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Faststdllelseintyg

Undertecknad styrelseordforande i Vincero Fastigheter 4 AB intygar harmed dels att denna kopia av
arsredovisning, koncernredovisning och revisionsberittelse éverensstimmer med originalet, dels att
resultat- och balansrakningen samt koncernresultat- och balansrakningen faststillts pa ordinarie
srsstimma &7/ ¢y 2024, Stamman beslutade ocksa att godkianna styrelsens férslag till

resultatdisposition i moderféretaget.

ockholm den 2. ‘%u::-ril 2024

Roberto Rutils
Styrélseordforande
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Forvaltningsbherattelse

Styrelsen fér Vincero Fastigheter 4, 559172-6954, avger
hédrmed arsredovisning och koncernredovisning for
rékenskapsdret 1 januari 2023 - 31 december 2023. Uppgifter
inom parentes avser féregaende ar.

VINCERO FASTIGHETER 4 AB

Moderbolaget

Bolagets verksamhet bestar i att indirekt &ga och forvalta
fastigheter, dga och forvalta dotterbolag samt utgdra
managementfunktion gentemot dessa. Bolaget har inga
anstéllda personer utan har ett managementavtal med Vincero
Fastigheter 5 AB, 559299-5467, som ansvarar for kommersiell
férvaltning, ekonomisk férvaltning, transaktionsradgivning,
finansieringsradgivining samt managementtjanster.
Moderbolagets séte ar Stockholm och koncernen bestod den 31

december 2023 av 28 aktiebolag. Se not 14 fér mer information.

Koncernen
Koncernen férvarvar ach férvaltar huvudsakligen fastigheter i

syfte att utveckla byggratter, fardiga bostdder och kommersiella
lokaler. Koncernen gjorde sitt férsta férvarv 2016 och har sedan
dess lGpande férvarvat projekifastigheter och ager vid arets
utgang 25 fastigheter beldgna i Huddinge, Stockholm och

Uppsala kommun. Totalt férvaltas 52 750 kvadratmeter LLOA och

projektportfélien beddms omfatta ca 3 350 byggratter,

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET I
KONCERNEN

Koncernen har under aret inte férvarvat nagra nya fastigheter
utan har fokuserat pa driva planpracesserna i Stordngen,
Huddinge kommun, och Ornsberg i Stockho!lm kommun.
Detaljplanen for Storéingen Etapp 4 forvantas ga ut pa
granskning i slutet av april 2024 och vinna laga kraft Q4 2024,
medan detaljplanen i Ornsbherg férvantas vinna laga kraft Q4
2025,

| Uppsala har samtliga kvarvarande bostadsrattslagenheter
avyttrats (totalt 40 st lagenheter).

INNOVATION OCH HALLBARHET

Genom innavativ stadsutveckling arbetar kancernen fér att skapa
unika storskaliga bastadsomraden med kvalitéer fér hoende som
medverkar till hallbara stadsmiljoer. Genom ett fokuserat
innovationsprogram med deltagande fran ledande aktérer inom
naringsliv, akademin och myndigheter utveckias framtidens
bostadsomraden. Malséattningen ar att utforma integrerade lésningar
inom energi, mobilitet, digitalisering, milj¢ och sociala fragor som
sammantaget skapar grunden for bade en I6nsam ach halibar
stadsutveckling.

AGARFORHALLANDEN

Vincero fastigheter 4 AB &gs tili 100 % av Vincero Fastigheter 5 AB
(VF5), 559289-5467, som ocksa ar moderbolag i den stdrsta
koncermnen. VF5 ags tilt 50% av Vincero Fastigheter AB, 559040-
3191, och till 50% av F. Holmstrom Holding 4 AB, 558279-7350.

KONCERNENS RESULTAT OCH FINANSIELLA STALLNING
Nettoomséttningen for rakenskapsaret uppgick till 62,3 mkr (58,2) och
bestar frdmst av hyresintdkter. Resultat fére skatt fér helaret uppgar
till -385 mkr (-255) ach innehalier vardeforéndringar pa
forvaltningsfastigheter om -265 (-159) mkr. Negativa
vardeférandringar beror frimst pa lagre byggréttsvéarde jamfort med
foregaende ar. Finansnettot uppgar till -64 (-46) mkr vilket ar samre
an foregaende ar beroende pa hdgre marknadsréntor. Arets skatt
uppgar till 71 (48) mkr varav 73 (52) mkr avser uppskjuten skatt pa
tempaoréara skillnader och obeskattade reserver, Resulat efter skatt for
helaret uppgick tili -325 {~172) mkr. Balansomslutningen uppgar fill 1
816 (2 208) mkr. Koncernens eget kapital uppgick per den 31
december till 639 (942) mkr, varav minoritetens andel av eget kapital
uppagick tilf 24 (25) mkr. Kancernens kassafldde fran den [Gpande
verksamheten uppgick till 24 (-7,8) mkr, kassafldde fran
investeringsverksamheten uppgick till 20 (0) mkr och kassafléde fran
finansieringsverksamheten uppgick till -8 {6) mkr. Likvida medel per
den 31 december uppgick till 21 (26) mkr.
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EKONOMISK QOVERSIKT - KONCERN
Belopp | Tkr om inte annat anges

2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning 62 278 58 188 59 303 59 457 57 780
Driftnetto 48 771 44 050 43 644 44 097 44 111
Vardeférandring férvaltningsfastigheter -265 217 -168 779 1 241 911 0 0
Resultat efter skatt -325 241 ~172 437 1102 076 1 659 7 320
Balansomslutning 1815 751 2208478 2 402 088 1 079 680 882 724
Belaningsgrad 55% 50% 45% E/T EIT
Avkastning pa eget kapital ! 41% -15% 157% 1% 4%
Avkastning pa totalt kapital © 2% 1% 2% 3% 3%
Soliditet 35% 43% 50% 18% 20%
EKONOMISK OVERSIKT - MODERBOLAG
Belopp 1 Tkr om inte annat anges
2023 2022 2021 2020 2019

Nettoomséttning 9 153 9747 36 0 0
Bruttoresultat -173 -143 -87 ~32 -34
Resultat efter skatt -23 078 -17 581 -642 ~32 13
Balansomslutning 847 950 872 559 851 633 104 160
Soliditet 61% 60% 61% 74% 68%
(1) Réntebadrande skulder / marknadsvérde fastighet
(2} Arets resultat / Genomsnittligt Eget kapital
(3) (Resultal efter finansiella intdkter och kostnader + rdntekosinader) / Genomsnittlig balansomsiutning
(4) Justerat Eget kapilal / Tolala fillgangar
HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Efter rakenskapsarets slut har fastigheterna Fjardingen 27:5 och Till &rsstammans farfogande stér, kronor
27:6 | Uppsala avytirats (totalt ca 3 700 kvim LOA). _

Balanserade vinstmedel 543 886 592
Detaljplanen fér Storédngen Etapp 4 gick i april 2024 ut fér Arets resuitat -23 Q77 873
granskning och férvantas vinna laga kraft Q4 2024 medca 2 ST £20 808 719
850 byggratter.

Styrelsen foreslar:

till aktieAgarna utdelas 0

i ny rékning balanseras 520 808 719

Summa 520 808 719
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

2023-01-01 2022-01-01
Belopp i Tkr Not 2023-12-31 2022-12-31
Hyresintakter 4.5 62 278 58 188
Nettoomsittning 62 278 58 188
Fastighetskostnader
Driftkostnader 6 ~-10 176 ~-10 561
Underhallskostnader -1 658 -1 339
~astighetsskatt -1 673 -2 238
Driftnetto 48 771 44 (350
Administrationskostnader 7 -12 772 -9 991
Resultat fran andelar i infresseftretag och gemensamt styrda féretag 8 g 285
Resultat fore finansiella poster 35 999 34 345
Finansiella intékter g 70 1
Finansielia kostnader 10 -63 920 46 176
Forvaltningsresultat -27 851 ~11 830
Realiserad vardeférandring férvaltningsfastigheter 0 842
Resultat vid férsdlining av andelar 4 961 -223
VardefGrandring derivat 24 -86 834 -55 273
Orealiserad vardefdrandring férvaltningsfastigheter 13 -2685 217 -168 779
Resultat fore skatt -384 941 ~225 263
Bokslutsdispositioner | 11 -11 312 5274
Skatt pa arets resultat 12 71 012 47 552
Arets resultat ~-325 241 ~172 437
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat for dret _ s 72497

Resultat hdanforligt till
Moderféretagets akiieagare -323 932 -170 679
Minoritetsintresse -1 308 ~1 758
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i Tkr Not 2023~12-31 2022-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstiligangar

Férvaltningsfastigheter i 1756 615 2 001 628
Summa maleriella anldggningstillgangar 1756 615 2 001 628
Finansielia anldggningstiflgangar

Derivat 24 g 66 611
Andra langfristiga fordringar 16 g 018 26 500
Summa finansiella anldaggningstillgangar 9018 93 111
Summa anidggningstillgangar 1765 633 2094 739
Omsaéttningstillgangar

Korifristiga fordringar

Hyres- ach Kundfordringar 17 TH22 (NN
Fordringar hos moderféretag och vriga 816 6 409
Derivat 24 1 998 5 621
Ovriga kortfristiga fordringar 5 844 65411
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 12 448 10 241
Summa korifristiga fordringar 28 628 87 793
Likvida mede] 21 480 25 946
Summa omsaéttningstillgangar 50 118 113 739

e —rwtrd gl A1 —llocm

SUMMA TILLGANGAR

1815 751

2208 478
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i Tkr Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 50 50
QOvrigt tiliskjutet kapital 562 082 540 241
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat a2 789 376 721
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare 614 921 917 012
Innehav utan bestdmmande infiytande 24 066 25 375
Summa eget kapital 638 987 942 387
_angfristiga skulder
Uppskjutna skatteskulder 20 163 426 236 754
| angfristiga rantebdrande skulder 22 328 568 270 028
Ovriga tangfristiga skulder 22 254 891 242 529
Langfristiga skulder till moderforetag 22 108 442 141 721
Derivat 24 26 600 -
Summa langfristiga skulder 882 930 891 031
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebdrande skulder 22 252 135 338 018
| everantGrsskulder 3 046 4 960
Aktuella skatteskulder 2 394 4 023
Skulder till moderféretag 15 474 5 053
Ovriga kortfristiga skulder 1108 6713
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 23 19679 16 292
Summa kortfristiga skulder 293 834 375 059
2208 478

1815 751
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Balanserade Eget kapital
Ovrigt  vinstmedel hanforligttil - Innehav utan

Aktie- tillskjutet inkl. arets moderbolagets bestimmande Totalt eget
Belopp 1 Tkr kapital kapital resultat aktiedgare inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2022-01-01 50 519 497 547 939 1067 486 29919 1097 405
Totalresultat
Aret resultat -170 679 -170 879 -1758  ~172 437
Ovrigt totalresultat ~1 747 -1 747 - -1 747
Summa Totalresultat 2022-01-01-2022-12-31 . - ~172 426 172 426 -1 758 -174 184
Transaktioner med aktiedgare
Erhallna aktiedgartillskott 20 744 - 20 744 - 20 744
Forvary minaritetsandel 1 208 1 208 -2 786 -1 578
Summa transaktioner med aktiedgare - 20 744 1208 21 951 -2 786 19 165
Utgaende eget kapital 2022-12-31 50 540 241 376 721 917 012 25 375 342 387
Ingaende eget kapital 2023-01-01 50 540 241 376 721 917 012 25 375 942 387
Totalresultat
Aret resultat -323 932 -323 932 -1308  -325 241
Ovrigt totalresultat - - - 0
Summa Totalresultat 2023-01-01-2023-12-31 - - -323 932 -323 932 -1 309 ~325 241
Transaktioner med aktiedgare
Erhalina aktieagartillskott 21 841 - 21 841 - 21 841
Summa transaktioner med aktiedgare 21 841 - 21 841 0 21 841
Utgaende eget kapital 2023-12-31 50 562082 52 789 614 921 24 066 638 987
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

2023-01-01 2022-01-01
Belopp i Tkr 2023-12-31 2022-12-31
Kassafldde fran den lopande verksamheten
Resultat fore skatt ~-384 941 -225 263
Justeringar fér poster som inte ingar | kassaflidet
Resultat fran intressefdretag och gemensamt styrda féretag - -285
Rearesultat vid férséaljining av exploateringsfastigheter - -842
Rearesultat vid férsaljning av andelar i dotterforatag -4 961 -
Vardeforéndring derivat 06 834 05 273
Vardefdréndring férvaltningsfastigheter 265 217 158 7789
Kapitaliserade réntor 2 122 1 614
Ovriga poster -4 364 -
Betald inkomstskatt -3 958 -3 739
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fére forandring av rorelsekapitalet -34 051 ~14 464
Kassaflode fran forédndringar i rorelselapital
Foréandring av rérelsefordringar 52 982 1945
Férandring av rérelseskulder 4 638 4 681
Kassaflode fran den lopande verksamheten 23 589 -7 838
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 13 - 27 700
Fastighetsinvesteringar 13 -20 204 -39 472
Farsalining dotterforetag 14 - 53950
Erhallen utdelning - 5650
Kassaflode fran investeringsverksamheten -20 204 -172
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 324 446 206 222
Amortering av lan -354 128 -206 281
Utlaning - -15 018
Erhallet aktieagartillskott 21 841 20 744
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -7 841 5 667

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets hdérjan
Likvida medel vid arets slut

| Resultat fére skatt ovan ingar féljande poster

Befalda réntor
Erhallna réantor

25 9486
21 490

~-62 329
10 631

-4 456

-2 342

28 288
25 946

-39 326
1178
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2023-01-01 2022-01-01
Belopp i Tkr Not 2023-12-31 2022-12-31
Nettoomsétining 9153 Q747
Central administration -9 326 -9 890
Bruttoresultat -173 ~143
Resultat fran andelar i koncernféretag - -
Rorelseresultat 173 -143
Resultat fran finansiella poster
Finansiella intakter 9 3797 3779
Finansiella kostnader 10 -26 968 21 468
Resultat efter finansiella poster ~23 344 -17 832
Bokslutsdispositioner 11 282 252
Resultat fore skatt ~23 062 -17 581
12 -16 -

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Ovrigt totalresultat
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MIODERBOLAGETS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i Tkr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstiligangar

Andelar i datterbolag 14 719 497 719 497
Fordringar hos koncernféretag 15 110 615 143 299
Summa finansiella anfdggningstilffgangar 830 112 862 796
Summa anlaggningstillgangar 830 112 862 796
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag 15 15 561 6 270
Ovriga kortfristiga fordringar 37 44
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 2 209 3 061
Summa korlfristiga fordringar ' 17 807 9 375
Likvida medel 31 388
Summa omséttningstillgangar 17 838 8763

SUMMA TILLGANGAR

847 950

1yl e e A

872 559
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i Tkr Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 19

Bundet eqet kapilal

Aktiekapital 50 50

Summa bundet eget kapital 50 50

Fritt eget kapital

Balanserad vinst 543 887 538 626

Arets resultat -23 078 -17 581

Summa fritt eget kapital 520 809 522 046

Summa eget kapital 520 859 522 096

Langfristiga skulder

Skulder till moderféretagd 21 108 442 141 721

Ovriga langfristiga skulder 22 200 000 200 000

Summa langfristiga skulder 308 442 341 721

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 121 114

Skulder till moderféretag 21 15 474 6 074

Aktuell skatteskuld 16 .

Upplupna kostnader och férutbetalda intékier 23 3 038 2 555
18 649 8 742

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER __

10

847 950
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MODERBOLAGETS FORANDRING | EGET KAPITAL

Aktie- Balanserat Arets Totalt

Belopp 1 Tkr kapital resultat resultat eget kapital
Ingaende eget kapital 2022-01-01 50 519 524 -642 518 93:5’_
Disposition enligt arsstdmman -642 642 -
Ovrigt totalresultat - - -
Erhallna aktieagartillskott 20744 - 20 744
Arets resultat - -17 581 -17 581
Utgaende eget kapital 2022-12-31 50 539 626 17 581 522 096
Ingaende eget kapital 2023-01-01 50 539 626 -17 581 522 096._
Disposition enligt arsstdmman -17 581 17 581 .
Ovrigt totalresultat - - .
Erhallna aktiedgartillskott 21 841 - 21 841
Arets resultat - -23 078 23 078
50 543 886 -23 (78 520 859

Utgdende eget kapital 2023-12-31

11
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MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

Belopp i Tkr

Not

Kassaflode fran den [6pande verksamheten

Resultat fore skatt

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflddel;
Kapitaliserade rantor
Andra e] likviditetspaverkande resultatposter

Betald skatt

11

Kassafldde fran den [opande verksamheten fore forandring av rorelsekapitalet

Kassaflide fran fériandringar i rérelsekapital
Okning/minskning av ovriga kortfristiga fordringar
Okning/minskning av évriga kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan
Amortering lan
Utlaning
Aterbetalda 1an

Erhallna koncernbidrag

l.Amnade koncernbidrag
Erhalina aktiedgartiliskott

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets bdrjan
Likvida medel vid arets slut

| Resultat fore skatt ovan ingar féljande poster

Betalda rantor
Erhallna réntor

P N L T
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2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
-23 062 -17 581
9 199 1 614
282 252
16 .

.21 238 16 218
-8 431 -4 711
g 905 5 065
-19 764 -15 864
22 500 61 889
-57 900 -48 805
24 716 -52 337
57 400 30 061
11 595 5 274
11 313 -5 022
21 841 20 744
19 407 11804
-357 -4 060
388 4 448

31 388

23 357 -16 857
1 581 2 142
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR OCH NOTER

Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper

ALLMANT OM BOLAGET
Vincero Fastigheter 4 AB med organisationsnummer 559172~

6954 ar ett akliebolag registrerat | Sverige med séte | Stockholm.,

Adressen till huvudkontoret &r Master Samuelsgatan 4, clo
Vincero AB, 111 44 Stockholm.

TILLAMPADE REGELVERK

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Boards (JASB) samt tolkningsuttalanden
fran JFRS Interpretations Committee (JFRIC) sadana de antagits
av EU. Vidare har koncernredovisningen uppréttats i enlighet
med svensk lag och Radet f&r finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for
koncerner. Moderbolaget tillampar samma redovishingsprinciper
som Koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet
"Moderbolagets redovisningsprinciper". De avvikelser som
férekammer mellan moderbolagets ach koncernens principer
féranleds till félid av arsredovisningsiagen samt i vissa fall pga
gallande skatteregler,

FORUTSATTNING VID UPPRATTANDE AV
MODERBOLAGETS OCH KONCERNENS FINANSIELLA

RAPPORTER
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som aven
utgér rapporteringsvalutan fér moderbolaget och for koncernen.

Samtliga belopp, om inte annat anges, ar avrundade till ndrmaste

tusental, Tillgangar och skulder &r redovisade till historiska
anskaffningsvérden forutom vissa finansiella tillgangar och
skulder som i koncernens rapport éver finansiell stéllning
varderas till verkligt varde. Finansiella tiligangar och skulder som
varderas till verkligt varde bestar av derivatinstrument och
vardepapper, varderade till verkligt varde via
koncernresultatrakningen. Forvaltningsfastigheter védrderas till
verkligt varde. Kancernens redovisningsprinciper har tilldmpats

konsekvent pa rapportering och konsolidering av moderbolag och

dotterforetag.

KLASSIFICERING

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget och
koncernen bestar enbart av belopp som férvantas atervinnas eller

betalas senare &n tolv manader raknat fran balansdagen medan
omséttningstillgangar och kortfristiga skulder i moderbolaget och

koncernen enbart bestar av belopp som férvantas atervinnas eller

betalas inom tolv manader réknat fran balansdagen.

Indata for vardering till verkligt varde:
Niva 1 Noterade, ojusterade, priser pa aktiva marknader

for identiska tillgangar eller skulder som bolaget har

tillgang till vid varderingstidpunkten.

Niva 2 Andra indata &n de noterade priser som ingar i niva

1, vilka &r direkt eller indirekt observerbara for
tillgdngar och skulder.

Niva 3 Indata pa niva 3 ar icke observerbara indata for
tillgangar och skulder.

KONCERNREDQVISNING

Koncernens resultat- och balansrakning omfattar alla féretag i vilka
maoderbolaget direkt eller indirekt innehar mer &n halften av aktiernas
rostvdarde samt féretag i vilka koncernen pa annat sétt har ett
bestdmmande inflytande. De finansiella rapparterna fér moderbalaget
och dotterféretagen som tas in i koncernredovisningen avser saimma
periad och &r uppréttade enligt de redovisningsprinciper som géller
for koncernen. Ett dotterféretag tas med i koncernredovisningen fran
forvarvstidpunkten, vilken ar den dag d& moderbolaget far ett
bestdmmande inflytande, normalt mer &n 50 procent av rdsterna, och
ingar i koncernredavisningen fram till den dag det bestdmmande
inflytandet upphor. Interna mellanhavanden och vinster och forluster
fran interna transaktioner elimineras.

Rérelsefdrvérv kontra tillgangsforvary

Forvarv av bolag kan klassificeras som antingen rorelseférvary eller
tillgangsfarvarv. Det ar en individuell bedémning som gors for varje
enskilt forvarv. Bolagsférvarv, vars priméra syfle ar att forvarva
bolagets fastighet och dar bolagets eventuella
forvaltningsorganisation och administration &r av underordnad
betydelse for forvdrvet, klassificeras som tillgangsférvary, Ovriga
bolagsférvarv Klassificeras som rérelseférvary.

Vid rdrelseférvarv sa kostnadsfors transaktionskostnader direkt |

periodens resultat.

Vid tillgangsférvarv fordelas anskaffningskostnaden pa de férvarvade
nettotillgangarna i férvarvsanalysen.

Andel av eget kapital hanfériigt tilf &gare med innehav uian
bestdmmande inflytande (tidigare bendmnt minoritet) redovisas som
en sarsklid post inom eget kapital separerat fran moderbolagets
Agares andel av eget kapital, Darutdver [amnas sarskild upplysning
om deras ande| av periodens resultat. Sedan 1 januari 2020 har det
kommit en &ndring av definitionen av vad ett rérelseférvarv avser
med malséttningen att underlatta for féretag att analysera om ett
férvarv utgdr ett rérelseférvary eller tillgangsforvarv, Andringarna
medger ett frivilligt koncentrationstest som majliggér en férenklad
beddmning av om en forvarvad uppsétining aktiviteter och tillgangar
ar ett rorelse- eller tillgangsférvarv. Detta fortydligande har inte
paverkat koncernens beddmning da alla farvary historiskt har avsett
forvary av forvaliningsfastigheter.

Redovisning av infressefiretag och gemensamt styrda féretag

Joint ventures &r arrangemang dar bolaget har gemensamt
bestdmmande inflytande och dar investeringen redovisas enligt
kapitalandelsmetoden. Tillgangar och skulder fér under aret
forvarvade eller avyttrade samarbetsarrangemang ingar i koncernens
finansiella rapporter fran det datum da gemensamt bestdmmande
inflytande uppnas och undantas fran det datum da gemensamt
bestdmmande inflytande forloras. Koncernens innehav av andelar i
ett foretag som Inte ar dotterfdretag men dar koncernen utévar
betydande men inte hestdmmande inflytande kiassificeras som
innehav av andelar i intresseforetag. Intresseféretag foreligger da
koncernen innehar mer an 20 procent men mindre &n 50 procent av
rosterna i den juridiska personen. Koncernen redovisar andelar i
intressefbretag enligt kapitalandelsmetoden. | de fall koncernen
forvarvar yiterligare andelar i intresseforetaget, men det forisatt ar ett
intresseféretag till koncernen, omvarderas inte det tidigare innehavet.
D& andelar i intresseftretag avyttras, sa att betydande inflytande inte
langre foreligger, redovisas hela innenavet som avyttrat och
eventuell vinst eller férslut redovisas i koncernens resultatrakning. |
de fall det anda finns kvar andelar redovisas de som "Ovriga
vardepappersinnehav". Koncernens andel av resultat fran innehav
redovisade enligt kapitalandelsmetoden ingar i koncernens resuitat
och koncernens andel av 6vrigt totalresultat ingar i Gvrigt totalresultat

i koncernen.
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INTAKTSREDOQVISNING

Intakisredovisning sker nér ett prestationsatagande uppfylis genom
att dverféra en utlovad vara eller tjanst till en kund. En tillgang
dverfors nér kontrollen dver tillgangen 6verfors till kunden. N&r
(elier alit eftersom) ett prestationsatagande uppfylls ska ett foretag
intéktsredovisa det belopp av transaktionspriset som férdelas {ill

prestationsatagandet.

Hyresintékter

Hyresintdkter aviseras i férskatt och redovisas | den period som de
ar hanfarliga till, vilket framgar av hyreskontrakten. |
hyresintékterna ingar tillagg sasom utfakturerad fastighetsskatt och
varmekostnad. | koncernen tillampas IFRS 15 vilket medfor att
intakter fran avtal med kunder, dvs serviceintakter inkl.
fastighetsskatt, ska separeras fran hyresintakter (inkl.
vidarefakturering av fastighetsskatt). Eventuella hyresrabatter
periodiseras éver kontraktets 16ptid utom | de fall rabatter [dmnas
pa grund av faktorer som tillfalligt begrédnsar hyresgéstens fulla

utnyttiande av férhyrda lokaler.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Finansiella intékter bestar av rénteintékier pa bankmedel,
fordringar och finansiella placeringar. Ranteintakter redovisas med
tillampning av effektiviantemetoden. Nér vardet pa en fordran i
kategorin finansiella tillgangar redovisade till upplupet
anskaffningsvarde respektive laneskulder har gatt ned, minskar
koncernen det redovisade vardet till det atervinningsbara vérdet,
vilket utqors av bedémt framtida kassaflode, diskonterat med den
ursprungliga effektiva rantan for instrumentet, och forisétter att 1dsa
upp diskonteringseffekten som ranteintakt, Réanteintakter pa
nedskrivna tillgdngar i kategorin finansiella tillgangar redovisade il
upplupet anskaffningsvérde redovisas till ursprunglig effektiv rénta.
Finansiella kostnader bestar av réntekostnader och andra
kostnader fér upplaning. Réntekostnader redovisas med
tillampning av effektivrantemetoden. Finansiella kosthader
redovisas i den period de avser.

LEASING - LEASEGIVARE

|_easingavial klassificeras antingen som finansiell eller operationell
leasing. Finansiell leasing foreligger da de ekonomiska riskerna
och férmanerna férknippade med leasingobjektet | all vasentlighet
har forts dver till leasetagaren. | annat fall &r det fraga om
operationella leasingavtal, vilket innebér att leasingavgiften
férdelas linjért dver leasingperioden. Koncernen ar leasegivare i
form av hyresvérd och hyresavtalen klassificeras som operationella
hyresavtal. Se not 4 och not 5 fér mer information.

SKATTER

Inkomstskatter utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i resultatrdkningen utom da
underliggande transaktion redovisas i dvrigt totaltresultat eller
direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt ocksa
redovisas i dvrigt totalresuliat eller | eget kapital. Aktuell skatt ar
skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med
tillampning av de skattesatser som ar beslutade eller i praktiken
beslutade per balansdagen.

Hit hanfdrs &ven justering av aktuell skatt hanforiig till fidigare
perioder. Uppskjuten skatt beraknas enligt balansréakningsmetoden
med utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade och
skattemdssiga varden pa tillgangar och skulder. Uppskjuten skatt
redovisas inte for temporér skillnad som uppkommit vid forsta
redovisningen av tililgangar och skulder som &r tillgangsférvarv och
som vid tidpunkten fér transaktionen varken paverkar redovisat
eller skattemassigt resuitat. Vidare beaktas inte temporéra
skillnader hanférliga till andelar i dotter- och intresseforetag som
inte forvantas bli aterforda inom Sverskadlig framtid. Uppskiuten
skatt beraknas med tillampning av de skattesatser och skatteregier
som &r heslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.
Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilia temporéra
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det
ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte langre beddéms
som sannolikt att de kan utnyttjas.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Férvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa.
Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad,
vilket inkluderar {ill forvarvet direkt hanfdrbara utgifter.
Forvaltningsfastigheter redovisas normalt pa balansrékningen pa
avtalsdagen, om inte kontrollen évergar fran saljaren vid ett annat
tillfalle. Om kontrollen 6ver tillgangen dvergar fran séljaren vid ett
annat tillfalle redovisas férvaltningsfastigheten fran och med den
andra tidpunkten. Tillkommande utgifter som medi{dr en ekonomisk
fordel for bolaget, dvs som ar vardehdjande, och som kan
berdknas pa ett tillforlitligt satt aktiveras som en tillgang. Utgifter for
reparationer och underhall kostnadsférs i den period de
uppkoemmer.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde pa
balanadagen. Verkliga varden ar det bedémda belopp som skulle
erhallas i en transaktion vid vardetidpunkten mellan kunniga parter
som ar oberoende av varandra och som har ett intresse av att
transakiionen genomfors. Samiliga férvaliningsfastigheter
externvarderas minst en gang per ar. Savil orealiserade som
realiserade vardeforandringar redovisas i resultatrakningen under
rubriken "Vérdeférandringar i forvaliningsfastigheter”.

Intakt fran férsélining av forvaltningsfastighet redovisas normalt pa
avtalsdagen om inte kontroller évergar tifl kbparen vid ett annat
tillfalle. Kontrollen dver tillgangen kan ha dvergatt vid ett annat
tilifalle an avtalsdagen och om s& har skett intdkisredovisas
fastighetsférsaljningen vid denna andra tidpunkt. Vid bedédmning av
intakisredovisningstidpunkt beaktas vad som avialats mellan
parterna betraffande risker och férmaner samt engagemang i den

[Gpande férvaltningen.
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NEDSKRIVNINGAR

Redovisade varden for bolagets tillgangar prévas vid varje
balansdag for att bedéma om det finns indikation pa
nedskrivningsbehov. Om sadan indikation finns berédknas
tillgangens atervinningsvarde som det hogsta av nyttjandevéardet
ach nettoférsaljningsvardet. Nedskrivning gérs om
atervinningsvérdet understiger det redovisade vérdet. En
nedskrivning aterférs endast om tillgangens redovisade varde efter
aterféring inte dverstiger det redovisade varde som ftillgangen
skutle haft om nedskrivning inte skett.

EVENTUALFORPLIKTELSER

Eventualforpliktelser ar méjliga férpliktelser som harrér fran
intréffade handelser ach vars férekamst kommer att bekréftas
endast av att en eller flera osékra framtida héndelser, som inte
ligger inom féretagets kontroll, intraffar eller uteblir, Som
eventualforpliktelse redovisas ocksa ansprak som héarrér fran
intréaffade handelser, men som inte redovisas som skuld eller
avsattning eftersom det inte ar troligt att ett utfléde av resurser
kommer att krdvas fér att reglera anspraket och/eller att beloppets
storlek inte kan beréknas med tillracklig sdkerhet.

FINANSIELLA INSTRUMENT

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen
nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsméassiga villkor.
Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nér
rattigheterna i avtalet realiseras, férfaller eller bolaget pa annat satt
férlorar kontrollen dver dem. Finansiella skulder tas bort fran
halansrakningen nar férpliktelsen i avtalen fullgors eller pa annat
satt bortfaller, Finansiella instrument som redovisas i
balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan likvida medel,
kundfordringar, andra langfristiga fordringar, évriga fordringar samt
derivat och vérdepapper. Bland skulder aterfinns
leverantdrsskulder, laneskulder, dvriga skulder samt derivat.
Bolaget tillimpar €] s&kringsredovisning.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvérde
motsvaranade instrumentets verkliga varde vid férvarvstidpunkten
med tillaagq for transaktionskastnader for alla finansiella instrument
forutom de som tillhdr kategorin finansiella instrument som
redovisas till verkligt varde via resultatrakningen vilka redovisas
exklusive transaktionskastnader. Redovisning sker darefter
beroende av hur de klassificeras enligt nedan.

Kategorin finansiella tillgangar bestar av tre undergrupper:
- finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via

resultatrakningen,
- finansiella tillgangar vérderade till upplupet anskaffningsvérde,

samt
- finansiella tillgangar varderade {ill verkligt varde via 6vrigt

totalresultat,

Finansiella tillgangar vérderade till upplupet anskaffningsvérde
Tillgangar som innehas i syfte att inkassera avtalsenliga
kassafléden som endast utgér betalningar av kapitalbelopp och
ranta, och som inte ar identifierade som varderade till verkiigt varde
via resultatet, varderas till upplupet anskaifningsvérde. Det
redovisade véardet av dessa tillgangar justeras med eventuefla
redavisade férvantade kreditférluster. Ranteintékter fran dessa
finansiella tillgangar redovisas i finansnettot med tilldmpning av
effektivrantemetoden. Kundfordringar redovisas {ill det belopp som
férvantas inflyta efter avdrag fér osékra fordringar som beddmts
individuellt. Hyresfordringars forvantade 6ptid &r kort varfor vardet
redovisats till nominellt belopp utan diskontering. Fordringar &r
redovisade till anskaffningsvérden minskat med eventuell
nedskrivning. En fordran prévas individuellt avseende bhedémd
forlustrisk och upptas till det belopp varmed den berdknas inflyta.
Nedskrivningar gors for osakra fordringar och redovisas i rérelsens
kostnader.

Finansielfa tillgangar varderade till verkligt véarde via resuffalet
Tillgangar som inte uppfyller kriterierna for upplupet
anskaffningsvarde vérderas till verkligt varde via resultatrékningen.
Vinst eller férlust pa ett skuldinstrument som efter férsta
redovisningen varderas till verkligt varde via resultatet och inte
ingar i ett sakringsforhallande redovisas i finansnettot nar den
uppstar. Ranteintdkter fran dess finansiella tillgangar redovisas i
finansnetiot med filldmpning av effekiivréntemetoden.

Likvida medel och sparrkonio

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgéngliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut. Beloppen
pa sparrkonto ar medel som utqdr sdkerhet for aterbetalning av lan
eller for finansiering av investeringar i fastigheter samt
hyresdepositioner och redovisas som évriga fordringar.
Skuldinstrument omkiassificeras endast nar koncernens
affrsmodell for hantering av dessa tillgangar éndras.
Eqetkapitalinstrument ar instrument som uppfylier definitionen av
eget kapital ur emittentens perspektiv vilket innebar instrument
utan kontraktsméssig skyldighet att betala och som belédgger en
residual i emittentens nettotillgangar. Vinst eller férlust pa
egetkapitalinstrument som redovisas till verkligt varde via resultatet
redovisas | finansneattot.

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatet

Kategorin finansiella skulder bestar av tva undergrupper:

- finansiella skulder vérderade till verkligt varde via
resultatrakningen, samt

- finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvérde.

Finansiella skulder vérderade lill verkligt vérde via
resultatréakningen

Finansiella skulder varderade {till verkligt varde via
resultatr@kningen bestar av derivatinstrument. Derivatinstrument
varderas | koncernredovisningen till verkligt varde med
vardeférandringar redovisade i resultatrakningen.
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Finansielfa skulder virderade till upplupet anskaffningsvérde
Avser alla andra finansiella skulder som till exempel upplaning,
leverantdrsskulder, upplupna kostnader for tiinster och varor som
likvidregleras. Finansiella skulder (ranteb&rande lan och annan
finansiering), med undantag fér korta skulder dar ranteeffekten ar
ovasentlig, varderas initialt till verkligt varde och darefter till
upplupet anskaffningsvarde med tilldmpning av
effektivrdntemetoden. Leverantérsskulder och andra skulder med
kort férvantad I6ptid varderas utan diskontering till nominellt
belopp. Skuld redovisas n&r motparten har presterat ach
avtalsenlig skyldighet att betala foreligger, dven om faktura dnnu
inte mottagits. Leverantorsskulder redovisas nér fakiura mottagits.
En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas
med ett nettobelopp i balansrékningen endast nar det foreligger en
legal ratt att kvitta beloppet samt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tiligangen och realisera

skulden,

KASSAFLODESANALYS
Indirekt metad tilldmpas vid uppréttande av kassaflédesanalys. Det
redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfor

in- och utbetalningar.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt
arsredavisningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell
rapporteringsrekommendationer RFR 2, redovisning for juridisk
person. RFR 2 innebér att moderbolaget i arsredovisningen for den
juridiska personen ska tilldmpa samtliga av EU godkanda IFRS och
uttalanden sa langt detta ar majligt inom ramen for
arsredovisningslagen och med hénsyn till sambandet mellan
redavisning och beskattning. Rekommendationer anger vilka
undantag och tilldgg som ska géras | férhéallande till IFRS.

Andelar i koncernféretag

Andelar i koncernforetag redovisas enligt
anskaffningsvardemetoden. Férvarvsrelaterade kostnader fér
dotterbolag ingar som en del | anskaffningsvérdet for andelar i
koncernfdretag. Det redovisade vardet fér andelar i koncernféretag
provas avseende eventuellt nedskrivingshehov da sadan indikaton

foreligger.

Koncernbidrag, utdelning och akliedgariiliskolt

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln vilket
innebar ait koncernbidrag som erhalls eller Iamnas redovisas som
bokslutsdispositioner. Anteciperad utdelning redovisas som
finansiell intakt hos mottagaren. Aktiedgartillskott fors direkt mot
eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos
givaren, i den man nedskrivning ej erfordras. Erhallna
aktiedgartillskott redovisas som en dkning av fritt eget kapital.

ANDRADE REDQVISNINGSPRINCIPER

Nya och éndrade standarder som énnu e} tilldmpas av koncernen
Inga av de nya eller omarbetade befintliga standarder som &nnu
inte har trétt i kraft férvéntas ha nagon vésentlig paverkan pa
koncernens finansiella rapporter.

Not 2 Kritiska beddmningar och uppskattningar
Att uppratta de finansiella rapporterna i enligt med IFRS kréaver att
styrelsen och féretagsledningen gor beddémningar och
uppskatiningar samt gor antaganden som paverkar tillampningen
av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av
tillgangar, skulder, intdakter och kostnader. Uppskattningarna ach
antaganden &r baserade pa historiska erfarenheter och ett antal
andra faktorer som under radande férhallanden synes vara rimliga.
Resuitatet av dessa uppskattningar och antaganden anvands
sedan for att beddma redovisade varden pa tillgangar och skulder
som inte annars framgar tydligt fran andra kéllor. Det verkliga
utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.
Uppskattningarna och antagandena ses 6ver regelbundet,

REDOVISNINGSPRINCIPER

Infor arsbokslutet har samitliga fastigheter varderats av externa
vérderare. Varderingarna baseras pa en kombinerad tillampning av
ortsprismetod och avkastningsbaserad metod. Denna process
beskrivs mer utforligt i not 4.

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

Uppskjuina skattefordringar redovisas for temporéra skillnader och
for outnyttjade underskottsavdrag. Varderingen av
underskottsavdrag och koncernens férmaga att utnyttja
underskottsavdrag baseras pa féretagsledningens uppskattningar
om framtida skattepliktiga inkomster.

KLASSIFICERING EXPLOATERINGSFASTIGHETER OCGH

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vid forvarv av en fastighet gors en bedémning om fastigheten ska
utvecklas eller anvdndas som fdrvaltningsfastighet. Bedémningen
far paverkan pa koncernens resultat och finansiella stallning da
hanteringen ar olika redovisningsmaéssigt. Fastigheter som ska
utvecklas utgdr exploateringsfastigheter. Exploateringsfastigheter
redovisas som varulager da avsikten &r att sélja fastigheterna efter
fardigstallande. Vardering sker till det [agsta av anskaffningsvardet
och nettoforsaljningsvardet, Vardering av férvaltningsfastigheter
sker till verkligt varde med vardeférandring via resultatrékningen.
Féretagsledningen gér en individuell beddmning av varje fastighet
for att avgéra om syftet ar att utveckla och avytira bostader, savél
hyresratter som bostadsratter, eller om syftet ar att aga
fastigheterna langsiktigt.

AVGRANSNING MELLAN RORELSEFORVARV OCH
TILLGANGSFORVARV

Vid férvarv av verksamheter gérs en beddmning av hur redovisning
av forvarvet ska ske baserat pa féljande kriterier; farekomsten av
anstéllda och komplexiteten i interna processer. Vidare beaktas
antalet verksamheter och férekomsten av avtal med olika grader av
komplexitet. Hog férekomst enligt dessa kriterier innebér att
forvéarvet klassificeras som ett rérelseférvarvy och lag forekomst
som ett tillgangsforvary. Foretagsledningen beddmer vid varje
enskilt fdrvarv vilka kriterier som &r uppfyllda och under aren 2016-
2023 beddmer féretagsledningen att enbart tillgangsforvary har
genomférts. Koncernen paverkas ej av IASB:s dndrade definition
av rorelseforvarv i IFRS 3.

TILLAGGSKOPESKILLINGAR VID TILLGANGSFORVARV

| vissa tillgangsférvary forekommer tillaggskopeskillingar som ska
utga om vissa h&ndelser intréffar | framtiden. Dessa
tilldggskdpeskilliingar redovisas nér den underliggande héndelse
som gor att en tilldggsképeskilling ska utga intraffar.
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Not 3 Finansiell riskhantering och finansiella

instrument

i _ L KREDITRISK
Konce.rnen gr JEnain =i verlfsami;]et expanerad for D![ka slgg AV Kreditrisk definieras som risken att en motpart inte fullgor hela eller
finansielia risker. Med finansiella risker avses ﬂuktuatmner: | delar av sitt atagande och dérigenom férorsakar koncemen en
foretagets"resulitaf e kassaﬂod% till 1oljd %” foraijdrl-ng:ell‘. Ul _ flansiell forlust. Kreditrisk aterfinns i derivatavtal, vid utstéllande a
exempe!_rantgnava?r. Bu:.:-laget Utsaﬁ?’ framfc:r allt for likviditetsrisk reversian samt vid placeringar av dverskottslikiditet. Kreditrisk avser
ﬂnanmen‘ngsqsk, rante_nsk ach kreqttnsk: Koncerners aven risken att motparten inte fulllfdljer sin betalning av hyra eller
finanspolicy for hantermg av ﬁnar)SEella risker har utformats och forsaliningslikvid. Hyror faktureras i forskott vilket ger laga
l:fes.lu.tats = styrels:'an. Flnans_p olicyn bilaar eTt r_amv?rk & kundfordringar. Fér vasentliga langfristiga fordringar begérs normalt
riktlinjer och regler | form av nskmanc!at Gc,h limiter 10r sakerheter for att reducera kraditrisken. Aktuella langfristiga fordringar
ﬂn"an§ver ksamh?ten. Balagets finansiella nsktagant:je_ och uppgar per 31 december 2023 till 2@ Mkr (26,5), se not 16. Totalt sett
Stal,!n',”g kan utlasas av bland annat nyckeltalen soliditet och uppgar mdjliga férvantade kreditfériuster till ovasentliga belopp for
belaningsgrad. koncernan.
LIKVIDITETSRISK
Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillracklig
likviditet for att méta kommande betalningsataganden. Lépande KONCERNEN. TKR 2023-12-31 2022-12-31
uppréttas interna likviditetsprognoser fér kommande tolv . B
manader, dar samtliga kassaflédespaverkande poster analyseras  Langfristiga fordringar 9018 2ol
i aggregerad form. Syftet med likviditetsprognosen ar att verifiera  Kortfristiga fordringar 26 630 82 172
behovet av kapital. Likvida medel 21 490 25 946

134 618

Maximal exponering for Kreditrisk 57 138

Al -t X e s g e — o T

Forfallostruktur banklan och évrig upplaning

Kapitalbindning
2023-12-31 2022-12-31 MARKNADSRISK

Ar Nominellt belopp Andel Nominellt belopp Andel Rénferisk
Réanterisk kan dels besta av férandring i verkligt véarde till féljd av

2023 0 0% 338 018 34% i e GRS i TR " fad
orandringar i rintor — prisrisk, dels foéréndringar i kassafléde —
0 0
20en ST 298 a1 o4 21 kassaflédesrisk. Rantebindningstiden &r en viktig faktor som paverkar
2025 291 274 30% /8 818 8% ranterisken. l.anga rantebindningar innebar higre prisrisk och korta
2026 2893 186  30% 226 097 23% rantebindningstider innebar higre kassaflédesrisk. Koncernen stravar
2027 0 0% 0 0%, efter att ha en kort rantebindningstid. Marknadsrisken avseende

2028 108 442  11% 141 721 140, rantekostnader hanteras ocksd med swap- och capkontrakt,

Summa: 971 636 100% B 992 295 100%

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan

erhallas eller endast erhallas till kraftigt Skade kostnader. For att 20231231 2022-12-31

hantera den risken finns i finanspalicyn regler betraffande Ar Nominellt belopp Andel Nominellt belopp Andel

spridningen av kapitalbindning for kreditstocken samt storleken  og23 o Q% 392 295 100%

pa outnyttjade laneramar och placeringar. Refinansieringsrisken ) .

minskar genom att strukturerat och | god tid starta 2024 971 646 0% 4 0%
Summa: 971 636 100% 992 295 100%

R

refinansieringsprocessen.
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KATEGORISERING AV FINANSIELLA INSTRUMENT

Bokfort varde for finansiella tillgangar och finansiella skulder per varderingskategori i enlighet med IFRS 9 framgar av tabellen nedan.

KONCERNEN, TKR

Finansiella tillgangar/skulder

varderade till verkligt varde via

resultatrikningen

Upplupet
anskaffningsvarde

Finansiella tillgangar i balansrakningen 2023-12-31

Andra langfristiga fordringar 9018
Derivat 1998 0
Hyres- och kundfordringar 7 522
Fordringar hos moderféretag och évriga 816
Qvriga kortfristiga fordringar 5 844
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 12 448
Likvida medel 21 490
Summa 1998 57 138
Finansiella skulder 1 balansrakningen 2023-12-31
Langfristiga rGntebdrande skulder 329 568
Ovriga [Angfristiga skuider 254 891
Deriat 26 600 0
_angfristiga skulder till moderforetag 108 442
Kortfristiga réntebarande skulder 252 135
Leverantorsskulder 3 046
Kartfristiga skulder till moderbolag 15 474
Ovriga kortfristiga skulder 1 106
Upplupna kostnader och férutbetalda intékier 19 679
Summa 26 600 984 341
Finansiella tillgangar/skulder
virderade till verkligt virde via Upplupet

'KONCERNEN, TKR

resultatrakningen

anskaffningsvarde

Finansiella tillgangar i balansrdkningen 2022-12-31

Andra langfristiga fordringar 26 500
Derivat 72 232 0
Hyres- och kundfordringar 111
Fordringar hos moderféretag och dvriga 6 409
Ovriga kortfristiga fordringar 65 411
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 10 241
Likvida medel 25 946
Summa 72 232 134 618
Finansiella skulder i balansrdakningan 2022-12-31

|.angfristiga rantebarande skulder 270 0238
Ovriga langfristiga skulder 242 529
Langfristiga skulder till maderféretag 141 721
Kortfristiga réntebdrande skulder 338 018
_everantdrsskulder 4 960
Kortfristiga skulder tilf moderféretag 5 053
Ovriga kortfristiga skulder 6713
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 16 292
[ 0 1025 313

summa
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VARDERING TILL VERKLIGT VARDE

Det redovisade vardet av samtliga finansiella tillgangar och skulder
bedéms inte avvika vasentligt fran det verkliga vardet.
Kundfordringar, évriga fordringar, likvida medel, leverantérsskulder
samt vissa dvriga skulder har en kvarvarande livslangd pa mindre
an 6 manader varfor det redovisade vardet anses reflektera det
verkliga vardet. Nagon indelning i nivaer enligt varderingshierarkin
qors darfor inte for dessa poster. Majoriteten av de rantebarande
skulderna {6per med rérlig ranta varvid det redovisade vérdet
anses reflektera verkligt varde enligt niva 2. Rantecappar ér
varderade enligt niva 2, medan derivat i form av forward purchase

kontrakt géllande férvaltningsfastigheter har varderats enligt niva 3.

Ingen overféring mellan nivaer har skett.

HANTERING AV RANTERISK

Uigifter f6r rénta pa lanat kapital ar en stor kostnadspost i
koncernens resultatrdkning. Ranteutgifter paverkas av
marknadsrédntor och av kredifinstitutens marginaler samt
kancernens strategi avseende réntebindning. Det finns en risk att
ranteutgifterna dkar om marknadsrantorna stiger, eller att
koncernen binder sina réntor vid en niva som ar hdgre &n
marknadsréntan. For att hantera denna risk sa har koncernen en
finanspolicy som faststéllis av styrelsen som reglerar riskmandat
samt s& anvander koncernen réantederivat fér att uppna énskad
rantebindningsstruktur. En forandring av marknadsrantan med +1
procentenhet samt antagande om oféréndrad lanevolym skulle 6ka
koncernens réntekostnad med 6 075 tkr.

HANTERING AV KAPITALRISK

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att sékerstélla
koncernens férmaga att fortsatta sin verksamhet, sa att den kan
fortséfta att generera avkastning till aktiedgarna och nytta fér andra
intressenter, och att uppréatthalla en optimal kapitalstruktur for att
halla kostnaderna fér kapitalet nere. For att uppratthalla eller
justera kapitalstrukturen kan koncernen fér&ndra den utdelning
som betalas till aktiedgarna, aterbetala kapital till aktiedgarna,
utfarda nya aktier eller sélja tillgangar for att minska skulderna.

Koncernen baddémer kapitalet pa basis av soliditeten. Detta
nyckeltal berdknas som eget kapital i procent av
balansomslutningen.

Soliditeten per 31 december 2023 var 35,2 procent (42,7).
Koncernens strategi ar oforéandrad jamfart med faregaende ar.
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Not 4 Nettoomsattning

- Koncernen

S 2023 2022
\f Hyresintakter 58 016 o4 436
% Serviceintakter 1 930 1 798
E';."E; Fastighetsskatt 841 759
ig_'«r?f ‘Qvriga intékter 1 491 1194
() Summa 62 278 58 188
?:’:"31

| koncernen tillampas IFRS 15 vilket medfor att intékter frén avtal med kunder, dvs serviceintékter inkl. fastighetsskatt, ska separeras fran
hyresintékter (inkl. vidarefakturering av fastighetsskatt). Férvaltningsfastigheterna hyrs ut under operationella leasingavtal och genererar
hyresintdkter. Summan av drets variabla avgifter som ingdr i rakenskapsarets resultat uppgar i koncermen till 2 771 (2 557) tkr ach i

moderféretaget till O (0} tkr.

Not 5 Leasing - leasegivare

Hyresavtalen i koncernen &r ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal dar Vincero Fastigheter 4 ar leasegivare.
Tabellen visar hyresintakter berdknade pa aktuella hyreskontrakt exklusive forléngningsoptioner, parkeringsplatser, garage, tillagg och
fastighetsskatt. Hyresavtal avseende lokaler &r oftast 3-5 &r langa och indexregleras ofta arligen.

Koncernen
Forfallotidpunkt 2023 2022
Inom ett ar 27 364 22 342
Senare &n ett ar men inom fem ar 28 902 34 062
Senare &n fem ar - -
Summa 56 266 56 404
Not 6 Driftkostnader

Koncernen

2023 2022
Fastighetsskoitsel aoch serviceavtal -2 302 -2 191
Taxebundna kosthader -7 254 -7 690
Forsakringspremier -620 -680
Summa ~10 176 ~10 561
Not 7 Upplysning om revisorns arvode och kostnadserséttning

Koncernen Moderbolaget

Ernst & Young AB 2022 2022 2023 2022
Revisionsuppdrag -910 -1 086 -56 -111
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag -30 -54 ~ -
Skatteradgivning - - -~ ~
‘Ovriga uppdrag - - - -
Summa -840 -1 150 -56 -111

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersattning for den {agstadgade revisionen. Arbetet innefattar granskningen av arsredovisningen och
koncernredovisningen ach bokféringen, styrelsens farvaltning samt arvode fér revisionsradgivning som l[&mnats i samband med

revisionsuppdraget.

Not 8 Resultat fran andelar i intresseforetag

Koncernen Moderbolaget

2023 2022 2023 2022
Andelar i intresseféretagets resultat - 285 - -
Sumima - 285 3 =
Not 9 Finansiella intdkter

Koncernen Moderbolaget

2023 2022 2023 2022
Ranteintakter 70 1 ; -
Ranteintédkter, koncernféretag - . 3797 3779
Summa 70 1 3 797 3779
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Not 10 Finansiella kostnader

Koncernen Moderbolaget

2023 2022 2023 2022
Réntekostnader -54 951 -40 776 -22 322 -16 746
Réantekostnader, moderforetag -3 637 -3 727 -3 637 -3 727
Ovriga finansiella kostnader -5 332 -1 673 -1 008 -995
Summa -63 920 -46 176 ~26 968 -21 468
Not 11 Bokslutsdispositioner Koncernen Moderbolaget

2023 2022 2023 2022
Erhallna koncernbidrag - 5274 11 595 5 274
Lamnade koncernbidrag -11 313 - -11 313 -5 022
Summa -11 313 5274 282 252
Not 12 Skatt pa arets resultat

Koncernen Moderbolaget

2023 2022 2023 2022
Aktuell skatt
Aktuell skatt pa arets resultat -2 275 -3 837 16 2
Restitugrad skatt -39 265 ’ .
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt hanférlig till temporéra skillnader 73 646 92 420 . -
Uppskjuten skatt h&nforlig till obheskattade reserver -685 -1 196 , -

70 647 47 552 -16 0

Summa

Inkomstskatt berdknas med 20,6 % pa arets skattemassiga resultat, Nedan presenteras en avstdmning mellan redovisat resuitat och arets

skattekostnad:

' o Koncernen Moderholaget
Avstamning arets skattekostnad 2023 5027 2023 e
Resultat fére skatt -384 941 -225 263 -23 062 -17 581
Skatt enligt géllande skattesats 79 298 46 404 4 751 3622
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter 958 14 408 - -
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -27 -1 028 - -
Skatteeffekt av gj aktiverade eller nyttjade underskottsavdrag 3012 -2 975 - 16
Skatteeffekt av ranteavdragsbegransningar -11 986 -7 506 -4 767 -3 637
Skatt hanférlig till tidigare ar -39 265 . s
Skatteeffekt av tempordra skillnader -569 -2 016 - -
‘Summa 70 647 47 552 -16 0

Uppskjutna skattefordringar avseende skatteméassiga underskottsavdrag redovisas | den utstrackning som det ar sannolikt att de kemmer att

utnyttjias mot framtida skattepliktiga resultat. Per 2023-12-31 har koncernen inte redovisat nagon uppskjuten skattefordran h&nférliga fill

skatteméssiga underskott. Skattemassiga underskott per 2023-12-31 uppgar till 15 066 (15 060) tkr.
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Not 13 Forvaltningsfastigheter

Antalet férvaltningsfastigheter uppgar till 25 (25) st. Férvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med IFRS till verkligt varde enligt niva 3,
Hela fastighetsbestandet varderas arligen av ett externt oberoende vérderingsinstitut och verkligt varde anges utefier dessa
marknadsvarderingar. Samtliga fastigheter varderas utifran avkastningsmetoden och den framtida intjaningsférmaga. For fastigheter som
ar bel&gna i ett utpekat utvecklingsomrade i géllande dversikisplan utfors &ven en byggrattsvardering. Den varderingsmetod som ger

hagst utfall anges som fastighetens verkliga varde.

Avkastningsmetaden baseras pa en femarig kassaflddeskalkyl med nuvardasherakning av de framtida kassaflédena. Foér respektive
fastighet och objekt gors individuella bedémningar avseende marknadshyra, vakanstid och eventuellt investeringsbehov. Drifts- och
underhallskostnader har baserats pa bolagets verkliga kostnader, ach har anpassats till fastighetens skick och alder utefter varderarens
erfarenhetsmassiga grunder. Kostnaderna bedéms 6ka i takt med inflation. Langsiktig vakans beaktas i varderingarna och beddms
utifran fastighetens lage och skick, Kalkylrdnta och direktavkastningskrav &r baserat pa externvarderares erfarenhetsmassiga
bedémningar dar kalkylréntan utgor ett nominellt réntekrav pa totalt kapital fore skatt. Rantekravet &r baserat pa bedémningar av

marknadens forréntningskrav for likartade objekt.

Exploateringskalkylen bygger pa beddmd exploateringsgrad som baseras pa skisser dver forvantad exploatering i omradet, Sedan gbrs
en priscbservation av byggrattsvarde genom att jamfora avtal/markanvisningar avseende bostadsbyggrétter med fri upplatelseform under
2023. Beddmda kostnader for att riva befintlig byggnad, sanera mark samt ataganden att bygga allman plats, lokalgator, parker etc. dras
sedan av. Kalkylen belastas slutligen med en diskontering som haseras pa bedémd tid till plan samt ett generellt riskavdrag for
eventuella forseningar, mindre byggrattsvolym samt férhojda exploateringskostnader. Riskavdraget och vardet som diskonteras utgdrs av
dvervardet mellan kassaflédesvarderingen och byggrattsvarderingen. | kalkylen aterldags slutligen det diskonterade kassafiddet fér

perioden forvantad tid till plan.

For bada varderingsmetoderna upprattas en ortsprisvérdering med jamforbara transaktioner och markanvisningar.

Koncernen

2023-12-31 2022-12-31

Ingaende balans 2001628 2192934

Arets inkép 20 204 39 473
Arets forséaljningar 0 ~72 000
Omklassificeringar 0 0
Orealiserade vardefarandringar -265 217 -158 779

1756 615 2001 628

Summa

Varderingsantaganden kassafiodesanalys Snift
Arlig inflation, % 2.00%
Viktad kalkylranta, % 8,07%
Viktat direktavkastningskrav restvérde, % * 5,95%
Genomsnittlig langsiktig vakans, % 5,00%
*med restvérde menas perioden efter hyreskonltraktels utgang
Varderingsantaganden byggrattsvardering Snitt
Byggrattsvéarde 9 844 kr/kvm BTA
Exploateringsgrad 2,58
Beraknad véntetid till &ndrad detaljplan 2,04 ar
Riskavdrag 12 %

Kanslighetsanalys fastighetsvardering
Virdeparameter

Hyresniva

Avkastningskrav

Langsiktig vakansgrad

Antagande Snitt (Tkr)
+/- 5% 57 538 /-57 538
+/~ 0,6% 67 834 | -57 342
+/- 5% 66 301 /-66 301

Kalkylrénta +/- 0,5% 20 086 /-18 558
Omrade Marknadsvérde (\Mkr)
Huddinge 1 039
Stockholm 610
Uppsala 108
Summa 1 757
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Not 14 Andelar i koncernforetag

Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvérden 2023-12-31 2022-12-31
Vid arets bérjan 719 497 719 497
Vid arets slut 719 497 719 497
Totalt redovisat varde 719 497 719 487
Specifikation av moderholagets innehav av andelar i koncernforetag
Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven dverensstdmmer med andelen av rdsterna for totalt antal aktier.
Inga férandringar av antal aktier i dotterbolagen har agt rum under j@mfbrelsearet.
Antal Resultat Redovisat
Namn Org.nr. Sitea andelar Andel (%) Eget kapital 2023 virde
Vincero Fastigheter 3 AB 559040-3183 Stockhalm 10 000 100 723 582 29 891 719 497
723 582 29 891 719 497
Not 15 Fordringar pa koncernforetag
Moderbolaget
Langfristiga fordringar - 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende virde 143 299 121 023
Tillkommande 24 716 50 337
Aterbetalda -57 400 -28 061
Sumima 110 615 143 299
Kortfristiga fordringar 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende vérde 6 270 3484
Férandring under aret 9 291 2776
Summa 15 561 6 270
Not 16 Andra langfristiga fordringar Koncernen Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Erlagd handpenning & ovrigt 9018 26 500 - -
Summa 9 018 26 500 n .
Not 17 Hyres- och kundfordringar
Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Hyres- och kundfordringar netto 8611 111 - -~
Avsittning fér osékra kundfordringar -1 089 - - -
Summa 7 522 111 . -
Aldersfrdelade hyres- och kundfordringar Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ej férfalina hyres- och kundfordringar 5426 23 0 0
~arfallna < 30 dagar . 6 - -
~orfallna 31-90 dagar 209 37 - -
~drfailina > 80 dagar 2976 46 - -
Summa ef nedskrivna hyres- och kundfordringar 8 611 111 0 0
Avséatining for os@kra kundfordringar -351 - - -
Fdriallna och nedskrivna hyres- och kundfordringar ~738 ~ - .
7 522 111 0 0

Summa hyres- och kundfordringar
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Not 18 Foruthetalda kostnader och upplupna intédkter

Koncernen Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31 20231231 2022-12-31
Finansieringskaoastnad 4 946 4 582 2 209 3061
Upplupna intakter 4 161 3628 - -
Qvriga poster 3 340 2 031 - -
Summa 12 447 10 241 2 209 3061
Not 19 Antal aktier och kvotvirde, moderbolaget )
Antalet aktier uppgar till 100 000 (100 000) st och kvotvardet ar 0,5 (0,5) kr per aktie.
Not 20 Uppskjuten skatt

Koncernen Moderbolaget

Uppskjuten skatteskuld avseende 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
- obeskattade raserver 4 010 3 325 - -
- temporér skillnad mellan redovisat och skattemassigt varde pa byggnad 164 486 218 549 - -
- temporér skillnad mellan redovisat och skattemassigt varde péd derivat -5 087 14 880 - -
Summa 163 429 236 754 - -
Uppskjuten skattekaostnad
IB Uppskjuten skatteskuld 236 754
Omvaéardering fastigheter -54 645
Forandring obeskattade reserver 685
Derivat -19 948
Skattemassiga avskrivningar 583
UB Uppskjuten skatteskuld 163 428
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Not 21 Skulder till moderforetag

Moderboiaget
Langfristiga skulder 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende vérde 141 721 127 023
Nya [an 24 622 67 503
Amorteringar ~-a7 900 -32 061
Aktiedgartillskott 0 -20 744
Summa 108 443 141 721
Kortfristiga skulder 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende varde 6 074 3 784
Foréndring under aret 9 400 2 290
Summa 15 474 6 074
Not 22 Rantebdrande skulder och 6vriga langfristiga skulder
Koncernen Moderbolaget

Langfristiga skulder 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Bankian 329 569 245 026 " -
Derjvat 26 600 - - -
Ovriga langfristiga skulder 363 333 409 252 308 442 341 721
Summa 719 502 654 278 308 442 341 721
Kartfristiga rantebdrande skulder
Banklan 209 643 273106 . -~
Derivat - ~ - -
Ovriga skulder 42 491 64 912 . .
Summa 252 134 338 018 . -
Totalt 971 636 992 296 308 442 341 721
Skulder som férfaller till betalning inom ett ar efter balansdagen 252 134 338 018 - -
Skulder som forfaller till betaining mellan ett och fem ar efter balansdagen 719 502 512 556 200 000 -
Skulder som férfaller till betalning efter fem ar efter balansdagen - 141 721 108 442 341 721

971 636 992 296 308 442 341 721

------

Vincero Fastigheter 3 AB-Koncernen har rénteteckningsikrav om 2,0 (baserat pa justerad EBITDA) pa fastighetsian. Inom Vincero
Fastigheter 5 AB-koncernen finns LTV krav pa mellan 65-75% baserat pa marknadsvérdet pa fastigheterna, Samtliga kovenater har
uppfyllts for 2022. Fér det fall kovenanter inte uppfyils sa kan delta leda Iill omférhandling av villkor, alt yiterligare sédkerheter kravs, eller

att krediter sédgs upp helt eller delvis.Inget derivat har I6ptid som éverskrider 5 ar.

Not 23 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Férutbetalda hyresintédkter 8 246 8 321 - -
Upplupna réntekostnader g 501 6 001 2 974 2 493
Ovriga poster 1 932 1 969 64 61
Summa 19 679 16 292 3039 2 555
Not 24 Derivat

Vincero Fastigheter 4 AB tillampar inte sakringsredaovisning i enlighet med IFRS 9. Derivatinstrument klassificeras som finansiella
tilgangar eller skulder till verkligt vérde via resultatrakningen. Derivatinstrument bestar av CAP-kontrakt och forward purchase kontrakt for
forvaliningsfastigheter som innehas i aktiebolag. Redovisning av derivatinstrument sker néar de ekonomiska sakringsavialen ingas. De
vérderas initialt och dérefter till verkligt varde. Transaktionskostnader ingar direkt i finansieringskostnader. Vinster eller férluster pa derivat
redovisas i resultatrakningen som vardeférandring derivat. Nar forward purchase kontrakt for forvaliningsfastigheter som innehas |

aktiebolag regleras och bolaget tar kontroll éver det nya dotterbolaget, dverférs forward purchase kontraktets verkliga varde till

forvaltningsfastighetens verkliga varde.

Koncernen
Totala varden derivat 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende verkligt varde 72 232 127 508
Vardeférandring swappar -3 623 5327
Vardefoérandring ovriga vardepapper ~79 496 -80 600
Avgaende virdepapper -13 715 -
24802 7223

Utgaende verkligt varde
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Not 25 Stéllda sdkerheter Koncernen Moderholaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Fastighetsinteckningar 548 260 563 260 - .

Pantsatta internreverser 60 916 60 916 . -~

Pantsatta aktier i dotterbolag 1554155 1688 918 719 497 718 497
Summa 2163331 23130384 719 497 719 497

Not 26 Eventualférpliktelser
Koncernen Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
- ~ 588 773 602 657

- - 588 773 602 657

Ovriga borgensataganden
Summa

Inga forpliktelser gentemot intressebolag eller gemensamt styrda bolag finns.

Not 27 Narstaendetransaktioner

Narstaendetransaktioner har férekommit mellan moderbolaget och dess dotterbolag och sitt eget moderholag och i vissa fall andra bolag
som kan anses som nérstaende, samt mellan dotterbolagen i form av utlaning av likvida medel och fakturering av interna administrativa
tianster mellan holagen. inkdép av managementtjidnster gérs fran moderbolaget Vincero Fastigheter 5 AB (5659299-5467). Férsaljning av
tinster fran moderbolaget Vincero Fastigheter 4 AB sker uteslutande till dotterbolaget Vincero Fastigheter 3 AB (559040-3183).

Koncernen Moderbolaget
Transaktioner med néarstaende 2023 2022 2023 2022
Farsaljning av tjanster - - 89153 Q747
nkdp av tjanster -0 308 -8 848 -9 308 -0 848
~inansiella intékter - - 3797 3779
~inansiella kostnhader -3 697 -3 727 -3 637 -3 727
Koncernbidrag, erhallna - 5 274 11 595 5 274
Koncernbidrag, lamnade -11 313 - -11 313 -5 022
Paster i balansrdkningen 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
[Fordran pa nérstaende 969 3 619 126 176 149 569
Skulder till ndrstaende 123 917 144 773 123 917 147 795

Koncernens skulder till ndrstdende bestar uteslutande av skuld till moderbolaget, Vincero Fastigheter 5 AB (559299-5467). Aven |
maoderbolaget &r skulden i sin helhet till sitt eqet moderbolag Vincero Fastigheter 5§ AB och samtliga fordringar &r pa dotterbolaget Vincero

Fastigheter 3 AB (5§59040-3183).

Not 28 Definition av nyckeital

Nyckeltal Definition

Saliditet, % Eget kapital i forhallande till balansomsluthingen

Belaningsgrad, % Rantebarande skulder | forhallande {ill fastigheternas marknadsvarde

Avkastning pa eget kapital, % Arets resultat i férhallande till genomsnittligt eget kapital

Avkastning pa totalt kapital, % Arets resultat efter finansiella poster med ateriaggning av rantekostnader, i forhallande till

genamsnittlig balansomsiutning
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Not 29 Visentliga hdndelser efter rdkenskapsarets slut

Efter rakenskapsarets slut har fastigheterna Fjardingen 27:5 och 27:6 i Uppsala avytirats (totalt ca. 3 700 kvm LOA).

Detaliplanen for Stordngen Etapp 4 gick | april 2024 ut {6r granskning och férvéntas vinna laga kraft Q4 2024 med ca. 2 850

byggréatter.

Not 30 Farslag till resultatdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande &ver vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 543 886 592
arets vinst -23 077 873
520 808 719

disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas 0
i ny rikning balanseras 520 808 719
520 808 719

Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen intygar harmed att arsredovisningen har uppréttats enligt Arsredovisningslagen samt RFR 2
personer och ger en rattvisande bild av bolaget stélining och resuiltat och att forvaltningsberéattelsen ge
utvecklingen av bolagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osédke

Redovisning for juridiska
- en rattvisande dversikt Gver

hetsfaktorer som bolaget star

infor. Styrelsen intygar h&rmed att koncernredovisningen har uppréttats enligt International Financial Reporting Standards (IFRS),
sasom de antagits av EU, och ger en rattvisande bild av koncernens stélining och resultat och att forvaltningsberéattelsen for
koncernen ger en rattvisande dversikt dver utvecklingen av koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vésentliga

risker och osa@kerhetsfaktorer som de bolag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 24 april 2024

F
Fredﬁ{ Holmstrém

Oidférande sitfelseledamot

;Zf'ﬂ
Var revisionsberéttelse har avgivits den 2% april 2024
Ernst & Young AB

Auktoriserad revisor
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Building a beiter
woiking world

Revisionsberaitelse
Till bolagsstamman i Vincero Fastigheter 4 AB, org.nr 555172-6554

Ranport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vihar utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
fGr Vincero Fastigheter 4 AB fér ar 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2023
och av dess finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt arsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med ars-
redovisningslagen-och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stédllning per den 31 december 2023 och
av dess finansiella resuitat och kassafléde fér aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och ars-
redovisningslagen. Férvaltningsberdttelsen ar férenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens ovriga delar.

Vitillstyrker darfér att bolagsstdmman faststaller resultatrdkningen och
balansrdkningen fér moderbeolaget och koncernen.

Grund for utialanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder be-
skrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i fGrhall-
ande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tilirdckliga och dnda-
malsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styreisens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprdttas och att de ger enrdttvisande bild enligt
arsredovisningslagen och, vad giller koncernredovisningen, enligt IFRS
sdsom de antagits av EU. Styrelsen ansvarar dven f&r den interna
kontroll som de beddmer &r nédvandig for att upprdtta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vdsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styrelsen fér beddémningen av bolagets férmaga att fortsétia
verksamheten. De upplyser, nir sd &r tilldmpligt, om férhallanden som
kan paverka férmagan att fortsédtta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphfra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot
av detta.

Ravisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sékerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter efler
misstag, och att [@mna en revisionsberdttelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sdkerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utférs enligt 1SA och god revisionssed |
Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskiit eller tillsammans rimligen kan
férvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvdndare fattar med
grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omddme
och har en professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen.

Dessutom:

¢ identifierar och bedomer vi riskerna for vdsentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransknings-

A member firm of Ernst & Young Global Limiied

atgdrder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som &r tillréckliga och dndamalsenliga f6r att utg6ra en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en vésentlig fel-
aktighet till foljd av oegentligheter ar hdgre dn for en vasentlig fel-
aktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan inne-
fatta agerande { maskopi, fdrfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma gransknings-
atgdrder som &r ldmpliga med hdnsyn till omst&ndigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

o utvdrderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som anvdnds

och rimligheten [ styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillnGrande upplysningar.

o drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvander

antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana hindelser eller férhallanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsétta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vdsentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi |1 revisionsberittelsen fasta
uppmérksamheten pa upplysningarna | arsredovisningen om den
vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen, Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmias fram till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan
framtida hidndelser eller férhallanden géra att ett bolag inte l&ngre
kan fortsatta verksamheten.

o Utvdrderar vi den Overgripande presentationen, strukturen och

innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna
pa ett sdtt som ger en rattvisande bild.

o inhamtar vitillrdckliga och dndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen for enheterna eller afférsaktivi-
teterna inom koncernen for att gtra ett uttalande avseende
koncernredovisningen, Vi ansvarar for styrning, évervakning och
utférande av koncernrevisionen, Vi dr ensamt ansvariga f6r vara
uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa infor-
mera om betydelsefulla iakitagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.



Building a better
woriing world

Rapport om andra krav enligt lagar och andra Yorfatiningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning av Vincero
Fastigheter 4 AB for ar 2023 samt av férslaget till dispositioner
hetrédffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledamodter ansvarsfrihet

fér rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed | Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och &nda-
méalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styreisens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen-d
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av moder-
bolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet

och stdlining | ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaitningen av bola-
gets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
beddéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation &r utformad sa att bokftringen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i vrigt kontrolleras pa

ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av foérvaltningen, och ddrmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar atf inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot |

nagot vésentligt avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan foranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller

» panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

vart mal betrdffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget dr forenligt med

aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka atgdrder eller forsummelser som kan féranleda ersétt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag tiil dispositioner av
bolagets vinst eller f6riust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Ernst & Young AB,

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder vi
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instédllning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig frémst pa
revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgdrder
som utfors baseras pa var professionelia bedémning med utgangspunkt
i risk och vdsentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgérder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for verk-
samheten och dér avsteg och overtrddelser skulle ha sarskild betydelse
for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden som ar relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag fér vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betrédffande bolagets vinst eller
forlust har vi granskat om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den2fapril 2024

Auktoriserad revisor
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