat anges. |

Att uppratta rapporter i 6verensstammelse med tillampade regelverk kréver anvandning av en del viktiga

uppskattningar for redovisningséndamal. Vidare kravs att ledningen gor vissa bedémningar vid

tillampningen av foretagets redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hég grad av bedémning,

som &r komplexa eller sadana omraden dar antaganden och uppskattningar ar av vasentlig betydelse for

foretagets arsredovisning anges i not 4.

Materiella anlaggningstillgangar
Bolaget innehar en fastighet. Fastigheten ar avsedd att ge langfristig hyresavkastning och klassificeras

som forvaltningsfastighet.

Fastigheten redovisas till anskaffningsvarde med avdrag f6r ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. Bolaget har valt att tillampa undantaget i RFR 2 avseende avskrivningar pa

forvaltningsfastigheter och utgar fran RR 24 Foérvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella
anlaggningstillgangar i den lydelse dessa hade den 31 december 2004, vilket innebér linjar avskrivning pa
totala anskaffningsvardet pa byggnadsdelen av fastigheten.

| anskaffningsvérdet ingar utgifter som direkt kan hanféras till férvarvet av tillgangen. Tillkommande

utgifter 1&ggs till tillgangens redovisade vérde eller redovisas som en separat tiligéng, beroende pa vilket
som &r [Bmpligt, endast da det ar sannolikt att de framtida ekonomiska formaner som ar foérknippade med
tillgangen kommer att komma koncernen tillgodo och tillgangens anskaffningsvarde kan métas pa ett
tiliforlitligt satt. Redovisat varde for den ersatta delen tas bort fran balansrakningen. Alla andra former av

reparationer och underhall redovisas som kostnader i resultatrékningen under den period de uppkommer.

Inga avskrivningar goérs pa mark. Avskrivningar pa andra tillgangar, ior att fordela deras anskaffningsvérde

ner till det beraknade restvardet over den beraknade nyttjandeperioden, gors linjart enligt féljande:

Byggnader 2 till 4% per ar
Markanléggningar 5% per ar
Byggnadsinventarier 20% per ar
Markinventarier 20% per ar
Inventarier 20% per ar

Tillgangarnas restvérden och nyttjandeperiod provas vid varje rapportperiods slut och justeras vid behov.
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En tillgdngs redovisade véarde skrivs omgaende ner till dess atervinningsvérde om tiligangens redovisade
varde Overstiger dess beddmda atervinningsvarde. Vinster och forluster vid avyttring faststalls genom en
jamforelse mellan forséljningsintékten och det redovisade vérdet.

For forvaltningsfastigheter presenteras i not ett verkligt varde, vilket utgors av ett marknadsvéarde som
arligen faststélis av externa véarderingsméan. Vasakronan tillampar IFRS 13 "Vardering till verkligt varde”
for forvaltningsfastigheter vilket innebér en varderingshierarki i 3 nivaer. Niva 1 - Innebar att det finns
noterade priser pa aktiva marknader for identiska tiligangar eller skulder som féretaget har tiligang till vid
varderingstillfallet. Niva 2 - Annan indata 8n i niva 1 som &r direkt eller indirekt observerbara for tillgangen
eller skulden. Niva 3 - Icke observerbar indata for tillgangen eller skulden. Vasakronan bergknar verkligt
varde i enlighet med niva 3 ovan. Verkligt varde baseras pa priser pa en aktiv marknad, justerade, om sa
kravs, for eventuella avvikelser avseende den aktuella tiligangens typ, 1age eller skick. Om sadan
information inte finns tillganglig, anvéands alternativa varderingsmetoder som exempelvis aktuella priser pa
mindre aktiva marknader eller diskonterade kassaflodesprognoser. Dessa varderingar omprovas arligen
av externa varderingsman.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

Tillgédngar som ar féremal for avskrivningar utsétts for ett nedskrivningstest om det foreligger en indikation
pa att det redovisade vardet inte kan atervinnas. En nedskrivning redovisas till det belopp varmed
tillgangens redovisade varde dverstiger dess atervinningsvarde. Atervinningsvardet ar det hogsta av
tillgangens verkliga vérde minskat med forséljningskostnader och dess nyttjandevéarde. For tillgangar som
tidigare har skrivits ner gérs.per varje balansdag en provning om aterforing bor goras.

Finansiella anlaggningstillgangar

Finansiella tillgangar som ar avsedda for Iangsiktigt innehav redovisas till anskaffningsvéarde. Har en
finansiell anltaggningstillgang pa balansdagen ett lIagre varde an det bokforda vardet skrivs tillgangen ned
till detta lagre vérde om det kan antas att vardenedgangen ar bestaende.

Finansiella instrument

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

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

diskonteringseffekten inte ar vasentiig.

Kundfordringar
Kundfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till upplupet anskaffningsvérde

minskat med eventuell reservering fér vardeminskning. Reserveringens storlek utgors av skillnaden
mellan tillgangens redovisade varde och nuvérdet av den beddémda framtida betalningen. Eventuell
nedskrivning redovisas i resultatrakningen som en kostnad.

Likvida medel
| likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och dvriga kortfristiga placeringar med forfallodag inom

tre manader fran anskaffningstidpunkten.

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

diskonteringseffekien inte ar vasentiig.

Leverantorsskulder
Leverantdrsskulder ar forpliktelser att betala fér varor eller tjanster som har férvarvats i den [6pande

verksamheten fran leverantorer. Leverantérsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de férefaller
inom ett ar eller tidigare (eller under normal verksamhetscykel om denna ar langre). Om inte, tas de upp
som langfristiga skulder. Leveranttrsskuider redovisas till nominellt belopp.

| aneskulder redovisas 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 for ej skattepliktiga och e
avdragsgilla poster. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar eventuelit
Justerat med aktuell skatt hanforligt till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, vilket innebar att uppskjutna skatteskulder
redovisas | balansrakningen for alla temporara skillnader som uppkommer mellan det bokférda och det
skattemassiga vardet pa tillgangar och skulder. Om den temporéra skillnaden uppkommit vid forsta
redovisningen av tiligangar och skulder som utgor ett tillgangsférvarv, redovisas daremot inte uppskjuten
skatt. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skilinader och underskottsavdrag
redovisas endast | den omfatining det ar troligt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattemassiga
overskott. Uppskjuten skatt bergknas enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats eller aviserats per
balansdagen och som férvantas gélla nér den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den
uppskjutna skatteskulden regleras.

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgdr skattepliktiga temporéra skilinader. Pa grund av
sambandet mellan redovisning och beskattning redovisas emellertid den uppskjutna skatteskulden pa
obeskattade reserver som en del av de obeskattade reserverna. Aven bokslutsdispositionerna i
resultatrakningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Intaktsredovispning I

Intakier varderas till det verkliga vérdet 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 intakt nar dess belopp kan matas pa ett tillforlitligt satt, det ar sannolikt att framtida ekonomiska férdelar

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

Hyresintakter
Forvaliningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal. Hyresintékterna bestar av fast hyra samt

omsattningsbaserade hyror.

Fasta hyresintakter i fastighetsforvaltningen redovisas i den period som hyran avser. Hyresintakter for
forvaltningsfastigheterna redovisas linjart i enlighet med villkoren som anges 1 géllande hyresavtal. | de fall
nyreskontraktet under viss tid medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hégre
hyra, periodiseras denna under respektive dverhyra éver kontraktets 16ptid. Rabatterna som lamnas for
begransningar i nytfjanderatten, vid exempelvis ombyggnation eller i samband med succesiv inflyttning
redovisas i den period de avser.

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

Statliga bidrag och hyresrabatter

Erhallna statliga bidrag kopplat till regeringens tillfélliga hyresstédspaket redovisas i enlighet med 1AS20
Redovisning av statliga bidrag och upplysningar om statligt stéd. Det innebar att statliga bidrag redovisas
som hyresintakter i resultatrakningen i samma period som det hyresbortfall i form av rabatter som det
statliga stodet avser att tacka. Bidragen redovisas till den del det beddms sannolikt att de kommer att
erhallas. Lamnade hyresrabatter kopplade till de statliga bidragen anses inte utgéra justeringar av de
befintliga hyresavtalen och har darfér inte periodiserats dver hyresavtalens 16ptid. Dessa hyresrabatier har
istéllet redovisats i den hyresperiod som rabatten avser.
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Leasingavtal
Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férmaner 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 hyresintakter framgar ovan under rubriken

Intaktsredovisning.

Betalningar som goérs avseende operationella leasingavtal, dar Vasakronan Stockholmsstuten AB ar
leasetagare, kostnadsférs i resultatrékningen linjart 6ver leasingperioden.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition | resultatrakningen.

Aktieagartillskott
Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos

givaren, i den man nedskrivning €j behovs.

Koncernuppgifter
Vasakronan Stockholmsstuten AB ar ett hel&gt dotterbolag till Vasakronan AB (publ), org nr 556061-4603,

med séte i Stockholm som ingar | Vasakronan-koncernen. Koncernredovisning uppréattas inte med stéd av
ARL 7:2. Vasakronan Holding AB, org nr 556650-4196, med séte i Stockholm uppréttar

Koncernredovisning.

Av totala inkdp och forséljning matt i kronor avser 12% (15) av inképen och 0% (0) av férsaljningen andra
féretag inom hela den koncern som bolaget tillhor.

Haillbarhetsrapport
Bolaget ingar i hallbarhetsrapport som uppréttas av Vasakronan AB (publ), org nr 556061-4603, med sate

i Stockholm.

Not 3 Finansiell riskhantering

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

Bolaget ar dock indirekt utsatt for foljande finansiella risker:
-~ kreditforsorjningsrisk; risken att inte ha tillgang tili finansering av sin verksamhet
- ranterisk; risken att marknadsrantan forandras pa ett ofdrdelaktigt satt
- motpartsrisk; risken att en motpart inte kan fullgéra sina ataganden

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

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

Not 4 Viktiga uppskattningar och bedémningar fér redovisningsandamal

For att kunha uppréatta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen
gtra bedomningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter respektive
intdkts- och kostnadsposter samt ldmnad information | 6vrigt. Bedémningarna baseras pa erfarenheter
och antaganden som ledningen och styrelsen beddmer vara rimliga under radande omstéandigheter.
Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa beddmningar om andra férutsatiningar uppkommer. Nedan
beskrivs de beddmningar som &r mest vésentliga vid upprattandet av bolagets finansiella rapporter.

Verkligt vidrde pa forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till bokfért vérde, men bolaget upplyser om verkligt varde. Verkligt varde
faststalls av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvérde. Vasentliga bedémningar har
darmed gjorts avseende bland annat kalkylranta och direktavkastningskrav, vilka &r baserade pa
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varderarnas erfarenhetsméssiga beddmningar av marknadens férrantningskrav pa jamférbara fastigheter.
Beddmningar av kassaflodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader &r baserade pa faktiska
kostnader men ocksa erfarenheter av jamforbara fastigheter. Framtida investeringar har bedémts utifran
det faktiska behov som foreligger. De externa véarderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.

Not 5 Hyresintakter
2024-01-01 2023-01-01
-2024-12-31 -2023-12-31
Hyresintakter
Hyresintakter fran dvriga hyresgaster 135 599 128 481
135 599 128 481
Kontraktsportféljens forfallostruktur
lnom 1 ar 84 820 35 971
Mellan 1 och 5 ar 51 928 08 756
Mer @n 5 ar 243 233
136 991 134 960

Av den kontrakterade hyran utgérs 100 procent av kommersiella kontrakt och 0 procent av bostéder.
For att minska exponeringen for kreditfériuster gérs bade vid nyuthyrning och I6pande under
kontraktstiden uppféljning av hyresgasternas kreditvardighet, och i vissa fall stéils dven krav pa
sakerheter.

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationelia leasingavtal.

Not 6 Arvode till revisorer
Arvode till revisorer har belastat moderbolaget i koncernen, Vasakronan AB (publ).

Not 7 Avskrivningar och nedskrivningar

2024-01-01 2023-01-01
-2024-12-31 -2023-12-31
Byggnader -10 136 -10 099
Byggnadsinventarier -3 106 -2 577
Inventarier 0 -53
-13 242 -12 729

Not 8 Ranteintdkter och liknande resultatposter
2024-01-01 2023-01-01
-2024-12-31 -2023-12-31
Rénteintakter fran koncernféretag 3 541 0
Utdelning fran Brandkontoret 9 9
Ovriga ranteintakter 100 87
3 650 75
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Not 9 Rantekosthader och liknande resultatposter

Rantekostnader till koncernforetag
Ovriga réntekostnader

Not 10 Bokslutsdispositioner

Aterforing av periodiseringsfonder
L.d&mnade koncernbidrag

Not 11 Aktuell och uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt, forvaltningsfastigheter
Totalt redovisad skatt

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gdllande skattesats
Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intékter

Skatt pa e] redovisat rantenetto

Schablonintékt och tillaggsskatt
periodiseringsfonder

Ej avdragsgill rénta
Redovisad effektiv skatt

20,60

114,36

2024-01-01
~2024-12-31

-23 3569
-11
-23 370

2024-01-01
-2024-12-31

-5 914
722178
66 363

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

Belopp
2721

-960
-2

3

0

-105

-2 446
-3 111

-2 446
-665
-3 111

2023-01-01
-2023-12-31
-23 295
-101
-23 396
2023-01-01
-2023-12-31
0
21 254
21 254
2023-01-01
-2023-12-31
-9 274
75
-9 199
2023-01-01
-2023-12-31
Belopp
41 411
20,60 -8 531
-21
22
-625
0
0
22,21 -9 199

Aktuell skatt och uppskjuten skatt har for aret beréknats utifran en nominell skattesats pa 20,6 procent.
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Not 12 Forvalthingsfastigheter
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2024-12-31 2023-12-31
Ingéende anskaffningsvéarden 1182 214 1174716
InkOp 3 756 7 498
Omklassificeringar 74 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1 185 896 1182 214
Ingaende avskrivningar -341 292 -328 616
Arets avskrivningar -13 242 -12 676
Utgaende ackumulerade avskrivningar -354 534 -341 292
Utgaende redovisat varde 831 362 840 922

Verkligt varde motsvaras av fastigheternas marknadsvérde. De externa varderingar som har utforts per
balansdagen har omfattat bolagets samtliga fastigheter. Fastigheternas verkliga varde har faststallts till

2 570 mkr (2 630).

Marknadsvardena beddms med hjalp av en avkastningsbaserad varderingsmetod som bygger pa
kassaflodesanalyser med en kalkylperiod om minst 10 ar. Hyresinbetalningarna beraknas utifran befintliga
lokalhyreskontraki fram till avtaistidens slut. Lokalhyreskontrakt med en utgaende hyra som har beddmts
vara marknadsmassig har antagits foriangas pa oférdndrade villkor efter utgangen av nuvarande
kontraktsperiod, medan 6vriga lokalhyror justeras {ill en beddmd marknadsmassig hyresniva. For bostader
har hyresférandringar intialt beddmts utifran vilken ort och vilket marknadssegment den enskilda

fastigheten finns I.

Kassaflodet for drift-, underhélls- och administrationskostnader ar baserat pa faktiska kostnader och
erfarenheter av jamférbara objekt. Investeringar har beddémts utifran det behov som foéreligger. De externa

varderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.

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

ar har utgjort underlag.

| marknadsvarderingen ingar det bedémda vardet av detaljplanelagda byggratter samt i vissa fall vardet av
ej detaliplanelagda byggrétter. Marknadsvardet av g detaljplanelagda potentiella byggratter ar beroende
av bland annat hur 1angt framskriden planprocessen ar. Byggrétter varderas framst med ortprisanalys,
vilket innebar att beddomningen av marknadsvéardet sker utifran jamforelser 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 kassflodesanalys dar framtida
kassafloden diskonteras och avdrag gors f0r de investeringar som beddéms uppkomma.

Om avtal har tecknats avseende frséljning av fastighet anvands det avtalade fastighetsvardet som
marknadsvérde vid kommande kvartaisbokslut.

Not 13 Fastighetsforteckning

Uthyrnings
bar  Taxerings-
Fastighetsforteckning area, kvm varde, tkr
Stuten 12, Stockholm 14 888 1379 000
14 888 1379 000
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Not 14 Inventarier

Ingaende anskaffningsvarden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingadende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Not 15 Finansiella instrument

2024-12-31

263
263

-263
0
263

156 (18)

2023-12-31

263
263

-210
-53
-263

Samtliga finansiella tillgangar och skulder ar klassificerade som kundfordringar, dvriga finansiella
fordringar, leverantdrsskulder och dvriga finansiella skulder. Redovisat varde beddms inte avvika fran
verkligt vérde da fordringarna och skulderna huvudsakligen &r koncerninterna.

Finansiella tillgangar
Fordringar hos koncernféretag
Finansiella skulder

Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag

Fordringar respektive skulder till koncernforetag bestar av summan av avrékningskonton mot respektive

2024-12-31

69 453
69 453

752

771 000
771 752

2023-12~31

100 444
109 444

668

771 000
771 668

koncernforetag da bolaget saknar eget bankkonto. Har redovisas huvudsakligen nettot av bolagets

hyresinbetalningar och leverantdrsbetalningar.

Not 16 Forutbetalda kostnhader och upplupna intakter

Ovriga poster

Not 17 Obeskattade reserver

Periodiseringsfond 2018

2024-12-31

70
70

2024-12-31

2023-12-31

389
389

2023-12-31

0 914
5914
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Not 18 Uppskjuten skatt pa temporara skillnader
Uppskjuten skatt pa fempordra skillnader

2024-12-31
Temporara skilinader Uppskjuten
skatteskuld
Forvaltningsfastigheter 5 322
5322

2023-12-31
Temporara skillnader Uppskjuten
skatteskuld
Fdrvaltningsfastigheter 4 657
4 657

Samtliga skatteskuider bedéms forfalla efter 12 manader.
Forandring av uppskjuten skatt

Belopp vid
arets ingang
4 657

4 657

Férvaltningsfastigheter

Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Forutbetalda hyresintakter
Ovriga poster

Not 20 Justering for poster som inte ingar i kassaflddet

Avskrivningar

Netto

5 322
5 322

Netto

4 657
4 657

Redovisas i
resultatrak.

2024-12-31
21 032

287
21 319

2024-12-31

13 242
13 242

665
665

16 (18)

Belopp vid
arets utgang

2023-12-31

26 656

690
27 546

2023-12-31

12 729
12 729

0 322
5322
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Not 21 Rattelse av fel

17 (18)

Konceminterna réantor for 2022 och 2023 har beddmts vara felaktiga, vilket har korrigerats genom begéran
om omproévning hos Skatteverket. Rattelsen paverkar endast akfuell skatt enligt foljande:

2022

Redovisat | arsredovisningen
Réattelse

Summa efter rittelse

2023

Redovisat i arsredovisningen
Rattelse

Summa efter rittelse

Not 22 Vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut

Aktuell
skatte- Aktuell
kostnad skatteskuid
-6 144 11 331
-347 347
-6 491 11 6738
Aktuell
skatte- Aktuell
kostnad skatteskuld
-8 648 8 648
-625 972
-9 273 9620

Balanserat
resuitat
inkl arets
resultat

114 066

347
113 719

Balanserat
resultat
inkl arets
resultat
117 928
-972

116 956

Inga vasentliga hdndelser som paverkar beddmningen av bolagets finansiella stalining har intraffat efter

balansdagen.

Not 23 Forslag till vinstdisposition

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel
(kronor):

balanserad vinst
arets forlust

disponeras sa att
till aktiedgare utdelas
i ny rakning dverfores

2024-12-31

86 955 663
-390 583
86 565 080

4 011 000
62 554 080
86 565 080
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Revisionsherattelse

Till bolagsstdmman | Vasakronan Stockholmsstuten AB, org. nr 556820-7798

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Vasakronan Stockholmsstuten AB for ar 2024,

Enligt var uppfattning har arsredovishingen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rattvisande
bild av Vasakronan Stackholmsstuten ABs finansiella stélining per den 31 december 2024 och av dess finansiella resuitat och kassaflide for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tilistyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrékningen och balansrdkningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort 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 oberoende i forhallande till Vasakronan Stockholmsstuten AB enligt god revisorssed |

Sverige och har i 6vrigt fuligjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tiliréickliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden,

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen fér ar 2023 har utforts av en annan revisor som [&mnat en revisionsberatielse daterad den 28 juni 2024 med

omodifierade uitalanden i Rapport om arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprétias
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedtmer &r
nodvéandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for

bedomningen av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. Den N

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och ait ldmna en revisionsberatielse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig s8kerhet &r en hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alitid kommer att upptécka en vidsentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvédntas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund | arsredovisningen.

Som de! av en revision enligt ISA anvénder vi professionelit omddme
och har en professionelit skeptisk instéllning under hela revisionen.

_ Dessutom;

— identifierar och beddmer vi riskerna for vésentiiga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r
tillrdekliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund fér vara
uttalanden. Risken for att inte uppiécka en vdsentilig felaktighet
tili 16ljd av oegentligheter &r hégre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

—— gkaffar vi oss en fGrstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgéarder som &r l&mpliga med hansyn {ill
omstdndigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontroiten.

upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsétia verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gdra nagot av detia.

— Utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimiigheten i styrelsens uppskatiningar i
redovisningen och tifthGrande upplysningar.

— drar vi en slutsats om lampiigheten i att styrelsen anvéander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
fornallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osédkerhetsfaktor, maste vii
revisionsberéattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
| arsredovisningen om den vdsentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otilirackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberatielsen. Dock
kan framtida nandelser eller férhallanden gora ait ett bolag inte
langre Kan fortsatta verksamheten.

— utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukiuren och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transakiionerna och
héndelserna pa ett sétt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styreisen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt fidpunkien fér den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakitagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

il mlia R _ e R s e e e L s Tl o iz valh T i

Revisorns ansvar

Uttal.anden

—— = TSy it e e e -

Utbver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en revision av styrelsens forvaltning for Vasakronan Stockholmsstuten AB for ar
2024 samt av forslaget till dispositioner betrédffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férsiaget i férvaliningsberéatielsen och beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrinet for

rékenskapsaret.
Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhaliande till Vasakronan Stockholmsstuten AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tilirdckliga och &ndamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hadnsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storieken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stalining i 6vrigt.

R e Ty e o L o e T e e R A g e e e B P B e S e e N O T v

Vart mal betridffande revisionen av férvaliningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av s&kerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot
| nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyidig till nagon
forsummelse som Kan foranleda ersatiningsskyldighet mot
bolaget, eller ) -

—  pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, ar att

med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet dr en hég grad av sé&kerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer

att uppticka atgarder eller férsummelser som kan féranleda

Stockholmden 4 /& - 202§

KPMG AB

Oscar Samefors
Auktoriserad revisor

Styrelsen ansvarar {0r bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelégenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
arganisation &r utformad sa att bokfdringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i tvrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt.

ersattningsskyidighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omddime och har en professionelit skeplisk
installning under hela revisionen, Granskningen av férvaitningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller fériust grundar sig
frdmst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkemmande
granskningsatgérder som utférs baseras pa var professionella
bedtmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg och
dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag for vart utfalande om styrelsens
forsiag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
aranskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen
for detta fOr att kunna beddma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.
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