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Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Kungspinnen | AB intygar att resultatrakningen och balansrakningen i
arsredovisningen har faststélits pa arsstdmma den 10 april 2025. Arsstamman beslutade att godkéanna
styrelsens forslag till resultatdisposition.

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

otockholm den 16 april 2025

Asa Lindfors
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Styrelsen for Kungspinnen | AB avger foljande arsredovisning for rakenskapsaret
2024-01-01 — 2024-12-31.

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten
Bolagets verksamhet omfattar &gande, utveckling och forvaltning av fast och i6s egendom. Under aret har
bolaget inte haft nagon anstélld personal och inte helier utbetalt nagra ioner eller andra ersatiningar.

Vasentliga handelser under rikenskapsaret

Omvaérlden praglades fortsatt av geopolitisk osakerhet. Den allménna oron och den svaga konjunkturen i
Sverige medférde en 6kad osdkerhet pa hyresmarknaden, samtidigt som rénteldget férbattrades och
kapitalmarknaden aterigen var stark. Verksamheten i Vasakronankoncernen har under aret framfor alit
paverkats av fortsatt hdga rantekostnader och en utmanande hyresmarknad, samtidigt som hyresintakter
och fastighetskostnader varit stabila.

Forvantad framtida utveckling

Beddtmningen &r att osékerheten i omvarlden fortsatt kommer paverka bolagets verksamhet, men att
Vasakronankoncernen star stabilt med langsiktiga égare och god tillgang till kapital. Vasakronan har
fortsatt ett starkt erbjudande med fina fastigheter | marknader och lagen som efterfragas, och med en
produktpalett som méter kindernas behov, vilket borgar fér en god intjaning dven under 2025.

Flerarsoversikt (Tkr) 2024 2023 2022 2021 2020
Neitoomsattning 46 985 45 024 42 166 28 398 8 548
Resultat efter finansiella poster 15 434 10 050 11 193 5 382 -8 808
Balansomslutning 415 315 419 825 422 890 380 186 434 830

Risker och osakerheter
Bolaget 8r genom sin verksamhet utsatt f6r en mangd olika risker, dar de affdrsmassiga riskerna bedéms

ha stbrst paverkan pa bolagets resultat.

Fastigheternas marknadsvérde

Véardet pa fastigheterna &r det riskomrade som enskilt kan ha storst paverkan péa féretagets ekonomiska
resultat pa kort sikt, &ven om det inte ger nagon direkt effekt pa kassaflodet. Vardet paverkas framst av
marknadens antaganden om direktavkastningskrav och marknadshyra, men aven fakforer som fOretaget
kan paverka sasom uthyrningar, investeringar och energieffektiviseringar.

Uthyming och kundarbete
Hyresintékterna paverkas framst av affarsmassiga risker. Tillvaxten i ekonomin styr sysselséttnings-

graden, som ar en vasentlig grund for utbud och efterfragan pa hyresmarknaden och dérmed paverkar
vakansgrad och hyresnivaer.

Drift och underhalf

Fastighetskostnaderna paverkas av saval affarsmassiga som administrativa risker. Inflationen &r en av de
affarsmassiga riskerna. Men ett visst skydd mot inflationens effekter pa resuitatet erhalls i och med att
hyreskontrakt ger mojlighet till uppjustering av hyran vid forandringar i konsumentprisindex. Bland de
administrativa riskerna kan némnas brister i inképsprocessen, som kan leda till att inképskostnaderna blir
htgre 8n de borde vara. Denna risk hanteras genom ett strukturerat inkbpsarbete dar stordrifisfordelar tas

till vara inom koncernen.

Fastighetsprojekt

Att nyuppfora fastigheter och utveckia befintliga genom investeringar ar ett satt att 6ka avkastningen.
Riskerna vid projektutveckling finns i beddmningar kring hyresmarknadens utveckling, men ocksa i
utformningen av produkten och sjélva projektgenomférandet. Riskerna begransas genom att investeringar
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enbart gors i marknader dar man har god marknadskannedom, och dar det finns stark efterfragan pa
lokaler.

Fastighetstransaktioner

Kop och forsaljning av fastigheter ar ytterligare ett sait att oka avkastningen. Riskerna vid transaktioner
begransas genom kvalitetssakrade interna processer och hég kompetens i transaktionsteamen.

Skalt

Verksamheten paverkas av skatter i form av inkomstskatt, fastighetsskatt och moms. Dessa paverkas i
sin tur av politiska beslut, lagstiftning samt réttsutveckling. Risken begrénsas genom en férsiktig och
balanserad hantering av skattefragor, och Kungspinnen | AB &r idag inte foremal fér nagra
skatteprocesser.

Anseende

Anseenderisker paverkar varumérket och darigenom det ekonomiska resultatet pa sikt. De kan finnas i
alla delar av verksamheten och &r tiil stor del kopplade till personalens agerande. Begrénsning av riskerna
sker genom ett omfattande arbete med foretagskultur och varderingar.

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

balanserad vinst 36 957 613

arets forlust | L -2 494 254
34 463 359

disponeras sa att

till aktiedgare utdelas 6 281 000

| ny rakning oéverfdres 28 182 359
34 463 359

Styrelsen anser att forslaget ar férenligt med forsiktighetsregein i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt
i6ljande redogorelse: Styrelsens beddmning &r att efter dverféringen finns full tackning fér bolagets
bundna egna kapital och att hansyn har tagits till att vinstutdelningen &r forsvarlig med hénsyn till de krav
verksamhetens art, omfattning och risk stéller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

I-Oretagets resultat och stalining i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrékning samt
kassaflédesanalys med noter.
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Resultatrakni ng Not 2024-01-01 2023-01-01
Ty - -2024-12-31 -2023-12-31
Hyresintakier 5 46 986 45 024
46 986 45 024
Fastighetskostnader
Driftkostnader -1 801 -1 870
Underhall -97 -317
Administration & -69 -87
Fastighetsskatt -4 170 -4 170
-6 137 -6 444
Driftnetto 40 849 38 580
AvskKrivningar 7 -19 464 -19 810
Rorelseresultat 21 385 18 770
Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter 8 3178 362
Réantekosinader och liknande resultatposter 9 -9 129 -9 082
Resultat fran finansiella poster -5 951 -8 720
Resultat efter finansiella poster 15 434 10 050
Bokslutsdispositioner 10 -18 568 -8 197
Resultat fore skatt -3 134 853
Skatt 11 640 -606
Arets resultat -2 494 247

Bolaget har inga poster att redovisa | 6vrigt totalresultat varmed totalt resultat 6verensstdmmer med arets

resultat.
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Balansrakning
Tkr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anidggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Finansiella anldggningstillgangar
Fordringar hos Koncernféretag
Summa anldggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

I-ordringar hos koncernforetag
QOvriga fordringar | |
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

12, 13

14

14
14

15

2024-12-31

311 819

7 000
318 919

3

06 365
25

3

96 396

96 396

415 315

4(17)

2023-12-31

331 383

7 000
338 383

49

79 506
1846
41

81 442

81 442

419 825
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Balansrakning Not 2024-12-31 2023-12-31

Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 100 100

Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel 36 958 36 711

Arets resultat -2 494 247
34 464 36 958

Summa eget kapital 34 564 37 058

L angfristiga skulder

skulder till koncernforetag 14 300 000 300 000

Uppskjuten skatteskuld 16 29 092 29 732

Summa langfristiga skulder 329 092 329 732

Kortfristiga skulder

LeverantGrsskulder 14 82 76

Aktuella skatteskulder 508 1322

Ovriga skulder 39 269 39 967

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 11 800 11 670

sSumma kortfristiga skulder 51 659 53 035

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 415 315 419 825
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Forandring eget kapital
Tkr

Ingaende eget kapital 2023-01-01

Réattelse av fel 2022
Utdelning

Redovisat resultat 2023
Réttelse av fel 2023

Utgaende eget kapital 2023-12-31

Ingaende eget kapital 2024-01-01
Arets resultat

Utgaende eget kapital 2024-12-31

Aktie-
kapital

100

100

100

100

Aktiekapitalet bestar av 1000 aktier med kvotvardet 100 kr.

Se not 18 for information om rattelse av fel tidigare ar.

Balanserade
vinstmedel

41 951

-6

-5 164
678
-431

36 958

36 958
-2 494

34 463

6 (17)

Totalt
eget kapital

42 051

-10

-0 164
678
-431

37 058

37 058
-2 494

34 563
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Kassaflodesa na]ys Not 2024-01-01 2023-01-01
Tkr -2024-12-31 -2023-12-31
Den I0pande verksamheten

Rorelseresultat 21 385 18 770
Erhallina réantor 3178 362
Betalda réantor -9 129 -9 082
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 18 19 464 19 810
Betald skatt -815 -975
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fére |
forandring av rorelsekapital 34 083 28 885
Kassaflode fran férandring av rorelsekapitalet

Okning(-) / minskning(+) av rorelsefordringar -14 954 -16 745
Okning(+) / minskning(-) av rorelseskulder -19 129 -6 976
Kassaflode fran den lopande verksamheten 0 5164
Investeringsverksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 0
Finansierinigsverksamheten

Utbetald utdelning 0 -5 164
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 0 -5 164
Arets kassafltéde 0 0
Likvida medel vid arets borjan 0 0
Likvida medel vid arets slut 0 0
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Noter

Not 1 Allman information

Kungspinnen | ABs verksamhet omfattar att &ga och férvalta fastigheter samt darmed forenlig
verksamhet. Bolaget ar et aktiebolag registrerat i Sverige och med séte i Stockholm. Adressen till
huvudkontoret ar Malmskilinadsgatan 36, 104 25 Stockholm.

Styrelsen har den 28 mars 2025 godként denna arsredovisning for offentliggérande.
Not 2 Redovisningsprinciper

Grund for rapporternas upprattande

Arsredovisningen for Kungspinnen | AB har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2
Redovisning for juridiska personer. RFR 2 anger att foretag i sin arsredovisning ska tilldmpa international
Financial Reporting Standards (IFRS) sadana de antagits av EU, i den utstrdckning detta ar mailigt inom
ramen for Arsredovisningsltagen och Tryggandelagen, samt med hénsyn till sambandet mellan redovisning
och beskatining. Rekommendationen anger vilka undantag och tilldgg som kravs i férhaliande till IFRS.
Arsredovisningen har uppréattats 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 dverensstammelse med tilldmpade regelverk kréver anvéandning av en del viktiga
uppskattningar for redovisningsandamal. Vidare kravs att ledningen gor vissa bedémningar vid
tilldmpningen av foretagets redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hég grad av bedémning,
som ar 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 avsedda att ge langfristig hyresavkastning och klassificeras
som férvaltningsfastighet.

FOrvaltningsfastigheten redovisas till anskafiningsvarde med avdrag for 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 innebar linjar avskrivning pa
totala anskaffningsvérdet pa byggnadsdelen av fastigheten.

| anskaffningsvérdet ingar utgifter som direkt kan hénféras till forvarvet av tillgangen. Tillkommande
utgifter 1aggs till tillgangens redovisade vérde eller redovisas som en separat tillgang, beroende pa vilket
som &r lampligt, endast da det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férmaner som ar férknippade med
tilgangen kommer att komma koncernen tiligodo och tiligangens anskaffningsvérde kan métas pa ett
tillfGriitligt satt. Redovisat varde f6r den ersatta delen tas bort fran balansrékningen. Alla andra former av
reparationer och underhall redovisas som kostnader i resultatrakningen under den period de uppkommer.

Inga avskrivningar gbrs pa mark. Avskrivningar pa andra tillgangar, for att fordela deras anskaffningsvérde
ner {ill det beraknade restvardet Gver 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 restvarden och nyttjandeperiod prévas vid varje rapporiperiods siut och justeras vid behov.
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En tiligangs redovisade véarde skrivs omgaende ner till dess atervinningsvéarde om tillgangens redovisade
varde overstiger dess beddmda atervinningsvérde. Vinster och forluster vid avyttring faststélis genom en
jamforelse mellan férséljningsintakten och det redovisade vardet.

For forvaliningsfastigheter presenteras i not ett verkligt varde, vilket utgérs av ett marknadsvarde som
arligen faststélls av externa varderingsméan. Vasakronan tillampar IFRS 13 "Vérdering 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 foretaget har tiligang till vid
varderingstillféllet, Niva 2 - Annan indata an i niva 1 som ar direkt eller indirekt observerbara for tillgangen
eller skulden. Niva 3 - Icke observerbar indata for tillgangen eller skulden. Vasakronan beréknar verkligt
varde i enlighet med niva 3 ovan. Verkligt vérde baseras pa priser pa en aktiv marknad, justerade, om s&
kravs, for eventuella avvikelser avseende den aktuella tillgangens typ, lage eller skick. Om sadan
information inte finns tillganglig, anvands alternativa varderingsmetoder som exempelvis aktuella priser pa
mindre aktiva marknader eller diskonterade kassaflddesprognoser. Dessa varderingar omprovas arligen
av externa varderingsman.

Nedskrivningar av icke-finansiella tiligangar

Tillgangar som ar féremal fér avskrivningar utsatts for ett nedskrivningstest om det féreligger en indikation
pa att det redovisade vardet inte kan atervinnas. En nedskrivning redovisas till det belopp varmed
tillgdngens redovisade varde dverstiger dess atervinningsvarde. Atervinningsvérdet ar det hégsta av
tillgangens verkliga varde minskat med forsaljningskostnader och dess nyttjandevérde. Fér tillgangar som
tidigare har skrivits ner gors per varje balansdag en prdvning om aterféring bor goras.

Finansiella anldggningstillgangar

Finansiella tilgangar som ar avsedda for langsiktigt innehav redovisas till anskaffningsvérde. Har en
finansiell anlaggningstillgang pa balansdagen ett Iagre 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 leverantdrsskulder. Finansiella instrument
redovisas initialt till verkligt vérde med tillagg fér eventuella transaktionskostnader.

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

diskonteringseffekten inte ar vasentlig.

Kundfordringar

Kundfordringar redovisas inledningsvis fill verkligt varde och darefter till upplupet anskaffningsvérde
minskat med eventuell reservering for vardeminskning. Reserveringens storlek utgdrs av skillnaden
mellan tillgangens redovisade véarde och nuvérdet av den beddmda framtida betalningen. Eventuell
nedskrivning redovisas | resultatrakningen som en kostnad.

Likvida medel
| likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och 6vriga kortfristiga placeringar med forfallodag inom
tre manader fran anskaffningstidpunkten.

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

diskonteringseffekien inte ar vasentlig.

[.everantorsskulder
Leverantorsskulder ar térplikielser att betala {6r varor eller tjidnster som har forvarvats i den l6pande

verksamheten fran leverantdrer. Leverantérsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de forefaller
inom ett ar eller tidigare (eller under normal verksamhetscykel om denna ar ldngre). Om inte, tas de upp
som langfristiga skulder. Leverantdrsskulder 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 fér 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 skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar eventuelit
justerat med aktuell skatt hanforiigt {ifl tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, vilket innebar att uppskjutna skatteskuider
redovisas | balansrakningen {or alla temporéra skilinader som uppkommer mellan det bokforda och det
skattemassiga vérdet pa tillgangar och skulder. Om den temporéra skilinaden uppkommit vid forsta
redovisningen av tillgangar och skulder som utgdr ett tillgangsférvary, redovisas déremot inte uppskjuten
skatt. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéara skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den omfattning det &r troligt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattemassiga
overskott. Uppskjuten skatt berdknas enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats eller aviserats per
balansdagen och som forvantas gélla nér den berdrda uppskjutna skatiefordran realiseras eller den
uppskjutna skatteskulden regleras.

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skattepliktiga temporéra skillnader. 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.

Intakisredovisning

Intékter varderas till detf verkliga vardet av vad som erhallits eller Kommer att erhalias; och motsvarar de
belopp som erhalls for salda varor efter avdrag for rabatter, returer och mervérdesskatt. Bolaget redovisar
en intakt ndr dess belopp kan métas pa ett tillforlitligt satt, det &ar sannolikt att framtida ekonomiska férdelar
kommer att tilifalla féretaget och sérskilda kriterier har uppfylits sasom beskrivs nedan.

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

omséttningsbaserade hyror.

Fasta hyresintakier i fastighetstorvaltningen redovisas i den period som hyran avser. Hyresintakter for
férvaltningsfastigheterna redovisas linjart 1 enlighet med villkoren som anges i géllande hyresavtal. | de fall
hyreskontraktet under viss tid medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hégre
hyra, periodiseras denna under respektive dverhyra dver kontraktets 10ptid. Rabatterna som l&mnas for
begransningar I nyttjanderatten, vid exempelvis ombyggnation eller i samband med succesiv inflyttning
redovisas i den period de avser.

Omsaéatiningsbaserade hyror berdknas med olika procentsatser beroende péa intdktstyp och redovisas i den
period da de uppstar.

L.easingavtal

| easingavtal dar i alit vasentligt alla risker och férmaner forknippade med agandet faller pa leasegivaren,
klassificeras som operationella leasingavtal. Bolagets samtliga hyresavtal ar utifran detta att betrakta som
operationella leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under operationella leasingavtal inkluderas i posten
forvaltningsfastigheter. Principen for redovisning av hyresint&kter framgar ovan under rubriken
Intéktsredovisning.

Betalningar som goérs avseende operationella leasingavtal, dar Kungspinnen | AB &r leasetagare,
kostnadsférs i resultatrakningen linjart éver leasingperioden.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition | resultatrékningen.

Aktieagartiliskott
Aktieagartiliskott f6rs direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos

givaren, i den man nedskrivning ej behovs.
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Koncernuppgifter

ar ett helagt dotterbolag tili Vasakronan Holdingfastigheter AB, org nr 556611-6850 , med sate | Stockholm
som ingdr i Vasakronan-koncernen. Koncernredovisning upprattas inte med stéd av ARL 7:2. Vasakronan
Holding AB, org nr 556650-4196, med sé&te | Stockholm uppréttar koncernredovisning.

Av totala inkdp och férsaljning matt i kronor avser 16% (16) av inképen och 0% (0) av forsaljningen andra
foretag inom hela den koncern som bolaget tilinor.
Kungspinnen | AB

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

Not 3 Finansiell riskhantering

Kungspinnen | AB ar inte utsatt fér nagra vasentliga finansiella risker da all extern finansiering sker via
koncernens moderbolag.

Bolaget ar dock indirekt utsatt for f6ljande finansiella risker:
- kreditforsdrjningsrisk; risken att inte ha tiligang till finansering av sin verksamhet
- ranierisk; risken att marknadsrantan forandras pa eit ofdrdelaktigt satt
- motpartsrisk; risken att en motpan inte kan fuligbra sina ataganden

Koncernens finansiella riskhantering, som syftar till att motverka ovanstaende risker, &r centraliserad till
koncernens moderbolag, Vasakronan AB (publ), org nr 5566061-4603.

Not 4 Viktiga uppskattningar och bedomningar for redovisningsandamal

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovishingssed maste féretagsledningen och styrelsen
géra beddmningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter respektive
intdkis- och kostnadsposter samt ldmnad information i évrigt. Bedémningarna baseras pa erfarenheter
och antaganden som ledningen och styrelsen beddmer vara rimliga under radande omstandigheter.
Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedémningar om andra férutsattningar uppkommer. Nedan
beskrivs de bedémningar som ar mest vasentliga vid upprattandet av bolagets finansiella rapporter.

Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

FFdrvaltningsfastigheter redovisas till bokfort varde, men bolaget upplyser om verkligt varde. Verkligt varde
faststalls av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvéarde. Véasentliga beddmningar har
darmed gjorts avseende bland annat kalkylranta och direktavkastningskrav, vilka ar baserade pa
vérderarnas erfarenhetsmassiga beddémningar av marknadens forréntningskrav pa jamférbara fastigheter.
Bedomningar av kassaflddet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader &r baserade pa faktiska
kostnader men ocksa erfarenheter av jamfdrbara fastigheter. Framiida investeringar har beddmts utifran
det faktiska behov som féreligger. De externa varderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.
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Not 5 Hyresintakter
2024-01-01 2023-01-01
-2024-12-31 -2023-12-31
Hyresintakter
Hyresintakter fran évriga hyresgaster 46 985 45 024
. 46 985 45 024
Kontraktsportfdljens forfallostruktur
Mellan 1 och 5 ar 47 201 46 141
47 201 46 141

Av den kontrakierade hyran utgdrs 100 procent av kommersieila kontrakt och 0 av bostader.

-Or att minska exponeringen for kreditfriuster gors bade vid nyuthyrning och I6pande under

kontraktstiden uppfdljning av hyresgéasternas kreditvardighet, och i vissa fall stélls dven krav pa
sakerheter.

Samtiliga hyreskontraki klassificeras som operationelia leasingavtal.

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

Not 7 Avskrivningar och nedskrivningar

2024-01-01 2023-01-01
-2024-12-31 -2023-12-31
Byggnader -8 329 -8 329
Byggnadsinventarier -11 135 -11 482
-19 464 -19 811
Not 8 Ranteintakter och liknande resultatposter
2024-01-01 2023-01-01
-2024-12-31 -2023-12-31
Réanteintakter fran koncernforetag 3 031 211
Utdelning fran Brandkontoret | 134 126
Ovriga ranteintakter 13 24
3178 361
Not 9 Ridntekostnader och liknande resultatposter
2024-01-01 2023-01-01
-2024-12-31 -2023-12-31
Réntekostnader till koncernforetag -9 089 -9 064
Ovriga rantekostnader -40 -18
-9 129 -9 082
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Not 10 Bokslutsdispositioner

2025042406440

2024-01-01 2023-01-01

-2024-12-31 -2023-12-31
Lamnade koncernbidrag -18 568 -9 197

-18 568 -9 197

Not 11 Aktuell och uppskjuten skatt

2024-01-01 2023-01-01

-2024-12-31 -2023-12-31
Skatt pa arets resulitat
Aktuell skatt 0 -1 246
Uppskjuten skatt, forvaitningsfastigheter 640 640
Totalt redovisad skatt 640 -606
Avstamning av effektiv skatt

2024-01-01 2023-01-01

-2024-12-31 -2023-12-31
Redovisat resultat f6ére skatt -3 134 852
Skatt enligt gallande skattesats 646 -176
Ovriga ej avdragsgilla kostnader -8 - -4
Ej skatiepliktiga intékter 3 5
Skatt pa ej redovisat rantenetto 0 431
Redovisad effektiv skatt 640 -606

Aktuell skatt och uppskjuten skait har for aret berdknats utifran en nominell skattesats pa 20,6 procent.

Not 12 Fastighetsforteckning
Uthyrningsbar Taxerings-

Fastighetsforteckning area, kvm varde, tkr
Styrpinnen 15, Stockholm 3 647 417 000
3 647 417 000

Not 13 Forvaltningsfastigheter

2024-12-31 2023-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 421 688 421 688
Omklassificeringar 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 421 688 421 688
Ingaende avskrivningar -90 305 -70 495
Arets avskrivningar -19 464 -19 810
Utgaende ackumulerade avskrivningar -109 769 -90 305

Utgaende redovisat varde 311 919 331 383
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Verkligt varde motsvaras av fastigheternas marknadsvarde. De externa varderingar som har utforts per
balansdagen har omfattat bolagets samtliga fastigheter. Fastigheternas verkliga varde har faststéllts till
984 mkr (954).

Marknadsvardena beddms med hjélp av en avkastningsbaserad véarderingsmetod som bygger pa
kassaflodesanalyser med en kalkylperiod om minst 10 ar. Hyresinbetalningarna beréknas utifran befintliga
lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut. Lokalhyreskontraki med en utgaende hyra som har beddémts
vara marknadsmassig har antagits férlangas pa oféréandrade villkor efter utgangen av nuvarande
kKontraktsperiod, medan dvriga lokalhyror justeras till en beddmd marknadsmassig hyresniva. For bostader
har hyresforédndringar intialt beddmts utifran vilken ort och vilket marknadssegment den enskilda
fastigheten finns 1.

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

Kalkylranta och direktavkastningskrav ar baserade pa vérderarnas erfarenhetsméssiga bedémningar av
marknadens férvéntningskrav pa jamférbara fastigheter. Som underlag har varderingsféretagen haft
tillgang till samtliga géllande lokalhyreskontraki, 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 beddomda vardet av detaljplanelagda byggratter samt i vissa fall véardet av
e detaljplanelagda byggréatter. Marknadsvardet av ej detaljplanelagda potentiella byggratter &r beroende
av bland annat hur langt framskriden planprocessen ér. Byggratter varderas framst med ortprisanalys,
vilket innebar att beddémningen av marknadsvérdet sker utifran jdmforelser av priser for likartade
byggrétter. En byggrétt varderas som ett projekt fran den dag det finns ett hyresavtal tecknat och/eller att
beslut fattats om projekistart. Ett sadant beslutat projekt varderas med en kassflédesanalys dar framtida
kassafldden diskonteras och avdrag gors for de investeringar som beddms uppkomma.

Om avtal har tecknats avseende foérsaljning av fastighet anvénds det avtalade fastighetsvéardet som
marknadsvarde vid kommande kvartalsbokslut.

Not 14 Finansiella instrument

Samtliga finansiella tillgangar och skulder ar klassificerade som kundfordringar, 6vriga finansielia
fordringar, leverantérsskulder och dvriga finansiella skulder. Redovisat varde heddms inte avvika fran
verkligt varde da fordringarna och skulderna huvudsakligen ar koncerninterna.

2024-12-31 2023-12-31
Finansiella tillgangar
Kundfordringar 3 40
Kundfordringar netto 3 49
Fordringar hos koncernforetag 103 365 86 506
103 368 86 555
Finansiella skulder
| everantérsskulder 82 70
Skulder till koncernforetag 300 000 300 000

300 082

300 076
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Fordringar respektive skulder till koncernféretag bestar av summan av avrakningskonton mot respektive
koncernforetag da bolaget saknar eget bankkonto. Har redovisas huvudsakligen nettot av bolagets

hyresinbetalningar och leverantdrsbetalningar.

Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda finansieringskostnader

Not 16 Uppskjuten skatt pa temporéara skillnader
Uppskjuten skatt pa temporara skillnader

2024-12-31
Temporara skillnader Uppskjuten
skattefordran
Forvaltningsfastigheter 0
0

2023-12-31
Temporara skilinader Uppskjuten
skattefordran
Forvaltningsfastigheter 0
0

Samtliga skatteskulder bedéms forfalla efter 12 manader.

Forandring av uppskjuten skatt

Belopp vid
arets ingang
29 732

29 732

Forvaltiningsfastigheter

Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Forutbetalda hyresintakter
Ovriga poster

Not 18 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

AvskKrivningar

2024-12-31

Uppskjuten
skatteskuld

29 092
29 092

Uppskjuten
skatteskuld

29 732
29 732

Redovisas i
resulfatrak.

-640
640

2023-12-31

41
41

Netto

29 092
29 092

Netto

29 732
29 732

Belopp vid

arets utgang

29 092
29 092

2024-12-31
11 801

0
11 801

2024-12-31

19 464
19 464

2023-12-31
11622

48
11 670

2023-12-31

19 810
19 810
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Koncerninterna réntor fér 2022 och 2023 har beddmts vara felaktiga, vilket har korrigerats genom begaran
om omprévning hos Skatteverket. Rattelsen paverkar endast aktuell skatt enligt féljande:

Aktuell

skatte- Aktuell
2022 kostnad skatteskuld
Redovisat i arsredovisningen 0 975
Réattelse -76 76
Summa efter riattelse -76 1 0561

Aktuell

skatte- Aktuell
2023 kKosthad skatteskuld
Redovisat | arsredovisningen -815 815
Rattelse BRI 431 508
Summa efter rattelse -1 246 1323

Not 20 Vasentliga hdandelser efter rakenskapsarets slut

Balanserat
resultat

41 951
-7/6
41 875

Balanserat
resultat
inkl arets

resultat
37 465
-508

36 957

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

balansdagen.

Not 21 Forslag till vinstdisposition

2024-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel
(kronor):
balanserad vinst 36 957 613
arets forlust -2 494 254

34 463 359

disponeras sa att
till aktiedgare utdelas 6 281 000
| ny rakning Overfdres 28 182 359

34 463 359
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Revisionsherattelse

Till bolagsstamman | Kungspinnen | AB, org. nr 556701-4278

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Kungspinnen | AB 16r &r 2024,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats | enlighet med arsredovisningslagen och ger en i aila vasentliga avseenden rattvisande
bild av Kungspinnen | ABs finansiella stélining per den 31 december 2024 och av dess finansiella resuliat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéattelsen &r forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstdmman faststéller resultatrakningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (1SA) och god revisionssed | Sverige, Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare | avsnittet Revisorns ansvar. Vi &8r oberoende 1 férhallande tili Kungspinnen | AB enligt god revisarssed i Sverige och har |

dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrédckliga och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for ar 2023 har utforts av en annan revisor som lAmnat en revisionsheréttelse daterad den 28 juni 2024 med

omodifierade uttalanden i Rapport om arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedmer &r
nddvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehalier
nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. Den

Revisorns ansvar

Véara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att ldmna en revisionsberéattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sékerhet, men dr ingen garanti for
att en revision som utfors enligt 1SA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara véasentliga om de enskilt eller tilisammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska besiut som
anvéandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

— identifierar och bedotmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inhédmtar revisionsbevis som &r
tilirackliga och andamaisenliga for att utgdra en grund for vara
uttatanden. Risken {or att inte upptédcka en vasentlig felaktighet
till f6ljd av oegentligheter ar hdgre &n fér en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, forfaiskning, avsikiliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroli.

—— skaffar vi 0ss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroli som har betydelse fdr var revision fér att utforma
granskningsatgarder som &r ldampliga med hédnsyn {iil
omsténdigheterna, men inte {6r att uttala oss om effektiviteten |
den interna kontrollen.

Revisionsberatielse Kungspinnen | AB, org. nr 566701-4278, 2024
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upplyser, nér sa &r tilldmpligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styreisen avser att iikvidera bolaget, upphtra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

— utvarderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsait drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana hdndelser eller
fornallanden som Kkan leda tiil betydande tvivel om bofagets
férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vdsentlig osékerhetsfaktor, maste vii
revisionsberattelsen fdsta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otilirdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara siutsatser baseras pa de revisionsbhevis
som inh&mtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att ett bolag inte
langre kan forisétia verksamheten.

—— utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehaliet | arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underiiggande transaktionerna och
héandeiserna pa ett sétt som ger en réttvisande biid.

Vi mastie informera styreisen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inrikining samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla lakttageiser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister | den interna kontrolien som vi
identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

'UTtalanden
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Utover var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens forvaltning fér Kungspinnen | AB for ar 2024 samt av

forslaget till dispositioner befréffande bolagets vinst eller foriust,

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i iérvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for

rdkenskapsaret.

prl = &

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar., Vi &r
oberoende i forhailande till Kungspinnen | AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa

krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamitat dr tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.
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Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget tiil dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsalideringsbehov, likviditet och stéallning i dvrigt.

il

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av fdrvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att innhamta revisionsheyvis far att med
en rimlig grad av s@kerhet kunna bedéma om nagon styreiseledamot
| nagot vasentligt avseende:

- {8relagil nidgon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, elier

——  pa nagot annat satt handiat i strid med aklicholagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av torslaget till dispositioner av
bolagets vinst elier forlust, och dé&rmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sédkerhet bedtma om forslaget &r forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti f6r att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptdcka atgérder eller forsummelser som kan féranleda

Stockholm den | [YH- 1D 7.5

KPMG AB

Oscar Samefors
Auktoriserad revisor

Revisionsberattelse Kungspinnen | AB, org. nr 556701-4278, 2024

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaliningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar utiormad sa att bokforingen, medeistorvaitningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag ill dispositioner
av bolagets vinst eller férlust inte &r fGrenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi,professionellt omddme och har en professionellt skeplisk - -
instalining under hela revisionen, Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkomimande
granskningsatgérder som uwfors baseras pa var professionella
bedomning med utgangspunkti risk och vasentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dér avsteg och
Overirddelser skulle ha sérskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fatiade beslut, beslutsunderiag, vidiagna
atgérder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uitalande
om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styreisens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller foriust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen
for detta fér att kunna bedbma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.
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