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Forvaltningsberiittelse

Styrelsen och verkstillande direktoren £6r Vivero AB, organisationsnummer 559104-2865, avger
harmed redovisning fér koncernen och moderbolaget for rakenskapsar 2022. Uppgifter inom
parentes avser foregaende rdkenskapsér.

Arsredovi sningen har upprattats enligt International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna
av International Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran International
Financial Reporting Interpretation Committee (IFRIC), sadana de antagits av EU. Vidare har Radet
tor finansiell rapporterings rekommendation RER 1, Kompletterande redovisningsregler for
koncerner, tillampats.

Information om verksamheten

Vivero-koncernen (nedan bendmnd koncernen), som bedriver fastighetstorvaltning, bestar av
moderbolaget samt de heldgda dotterbolagen:

Vivero Merkurius AB som édger fastigheten Merkurius 16.
Vivero Lancaster AB som ager fastigheten Lancaster 6.

Vivero Gyldenlove AB som dger fastigheten Gyldenléve 16.

Vivero Stapelbiddden AB som édger fastigheten Stapelbadden 5 och Stapelbdadden 10.

Vivero Draken AB som édger fastigheten Draken 19.

Vivero Projektutveckling 1 AB som &r ett vilande bolag
Vivero Projektutveckling 2 AB som ér ett vilande bolag.
Affdrside

Utveckla och forvalta fastigheter med utgangspunkt fran langsiktighet 1 val av hyresgéster och

Ovriga risker som skapar en sikerhet for fastighetsforvaltningen men som dven ger mojlighet att ta
aktiv del i olika utvecklingsprojekt av fastigheterna.

Strategi
Var strateg dr att bolaget skall vara en attraktiv hyresvird och detta genom att vi tillsammans med

hyresgisterna utvecklar attraktionskraften hos fastigheterna. Vi arbetar dven med att utveckla och
driva samhéllsutvecklingen framat 1 de orterna vi dr verksamma.
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Affarsmodell

a) Bolaget satsar pa fasti gheter av god kvalitet.
b) Bolaget etablerar sig pa orter med positiv befolkningsutveckling.

Finansiella mal

ﬁ'R'ant'et'é'C'kni'ng-s graden s‘kall upp gé *ti’ll mi'nst 1 5‘ g gr

de.n .m.o.]h_ggor .kmkurrenskraftlga ﬁnanmenngswllk@r 1 .komman.de f@rvarv.

Organisation / Medarbetare

Koncernen har inga egna anstallda. Samtliga forvaltnmgst] anster kops av externa aktorer.
Koncernen har en liten och kompetent orgamsatlon som mojliggor snabbt agerande vid

affarstransaktioner eller 1 andra situationer dér sa kravs. Var ambition ar att alltid vara nara kunden
och marknaden.

Fastighetsbestandet

’79 190 (40 590) hvsmedel 4 419 (4 419) gym 2 466 (2 466) blograf 1 849 (1 849)
samhallsfastlgheter 1 690 (1 690), kontorsyta 1 050 (1 050), bostadsyta 1 012 (1 012), butiksyta 81
(81) samt 6vriga ytor 690 (690).

Hyresvirdet 1 koncernens heldgda fastighetsbestand bedoms till 53,9 mkr (40,7 mkr) till detta
tillkommer debiteringar av hyresgédsternas omfattande drift-, media- och underhallsansvar.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Koncernen har genom d@tterbolag forvarvat fastl gheter enh gt nedan

Alle; 1_1 1 KOpenhamn

stangd for aterstallande vﬂket har paverkat mtaktema negatwt
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Koncernens resultat

Arets fé‘ f:fj.‘altningsresultat uppgi ck 'till ‘22 '916 tk‘r (’1 1 4‘29‘ tkr) F*é‘rvaltningsresultatet for téregaende

Arets resultat efter skatt uppgick till 97 029 tkr (92 211 tkr), motsvarande 1940,58 kr per aktie
(1 844,23 kr). Resultatet har paverkats av orealiserade vardeforandringar avseende fastigheter med
97 266 tkr (105 177 tkr) och realiserade virdeforandringar avseende fastigheter med 0 tkr (0 tkr).

Koncernens hyresintikter uppgick under aret till 53 506 tkr (35 810 tkr).
Kontraktsportfoljen bedoms per 31 december ha ett hyresvérde pa helarsbasis om 53,9 mkr (40,7
mkr), till detta tillkommer drift-, media- och underhallsansvar for hyresgisterna som helt eller

delvis debiteras hyresgisterna. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per bokslutsdagen till
99,2 % (97,2 %). Fastighetskostnaderna uppgick till 13 254 tkr (8 893 tkr) under &ret.

Driftsoverskottet har okat till 42 469 tkr (27 275 tkr). Finansnettot uppgick till -5 775 tkr
(-6 650 tkr)

Kassaflode, finansiell stiillning och likviditet

Koncernens tillgangar uppgick den 31 december till 1 041 498 tkr (724 058 tkr). Dessa har
finansierats med eget kapital om 377 561 tkr (201 919 tkr) och med skulder till ndstaende 94 324
tkr (94 324 tkr), varav O tkr (0 tkr) dr rantebdrande, samt skulder till kreditinstitut 472 404 tkr (359

481 tkr), varav 472 404 tkr (359 481 tkr) ar rintebdrande. Kassaflode fran den 16pande
verksamheten fore fordndring av rorelsekapital uppgick till 21 872 tkr (9 295 tkr).

Koncernens likvida medel uppgick till 13 694 tkr (16 893 tkr).

Investeringar 1 fastighetstorvary, samt fastigheter via bolag, uppgick till 209 916 tkr (38 873 tkr).
Under aret gjorda investeringar 1 befintliga fastigheter uppgick till 4 315 tkr (4 040 tkr).

Under aret genomforda fasti ghetsforvarv ar finansierade via upptagande av banklan samt emission
av preferensaktler Preferensriinta uppgar till 6,75%

Kostnadsford reparatlon och underhall uppgwk under rakenskapsaret t111 208 tkr ( 883 tkr)

reaparatlen er OCh underhall

Blechronically sigped Sabkdisesh aleidrotetind Blekironigl! signerals JEipiironsy signert ! Blellrogisk underskrevst
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Flerarsjamforelse

Koncernen
Hyresintakter
Driftoverskott

Forvaltningsresultat fore skatt
Balansomslutning

Soliditet 1 %

Avkastning pa totalt kapital %
Avkastning pa eget kapital 1 %
Justerad avskastning pa eget kapital %o
Skuldsattnmsgrad Yo

Medelantal anstéllda

;Moderbola{. zet
Resultat efter finansiella poster

Balansomslutning
Soliditet i %
Avkastning pa totalt kapital %

Avkastning pa eget kapital 1 %

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1.

202757

20272

53 506
42 469
120 182
22916
1 041 498
36

45
12
32
25
g0

83 469

45
neg

5

2021

35 810
116 606
11 429
724 058
28

41

17

58

39

49

2.7

O

-1 090
115 816
5

neg

neg

2020

33 175
27 968
10 773
576 866
19

12

34
29
56
22
0

-7 111
163 791
4

neg
neg

2019

20299
15 569
48 115
10 521
359 168
18

3 179
100 123

neg

59
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2018

11115
8 867
2 479

151427

neg

34
2
neg
neg
n/a
0,6

-6 403

59 142

neg
neg

For koncernen redovisas siffrorna i flerarsjamforelsen enligt IFRS for dren 2022, 2021, 2020 och

Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets utgang

Inga visentliga hindelser har skett efter rikenskapsarets utgang.

Miljofragor

Koncernen ser miljofragor som en naturlig del av sin verksamhet och arbetar aktivt med att vidta
miljobesparande atgérder 1 savél den l6pande forvaltningen som vid mer omfattande

ombyggnationer.

Inga av bolagets hyresgaster bedriver ett tillstandspliktig verksamhet.
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Mojligheter och risker

Koncernens verksamhet, finansiella stiallning och resultat kan komma att paverkas av ett antal

riskfaktorer.

Hyror och kunder
Koncernens intékter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, mojligheten att ta ut

marknadsmassiga hyror samt kundernas betalningsformaga. Bolaget fokuserar l6pande pa
hyresnivabevakning och vakansgrad for att optimera virdeutvecklingen pa fastighetsbestandet.

Ut-hﬁyrniﬂgsgra-d ocsh 'hy're“sﬂivé;er -st‘yrs 'till stor del av -den all-mﬁnﬂa Gch de‘n regional-a

svangnmgar 1 Vakanser och bortfall av hyresmtakter i fastl ghetsbestandet

Vid ﬁrsskiftet uppgick d'e:n :ekenemiSka u-thymifngsgraden fill 99,2 % (97 2 %) De 3 stérsta

'Uppgar t.-1_11 3 ;,Q ar ;(3.3_3. _a_r).._ _ den ttal-a genomsmtth ga _antfaktStlden f‘_or S.amﬂlga .h;.ela_,gd a fa,st_lgh,eter*

ar 7,5 ar (6,7 ar). En tordndring pa +/- 1 procent pa hyresintidkterna skulle paverka
forvaltningsresultatet med +/- 0,5 mkr (- 0,4 mkr).

h kuldfar va! mmg C)Ch Hskhamermg

finan_s_l.en n g. v1dmakthall S.

Koncernens finansiering sker genom dels dgarlan samt lan fran en seniorbank.

Kreditbindningstiden dr 12 manader rullande utifran tva olika perioder, januari och september

forutom lan I6pande pa fastigheten Gyldenlove 16 som har forfallodatum 2024-05-26 och 1an pa
fastigheten Philip Heymans Alle 11 i Képenhamn som léper till 2025-01-31.

Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick till 0,25 ar (0,25 ar).

kassaﬂode Hogre marknadsranta mnebar hogre rantekostnad men det sammanfaller ofta ocksa
med hogre inflation och ekonomisk tillvaxt. Det medfor att skade rantekostnader delvis
kompenseras av sdvil minskade vakansgrader och hogre hyresintikter genom 6kad efterfragan
sa:val som a,tt hyrorna regleras med mdex Om rantemvan stl ger med 1 procentenhet sa oka,r

Andelen lan med riantebindningstid kortare 4n 12-ménader uppgick till 100 % (100 %). Fér mer
information se not 16, Finansiella risker.

Faghikdisesh allslanofelio s Sleldronisk! signerals J Biakironsy signent [ Blekironisk undersiravel
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Fastighetskostnader

I fastighetskostnader ingar direkta kostnader sasom kostnader tor drift, media, underhall och
fastighetsskatt. Stor del av koncernens hyresgéster har ett omfattande drift-, media- och

underhallsansvar. De svarar normalt sett for allt inre underhall samt alla taxebundna drift- och

medlakostnader Med lokal nédrvaro okar kunskapen om respektwe fastl ghetsbehov av

Koncernen arbetar kontmuerh gt med forbattrm gar cL.’:Lllar;u:ie drlftskostnader sdsom varme- och

elforbrukning for att stindigt forbittra kostnadseffektiviteten med hjalp av rationella tekniska
losningar, praktiska insatser och kontinuerlig uppfolining, En forandring med +/- 1procent av
fastighetskostnaderna skulle paverka resultatet f6re skatt med 0,13 mkr (0,09 mkr).

Virdefordndringar forvaltnmgsfasz‘zghez‘er

Koncernen redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt virde med vérdefordndringar i

resultatraknmgen Marknadsbedommngar av fastl gheter mnehaller alltld ett v1sst matt av osakerhet

genomforts pa marknaden for att underbyg a och sakerstalla vardermgarna Dessutom d1 skuterar

bolaget 16pande med externa aktorer saval kép som forsdljning av fastigheter samt later, sedan

rakenskapsar 2020, regelbundet delar av fastighetsbestandet virderas av extern part, vilket ger

ytterligare Vagledmng Se dven not 5, Forvaltningsfastigheter. Resultat fore skatt skulle paverkas

med +/- 51 mkr (35 mkr) vid en vardeforandrmg av forvaltnmgsfastl gheterna med +/- 5 procent.
Soliditeten, skulle vid fem procent posmv vardeforandring uppga till 38 % (30 %) och vid fem
procent negativ virdeforindring uppea till 34 % (25 %).

Kenslighetsanalys

7(49)

Faktor Fordndring Resultateffekt fore skatt,
mkr

Hyresintikter +/- 1 procent 0,5 mkr (0,4 mkr)
Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1 procentenhet 0,5 mkr (0.4 mkr)
Réntemvan {or rintebérande skulder + 1 procentenhet -4.7 mkr (-3.6 mkr)
.’Fastighe_ts'kg stnader +/- 1 procent 0,13 mkr (0,09 mkr)
Virdeforiandringar fastigheter /-5 procent 51 mkr (35 mkr)

Sahkdisesh adeidrotetind Blekironigl! signerals JElpihronsk signent ! Blellrogisk underskrevst
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Fastigheternas virde

Forvaltningsfastigheter redovisas 1 koncernens rapport over finansiell stallning till verkligt varde

och virdeférandri ngarna redovisas 1 koncernens rapport over totalresultatet.

fastl gheten pa Phlhp Heymans Alle 11 1 Kopenhamn Fastlgheten pa Phlhp Heymans Alle 111

Koépenhamn bidrar enskilt storst till den positiva vardeforandringen.

Koncernen har l6pande under aret inhdmtat externa ﬁvardferiﬂgar 1 syfte att validera den interna
-vardermgsmodellen Dérutover har ledningen inhdmtat sa kallade yield checks fran en extern
virderingsaktorer i samband med interna vérderingen per 2022-12-31.

Vérderingen ér baserad pa en kassaflodesanalysmodel innebérande att fastighetens varde baseras pa
nuvirdet av prognostiserade kassafloden jamte restvarde under kalkylperioden. Kalkylperioden

uppgar for det stora flertalet av fasti gheterna till tio ar, men i de fall da kontraktslangder eller andra

omstindigheter, dr ldngre dn tio ar sa har kalkylpenoden anpassats for att inrymma alla
prognosticerbara visentliga hindelser. Varje fastighet varderas individuellt genom att
nuvardesberdkna framtida kassafloden, dvs framtida hyresbetalningar minskade med bedomda
drifts- och underhallsutbetalningar samt restvérdet ar 10 for de flesta enheterna. Bedémda
hyresinbetalningar samt drifts- och underhéllsutbetalningar har hérletts fran befintliga hyresintékter,
drifts- och underhéllskostnader. Kassaflodet marknadsanpassas genom att beakta eventuella
forandringar i uthyrningsgrad och uthyrningsnivaer savil som drifts- och underhallsutbetalningar.

Till grund tor samtliga kassaflodeskalkyler har antagits en inflation om 2 %.

Hyresinbetalningar
Hyresutvecklingen bedoms folja inflationen med hansyn tagen till gillande indexklausuler i

kontrakten under dess loptider. DA kontrakten 16per ut sker en bedomning om kontrakten anses bli
forlangt till radande marknadsniva samt att risken bedoms huruvida lokalen kan bli vakant.
Vakanser bedoms utlfran gallande Vakanssnuatmn med en succesw anpassmng till bedomd

Vl-d. bedommng av fas_tl_ gh.etensa fr-amt.lda fastighetskostnader har utfalls- och prognosmaterial samt

beraknade normaliserade kosthader anvants.

Direktavkastning
Dlrektavkastmngskrav och kalkylrdntor som anvénds 1 kalkylen har hérletts ur jamforbara
transaktmner pa fastl ghetsmarknaden Vlktl ga faktorer v1d val av forrantmngskrav ar lage

1 1.11tema. m.e._d-e_l.l-.en_. U_tf all_e_t av ext-ema va._rden ng_ar p.am_-_s;ar ST
interna och externa virderingar understiger 10%.

Faghikdisesh allslanofelio s Sleldronisk! signerals J Biakironsy signent [ Blekironisk undersiravel
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Skatt

Koncernen redewsar en aktuell skattekestnad om. 1 46_6 _tkr ( 1 5 12 tkr) oc:h en uppsk] uten

Uppskjuten skatt uppstar framforallt som t6ljd av temporira skillnader mellan redovisade vérden

och skatteméssiga viarden avseende forvaltningsfastigheterna. I koncernen finns inga skatteméssiga

underskott.

Riksdagen fattade 1 juni 2018 beslut om "Nya skatteregler for toretagssektorn” som 1 enlighet med
EU:s direktiv innehaller rinteavdragsbegransning. Beslutet innebér att avdrag for rantekostnader
begrénsas till 30 % av skattepliktigt EBITDA och en sidnkt bolagsskatt som infors i tva etapper,

21,4 % fran och med 2019 for att 2021 sénkas till 20,6 %. De nya reglerna avseende
rinteavdragsbegransning har haft effekt pd +31 tkr (-269 tkr) fér Vivero-koncernens betalda

inkomstskatt tor 2022

Agarforhallanden

\B, org nr 559195-9464, med site
i Stockholm.

Vivero Holding AB dgs i sin tur per 31 december 2022 enligt nedan:
Investment Stangsundet AB 27,275 %

Arver Gruppen AB 27,219 Vo

Christofer Kraft 18,18 %

Mats Linder 18,18 %
Nicholas Hogberg 9,09 %

Faghikdisesh allslanofelio s Sleldronisk! signerals J Biakironsy signent [ Blekironisk undersiravel
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Framtida utveckling

Koncernen ser mojlighet till driftkostnadsbesparingar och fortsatt utveckling av befintligt

fasti g-hetsb_estan_d.

Var bedomning ar att konjunkturen under 2023 kan vianda ner och paverka koncernen negativt,
framst i form av hojda réantekostnader.

Omvirldsfaktorer sasom brist pa komponenter, problem med transporter, krig, pandemier och den
ek-onmi s’ka- oron 1 vé';rl d‘en p ?Werkar' ’b 01 agets ve-rksamhet Pé gmnd av ¢ sﬁk‘e‘rheten kri‘ng

inte att kvantlﬁera dessa omvarldsfaktorers totala paverkan pa verksamheten Den basta bedomnmg

som kan goras nu ér att de framtida effekterna pa bolaget dr begransade samt att vér forvintade
omsdttning kommer att nés.

Forslag till vinstdisposition

Balanserade vinstmedel 5 864 803

Arets resultat 84 997 436

kronor 90 802 23Y

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas 1 700 kr per aktie, totalt 85 000 000

kronor 90 802 23Y

Faghikdisesh allslanofelio s Sleldronisk! signerals J Biakironsy signent [ Blekironisk undersiravel
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Koncernens rapport over totalresultat Not 2022 2021

2217 358
4 -13 254 -8 893

Hyresintakter
Ovriga rorelseintékter
Fastighetskostnader

SRR

Viardetordndringar torvaltningstastigheter,
orealiserade 5 97 266 105 177
Forvaltnings- och administrationskostnader 2.6, 7 -13 778 -9 196

Rorelseresultat 21 125 957 123 256

Fmansiella poster
Finansiella intdkter 4 92]
Finansiella kostnader 9 -10 696 -6 650

0
-&5
O
N9
ool

Finansnetto -5 775 -6 650
Resultat efter finansiella poster 120 182 116 606

Bokslutsdispositioner 10 1 366 -
Skatt pa arets resultat 11 -24 519 -24 395

Arets resultat 97 029 92 211
Arets totalresultat 97 029 92 211

Arets resultat hiinforligt till
Moderbolagets aktiedgare 97 029 92 211

Arets totalresultat hinforligt till
Moderbolagets aktiedgare 97 D29 92 211

ﬁFzérva;ltﬁifﬁgs-re_-SUIt:at fore skatt 22 916 11429

I koncernen forekommer inget dvrigt totalresultat varfor drets resultat dverensstimmer med arets
totalresultat.
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559104-2865

stillning Not 2022-12-31 2021-12-31

Anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter 5 1 015 573 704 076

Maskiner och inventarier 12 14

1 015573 704 090

Finansiella anldggningstillgangar
Fordringar hos nérstdende bolag 13 1 366 -

Summa anliggningstillgangar 1 016 939 704 090

Omsiittningstillgangar

Kundfordringar 6 565 1 256
Ovriga fordringar 1538 388
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 14 2 762 1431
Likvida medel 15 13 694 16 893

Summa omsittningstillgangar 24 559 19 968

Summa tillgangar 1041 498 724 058
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Koncernens rapport over finansiell
stillning Not

Eget kapital och skulder

Eget kapital hiinforligt till moderbolagets
aktieagare
Aktiekapital 16

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 11
Skulder till kreditinstitut 17, 18
Skulder till nédrstaende 17, 18

Summa langfristiga skulder

Kortiristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17
Leverantorsskulder 17
Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 19

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder
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50

293 819
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2021-12-31

201 869

83 692

377 561

201 919

72892

94 324

49 789
116 811
94 324

402 385

260 924

237 235
3 895
3 245

1787
15 390

242 670

2387
2837
1 094
12 227

261 552

261215

1041 498
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Koncernens rapport over foridndringar i eget kapital

Aktie-

Annat eget

vrigaffﬁga_ Innehav utan

kapital

14(49)

Annat eget Totalt eget

kapital

kapital reserver och bestimmande

arets resultat

Ingaende eget kapital 2021-01-01 50

Arets totalresultat

Summa transaktioner med bolagets

Utgaende eget kapital 2021-12-31 50
Ingaende eget kapital 2022-01-01 50

Nyemission fran minoritet
Ej reglerad utdelning preferensaktier

Kursdifferenser
Arets totalresultat

Summa transaktioner med bolagets
agare 50

Utgaende eget kapital 2022-12-31 50
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201 869
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78 400
3292

33 692
83 692

kapital

109 708

92 211

201 919
201 919

201 919
78 400

213

377 561
377 561
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Koncernens rapport over kassafloden

Den lgpande verksamheten

Driftsoverskott
Forvaltnings- och administrationskostnader

Poster som inte paverkar kassaflodet

Erhallen rdnta mm
Betald ranta mm
Betald/erhallen skatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvirv av fastigheter

Investeringar i befintliga fastigheter
Investeringar i fastigheter genom forvérv av
dotterforetag

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av skuld

Nyemission fran minoritet

Kassaflode fran finansieringsverksamheten*

Arets kassaflode

Likvida medel vid drets borjan

Likvida medel vid arets slut

Not

15

2022

42 469

-13 778

14
4921

-1 058

21 872

7790

19 709

-209 916

4315

15(49)

2021

27 275
-9 196
13

-0 650
-2 147

9295

-12 025
-1869

-214 231

121 408

-8 485

191 323

-4 599

-4 040

= 199

9835

90 731
=78 961

* Det finns 1nga €] kassatlodespaverkande fordandringar pa skulder hanforliga till

finansieringsverksamheten.
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Moderbolagets rapport over totalresultat  Not 2022 2021

Nettoomsattning 10 057 6 626

Driftsoverskott 10 057 6 626

Bruttoresultat 10 057 6 626

Forvaltnings- och administrationskostnader 6, 7 -11 373 -7 700

Rorelseresultat 1516 -1074

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag 20 85 000 -13

Raénteintdkter och liknande resultatposter 8 2 700
Réntekostnader 24 15 -2 703

84 985 -16
Resultat efter finansiella poster 83 469 -1 090

Bokslutsdispositioner 10 1530 1 100
Skatt pa arets resultat 11 2 .,

Arets vinst 84 997 5

| m-derb--olzaget torekommer inget_ évr:igt totalresultat varfor arets resultat Overensstaimmer med
arets totalresultat.
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Balansrikning for moderbolaget

Tillgangar

Anliiggningstillgangar
Materiella anldggningstillgd

Maskiner oc

Andelar 1 koncernforetag
Fordringar hos koncernforetag

h inventarier

Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar till nirstdende

Summa anliggningstillgangar

Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

Summa tillgangar

-Sahkdisest

b ofrhen %2?-}2 fe iiz { el

R

Z

P ﬁwg s trorek g

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
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Not

12

26

13

14

ieraRravet

2022-12-31

11 788

187 389

1 333

200 510

200 510

225

199

424

1823

202 757

17(49)

2021-12-31

14

11 688
102 889

114 577

114 591

41
97
148

286

939

1225

1153816
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Balansrikning for moderbolaget Not 2022-12-31 2021-12-31

Eget kapital och skulder

Aktiekapital 16 50 50

Fritt eget kapital
Balanserat resultat 5 864 5 859
Arets vinst 84 997 5

90 861 5 %64

Summa eget kapital 90 911 > 914

Langfristiga skulder 18
Skulder t1ll koncerntéretag 15 437 13 835

Summa lingfristiga skulder 109 761 108 159

Kortiristiga skulder

Leverantorsskulder 1 079 45
Aktuella skatteskulder 7 1 060
Ovriga kortfristiga skulder : 1
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 19 999 637

Summa kortfristiga skulder 2 085 1 743

Summa eget kapital och skulder 202 757 115 816
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Sammandrag avseende forindring i moderbolagets eget kapital

Balanserat

Antal  Aktie- resultatoch  Totalt eget

aktier, st  kapital &rets resultat kapital

Ingaende eget kapital 2021-01-01 50 000 50 5 859 35909

Arets resultat 5 5

Summa transaktioner med bolagets

Utgaende eget kapital 2021-12-31 50 000 30 S 864 3914

Ingﬁende eget kapital 2022-01-01 50 000 50 5 864 5914
Arets resultat 84 997 84 997

Summa transaktioner med bolagets

agare 0 0 0

0
Utgaende eget kapital 2022-12-31 50 000 50 90 861 90 911

Av moderbolagets totala eget kapital utgor 50 tkr (50 tkr) bundet eget kapital och 90 861 tkr (5 864
tkr) fnitt eget kapital.
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Den lpande verksamheten

Rorelseresultat

Justering for 6vriga poster som inte ingar 1 kassaflodet, mm
Erhillen ranta

Betald ranta

Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Forandring rorelsefordringar
Forandringar rérelseskulder

Kassaflode fran den l6pande verksamheten
Investeringsverksamheten

Investeringar 1 koncernforetag

Avyttringar av andelar 1 koncernforetag
Forandring langfristiga fordringar koncernforetag

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Forandring langfristiga skulder koncernféretag
ﬁFzéréndriﬂg rantebarande skulder till narstaende

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid drets slut
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Noter, gemensamma for moderbolag och koncern
Not 1 Tilimpade redovisningsprinciper

Allmiin 'informaﬁon

3 ma] 2023 och kommer att forelaggas arsstamman den 4 ma] 2023 for faststallande Vlvero AB
organisationsnummer 559104-2865, med séte i Stockholm, utgér moderbolaget for en koncern med
dotterbolag enligt not 30, Andelar 1 d@tterforetag_. Bolaget ar registrerat 1 Sverige och adressen till
bolagets huvudkontoret &r Wallingatan 24, 111 24 Stockholm. Vivero AB ir ett fastighetsbolag
som ska dga, effektivt forvalta och aktivt utveckla vilbeldgna fastigheter som har forutsittningar att
generera ett stabilt vixande kassaflode och en god viardetillvéxt.

Redavi’sningspri’nciper

jKoncernredem snmgen har upprattats i enh ghet med Internatlonal Fmam:lal Reportmg Standa,rds
Inte;rnatl_onal Fman,c.l_al R@partmg Interp.retauon Commlttee (.IFRIC._):,, s_adan.a. de.. .antaglts. av EU
Vidare har Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1, Kompletterande
redovisningsregler for koncerner, tillampats.

Arsredovi sningen for moderbolaget har upprattats enligt Arsredowsnmgslagen Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridiska personer) och uttalande fran
Rédet for finansiell rapportering. Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som
koncemen forutom 1 de fa,ll som anges nedan under avsmttet Moderbolagets redowsmngsprmmper
be;gr.ansmngar 1 mej 11ghetema a.t_t_ t_11_1.am,a, IFRS 1 1noderbol ;a_get tlll fol_] d av ..a__r_s.redw 1snmgslagen.
Den funktionella valutan t6r moderbolaget dr svenska kronor, vilken dven utgdr
rapporteringsvalutan f6r moderbolaget och koncernen. De finansiella rapporterna presenteras i
svenska kronor avrundade till tusen kronor om inte annat anges.

Tillgdngar och skulder 4r redovisade till historiska anskaffningsvirden, forutom
forvaltningsfastigheter som varderas till verkligt varde.

Att upra‘;tt'a finansi ella 'rap'porter 1 enli'ghfet med‘ [FRS k'réivte'r' att 'féretagsl fe'd'ni“ngen gér 'be-démnina'ar

och de redowsade bel()ppen av t111 gangar skulder mtakter och kostnader Uppskattmngama och
antagandena baseras pa historiska erfarenheter och andra faktorer som under rddande férhéllanden

forefaller vara nmh ga Resultatet av dessa uppskattnmgar och antaganden anvands sedan for att
ka,llor '-;-f‘erkll gt utfall kah évwka fran dessa uppskattmngar och bedommngar Uppskattmngama
och antagandena ses over regelbundet. Andringar av uppskattningar redovisas i den period

andnngen gors om andnngen endast paverkat denna perlod ellerl den peﬁod andnngen gors OCh

gjorda av feretagsledmngen Vld t1llampn1ngen av IFRS V11ka ha,r en betydande mverkan pa de_
ﬁnanswlla rapportema och gjorda uppskattmngar som kan medfora Vasenth ga ]usterlngar 1

b edomnmgar
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559104- 2865

sOm pr.esenteras 1 koncemens ﬁnianmella rapp_orter:,,_ om mte- annat f_ramgar n_edan, Koncernens
redovisningsprinciper har tillampats konsekvent pa rapportering och konsolidering av dotterbolag.

atervmnas eller betalas efter mer 4n tolv manader rakna‘t fran balansdagen .msattmngstlllgangar
och kortfrlstlga skulder bestar 1 allt vasenthgt av belopp som forvantas atervmnas eller betalas 1nom

amortenng_ samt kredlter som enh_gt avt—a_l skall a_terb_e.tal_as under kommande &r.

Konsolideringsprinciper

Dotterbolag ér foretag som star under ett bestimmande inflytande, vilket betyder att Vivero AB

ager mer dn 50 % av aktlema eller andelama ]estammande 1nﬂytande 1nnebar dlrekt eller 1nd1rekt

ro s.tb.erattl_ande .-aktl.er som u;t_an d_I'Q] -s.m-al. .k.an utnyttj.a.s -ell_er k.nve;rte.ras bea;kta.s...

Dotterbolag redovisas enligt torviarvsmetoden. Metoden innebir att torvarv av ett dotterbolag som
klassas som rorelseforvirv betraktas som en transaktion varigenom koncernen indirekt forvérvar
dotterbolagets tillgdngar och dvertar dess skulder och eventualforpliktelser. 1 analysen faststélls
dels anskaftningsvérdet for andelarna eller rorelsen, dels det verkliga vardet pa forvarvsdagen av
forvarvade 1dent1ﬁerbara tlll gangar samt Overtagna skulder och eventualforphktelser I

'uppstar._, F-ar varj,e .forv.arv .a,vgor koncemen om ..a_ll_a, mnehm u_t.an be;stammande mﬂytande. 1 det

forvarvade foretaget redovisas till verkligt varde eller till innehavets proportionella andel av det
forvirvade foretagets nettotillgangar. Anskaffningsvardet for dotterbolagsaktlema respektive
rorelsen utgors av de verkliga virdena per éverlatelsedagen for tillgangar, uppkomna eller
overtagna skulder och emitterade egetkapitalinstrument som lamnats som vederlag i utbyte mot de
forvirvade nettotillgdngarna samt transaktionskostnader som ar direkt hianforbara till forvirvet

antmgen ett forvarv av rorelse eller forvarv av t1llgang Ett forvarv av t111 gang 1dent1ﬁ eras om det
forvarvade bolaget endast ager en eller ﬂera fastlgheter T111 dessa fastl gheter ﬁnns hyreskontrakl:

gmppen pa de enskllda 1dent1ﬁerbara t111 gangama och skulderna I gruppen baserat pa, deras relatlva
verkliga virden vid torvarvstidpunkten.

Dotterbolags finansiella rapporter tas in 1 koncernredovisningen fran och med den tidpunkt det

bestdmmande inflytandet uppstar till det datum da det bestimmande inflytandet upphor.
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Transaktl oner med mneh_avar_e utan b-e-stammande 1nﬂytande som mte. led_er .t111 _forlu_-s_t av knt_roll_
redovisas som egetkapitaltransaktioner - dvs som transaktioner med dgarna 1 deras roll som dgare.
Vid forvirv fran innehavare utan bestimmande inflytande redovisas skillnaden mellan verkli gt-

-varde pa erlagd kopeskﬂhng och den faktl Ska forvarvade andelen av det redowsade va;rdet pa

'utan bestammande 1nﬂytande redowsas ocksa 1 eﬁet kapltal

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och ?slj«mflder -i ntékter- eller kostnader och orealiserade vinster eller

helhet vid uppré;ttandet av _k@n-c_emredom;s_niﬂgen.

H‘yresi‘ntﬁkter

Leasingavtal
Visentliga leasmgavtal dar koncernen 4r leasetagare redovisas finansiell skuld och
nyttjanderittstillgdng enligt IFRS 16.

for tlllgang med nytt] a,nderatt respek‘tlve leasmgskuld letalnmgar som gors for e] vasenthga

leasingavtal, under leasingtiden (efter avdrag for eventuella incitament frin leasegivaren)
kostnadsfors 1 resultatrakningen linjért Over leasingperioden.

Finansiella intikter och kostnader

Finansiella intidkter och kostnader bestar av rianteintdkter pa bankmedel och fordringar samt

rantekostnader pa skulder. Rénteintikter pa fordringar och rantekostnader pa skulder berdknas med

t111ampn1ng av effektwrantemetoden Effektwrantan ar den ranta som gOr att nuvardet av alla
____________ lika med det redovisade virdet av

fo.rdra_-n ell_er -_-skulden .. Rante;mtakte;r .r._e;sp ektl_ve rant@kostnader inkluderar periodiserade belopp av

'tr‘an sakti— on s’kostnader ocﬁh -eventuella -rab-atter p'r-'emife'r och 'andra Skil'lﬂ'ade-r mell'an det

for avsedd anvandnmg eller forsal_]nmcr mkluderas 1 tlllgangens anskaffnmgsvarde Aktlvermg av
lanekostnader sker under forutsittningen att det ar troligt att det kommer att leda till framtida
ekonomiska foérdelar och kostnaderna kan maétas pa ett tillforlitligt satt.
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Finansiella instrument

Finansiella instrument varderas och redovisas 1 koncernen 1 enlighet med reglerna 1 IFRS 9.
Finansiella instrument som redovisas 1 koncernens rapport over finansiell stéllning inkluderar pa
tillgangssidan likvida medel och kundfordringar. Bland skulder aterfinns leverantdrsskulder,

derwat och laneskulder F1nans1ella mstrument redwlsas mltlalt tlll anskaffmngsvarde motsvarande

forutom finansmlla mstrument varderade t111 Verkhot Varde via resultatrakmngen vars

transaktionskostnader redovisas i resultatrakningen. De finansiella instrumenten klassificeras vid

forsta redovisningen utifran det syfte instrumenten forvirvades vilket paverkar redovisningen
darefter.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i koncernens rapport dver finansiell stéllning nar
bolaget blir part till instrumentets avtalsmasmga villkor. Kundfordrmgar och hyresfordrmgar tas
upp nér faktura/avisering har skickats och betalningar motsvarande fordrans vérde dnnu ej influtit.

Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenhg skyldl ghet foreh gger att betala, dven om

ﬁnan51ell tlllgang En ﬁnans1 ell skuld tas bort nar forphktelsen 1 avta,let fullgors eller pa annat satt

utsldcks. Detsamma galler for del av en finansiell skuld. Férvirv och avyttrmg av finansiella

tillgdngar redovisas pa affarsdagen, som utgér den dag da bolaget forbinder 51g att forvirva eller
avyttra tlllgangen Upplaning redovisas néar likviden erhalls. Bolaget fordelar sina finansiella
instrument i foljande kategorier i enlighet med IFRS 9.

Finansiella tillg gangar som vdrderas till upplupet anskaffningsvdrde

Finansiella tillgingar som vérderas till upplupet anskaffningsvirde ér finansiella till gangar som 1nte
ar derivat, som har faststillda eller faststillbara betalningar och som inte &r noterade pa en aktiv
marknad. De ingdr i omsittningstillgdngar med undantag fér poster med forfallodag mer &n 12
méanader efter rapportperiodens slut, vilka klassificeras som anldggningstillgangar. Koncernens
lanefordringar och kundfordringar utgors av Kundfordringar och andra fordringar samt Likvida
medel i balansrikningen. En fordran provas individuellt avseende bedémd forlustrisk och upptas

till det belopp varmed den berdknas inflyta. Nedskrivningar gors for osidkra fordringar och

redovisas 1 rorelsens kostnader.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tlllganghga t111 godohavanden hos banker och

anskaffmngstldpunkten understlgande tre manader v11ka ar utsatta for endast en obetydlig risk for
virdefluktuationer.
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Finansiella ﬁﬂgangar varderade till verkligt varde via resultatrdikningen
Finansiella tillgangar viarderade till verkligt varde via resultatrdkningen ar finansiella tillgangar so

mnehas for handel En ﬁnan51ell tﬂlgang klasmﬁceras 1 denna kategorl om den forvarvas

anlaggmngstlll gangar

Nedskrivningsprovning for finansiella tillgangar
Vid varje rapporttillfalle utvarderar foretaget om det finns objektiva bevis pa att en finansiell

tillgang eller grupp av tillgangar ar 1 behov av nedskrivning. O’bj ektiva bevis utgors av observerbara

forhdllanden som intrédffat och som har en negativ inverkan pa mojligheten att atervinna
anskaffmngsvardet Vld nedsknvmng av ett egetkap1tahnstrument som dr klass1ﬁcerat som en
koncernens rappert over totalresultatet Atervmmngsvardet for lanefordrmgar och kundfordrmgar
vilka redovisas till upplupet anskaffningsvarde beraknas som nuvardet av framtida kassafloden
diskonterade med den effektiva rinta som gillde dé tillgdngen redovisades forsta gangen.
Tillgangar med en kort 16ptid diskonteras inte. En nedskrivning redovisas som kostnad 1
koncernens rapport Over totalresultatet.

bvriga finansiella skulder
Upplaning

Upplamng redowsas mitlalt t111 erhallet belepp efter avdrag for transaktlonskostnader Efter

jLangfn sti ga skulder har en forvantad lop‘ud langre an 1 ar medan kortfrlstl ga, har en loptld kortare

an 1 ar. Limnade utdelningar redovisas som skuld efter det att bolagsstdimman godként

utdelningen. Leverantorsskulder och andra rérelseskulder har kort férvantad 16ptid och vérderas
utan diskontering till nominellt belopp.

Z'evemmérsskuider*

om -d-_e- fo.r.efall_e;r inom ett &r .e;ll-er tl_dl_al_‘@ -(-611 er unde_.r nor_mal, v_erks.amhetscyk@l. om denna. ar
langre). Om 1nte, tas de upp som langfristiga skulder.

Leverantorsskulder redovisas inledningsvis till verkligt virde och dérefter till upplupet

anskaffningsvirde med tillimpning av effektivrintemetoden.

Materlella anlaggnmgstn]lgangar

eventuella nedsknvnmgar Avskrlvmngar pa mventarler kostnadsfors s att t111 gan gens varde skrivs
av linjart 6ver dess berdknade nyttjandeperiod.

Foljande avskrivningsperioder t1llampas

Maskiner och inventarier 5ar

Avskrivningar pa inventarier redovisas bland forvaltnings- och administrationskostnader.
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Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas 1 syfte att erhalla hyresintikter eller
virdestegring eller en kombination av dessa. Initialt redovisas torvaltningstastigheter till
anskaffningskostnad, vilket inkluderar till forvérvet direkt hanforbara utgifter och lanekostnader.
Forvaltningsfasti gheter redovisas enligt verkligt virde metoden. Det verkliga véardet baseras pa en
intern vardering av hela fastighetsbestandet.

jPer bokslutsdagen 2022 12 31 har koncemen genomfort en 1ntemvarder1ng avseende

Kopenhamn b1_drar enskllt s.tor:s.t :t111. ;den po;s_,l.tl.va Vardefgrandrmgen.

Koncernen har 16pande under aret inhdmtat externa vardenngar 1 syfte att validera den interna
-'Vardermﬁsmodellen Darutover har ledmngen 1nhamtat sa kallade yleld checks fran en extern

Virderingen dr baserad pa en kassaflodesanalysmodel innebérande att fastighetens virde baseras pa
nuvdrdet av prognostiserade kassafloden jdmte restvirde under kalkylperioden. Kalkylperioden
uppgar for det stora flertalet av fas“tighete*ma till tio ar, men 1 de fall da kontraktsldngder, eller andra
omstandigheter, dr langre n tio ar sa har kalkylperleden anpassats fOr att inrymma alla
prognosticerbara visentliga hindelser. Varje fastighet virderas individuellt genom att
nuvardesberdkna framtida kassafloden, dvs framtida hyresbetalningar minskade med bedomda
dnfts och underhallsutb etalnmgar samt restvardet ar 10 for de ﬂesta enhetema Bedomda

ferandr1ngar 1 uthy.rmngsgr.ad och _uthyrmngsnwaer sav.a,l som dnfts.-. _och_underh-all-zsut-etalnmgar._
Till grund t6r samtliga kassaflodeskalkyler har antagits en inflation om 2 %.

Intdkt av fasti ghetsforsaljmngar redovisas normalt pd tilltrddesdagen om inte risker och férmaner
overgatt till koparen vid ett tidigare tillfdlle. Kontrollen éver tillgdngen kan ha overgatt vid ett
tidigare tillfalle an tilltradestidpunkten och om sa har skett intdaktsredovisas fastighetsforsaljningen
vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad som
avtalats mellan parterna betraffande rl sker och formaner samt engagemang 1 den lopande

'utanfor sal] arens Och/eller koparens kontroll Om koncemen paborj ar en Gmbyggnatlon av en
befintlig forvaltningstastighet for fortsatt anvandning som forvaltningsfastighet redovisas

fastl gheten aven fortsattmngsws som forvaltnmgsfastlghet Fas‘ugheten redowsas enh gt verkhgt

T1llkommande utg1fter laggs t111 det redowsade vardet endast om det ar sannohkt att de fra,mtlda
ekonomiska fordelar som &r ferkmppade med tillgangen kommer att komma foretaget till del och
an skaffmngsvardet ka,n beraknas pa ett tlllforhth gt satt Andra tlllkommande utglfter redowsas som

darav Varw.d sadana utglfter aktweras Aven 1 de fall ny komponent tlllskapats laggs utglften till
det redovisade virdet.
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Nedskrivningar

De redovisade virdena for koncernens tillgangar, med undantag for férvaltﬁi*ngsfasti gheter,
finansiella instrument och uppskjutna skattefordnngar provas vid varje balansdag for att bedoma
om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. Om nagon sadan indikation finns berdknas

tillgangens atervinningsvirde. For undantagna tillgdngar enligt ovan provas varderingen enligt

respektive standard.

Om det inte gar att faststélla vasentli ga oberoende kassafloden till en enskild tlllgang skall vid
provning av nedskrivningsbehov tillgangarna grupperas till den lagsta niva dér det gar att
identifiera vasentliga oberoende kassafloden, en sa kallad kassagenererande enhet. En nedskrivning
redovisas ndr en tillgangs eller kassagenererande enhets redovisade virde ¢verstiger
atervinningsvardet. En nedskrivning belastar resultatrakningen.

Atervmmngsvardet pa t111 gangar tlllhorande kategonn lanefordrmgar och kundfordrmgar vilka

av verkh gt_ v.a.rde minus .fo_rs-a.lj mngskostnader och .ny_ttj andemardet. Vl-d_ berakmng av
nyttjandevardet diskonteras framtida kassatléden med en diskonteringstaktor som beaktar riskirn
ranta och den risk som ar torknippad med den specifika tillgangen. For en tillgang som inte
genererar kassafloden som ér vésentligen oberoende av andra till gangar beriknas
atervinningsvérdet for den kassagenererande enhet till vilken tillgdngen hor.

Aterforing av nedskrivningar
Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaffningsvirde

éte-rférs om en senare ékni*ng av éterv-i-nn-iznigsvafirde;t objektivt kan hianforas t1ll en hdndelse som

event.uel_l_a 1_r1ta.k;ter ell.;er kestnader som hanfor-s t;111 mveste:rmg.s. ell;er ﬁ.n.a.n.s.len_ngsverks.amheten.:.

Avsittningar

En avsittning redovisas 1 balansrakningen nér koncernen har en befintlig legal eller informell
tforpliktelse som en foljd av en intrédffad handelse och det dr troligt att ett uttlode av ekonomiska
resurser kommer att kravas for att. reglera forphktelsen samt att en tlllforhtll g uppskattnmg av

genom dlskontermg av det forvantade framtlda kassaﬂodet tlll en rantesats fore ska,tt som

som ar forkmppad_e- med_ _skul_den.
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Skatter

Inkomstskatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatt redovisas 1
resultatréknifngen utom dﬁ underliggande -transakti on 're_dovisas 1 6vrigt tetalresultat eljl-_er dir"fekt mot
Aktuell skatt ar skatt som -sk-a betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med t1llampn1ng av de
skattesatser som ar beslutade eller i praktlken beslutade per balansdagen Hit hor dven justering av

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrikningsmetoden med utgangspunkt i temporara skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga viarden pa tillgangar och skulder. Foljande temporéra
skillnader beaktas inte, forsta redovisningen av tillgangar och skulder som inte &r rorelseforvarv
och vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat.
Vidare beaktas inte heller temporiéra skillnader hanforliga till andelar i dotter- och intressebolag
som mte forvantas bli aterforda lnom overskadh g framtld Vardenngen av uppsk_] uten skatt baserar
’bokf@rda Vardet pa koncernens forvaltmngsfastl gheter antas reahseras genom forsalj nmg 1 slutet av
anvandningen. Skattesatsen pa vinsten ar den som skulle gilla pa en direkt forsaljning av
fastigheten som redovisas 1 koncernens rapport 6ver finansiell stillning oavsett om koncernen
skulle strukturera forsdljningen via avyttring av dotterbolag, vilket skulle kunna innebéra en annan
skattesats. Den uppskjutna skatten berdknas sedan utifran respektwe temporara skillnader och
skattekonsekvenser som ha.rror fran atervmnmg genom forsalj nmg Uppslq uten skatt beraknas med
'balansdagen Uppskj utna skattefordrmg och skatteskulder nettoredom sas om dessa galler samma
skatteverk.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporidra skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast 1 den man det ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vérdet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nér det inte langre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.

Nar forvarv sker av ett bolag utgor fon arvet antmeren ett fervarv av rorelse eller forvam av t111gang,

bedrlva. rorelse Vld redewsmng som ett forvarv av t111 gang redowsas mgen uppsk]uten skatt
Samtliga av Vivero AB genomforda forvarv har klassats som forvirv av tillgang vartor ingen
uppskjuten skatt initialt redovisas hiantorlig till fastigheter avseende dessa torvarv.

handelser och vars forekomst bekraftas endast av en eller ﬂera osakra framtlda handelser eller nar
det finns ett dtagande som inte redovisas som en skuld eller avsittning pa grund av att det inte &r
troligt att ett uttlode av resurser kommer att krévas.
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Nya redovisningsprinciper 2022 och senare

Ett antal nya standarder och tolkningar trader 1 kraft for radkenskapsar som borjar 1 januart 2022 och
senare. Dessa har inte tillimpats vid upprittandet av denna finansiella rapport. Inga nya och
dndrade standarder fran IFRS bedoms ha nagon vésentlig effekt pa koncernens finansiella
rapporter.

j\/Ioderbolaget har uppratta‘t sin arsredowsmng enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet
for ﬁnan51ell rapportenngs rekommendatlon RFR 2 Redowsnmg for _]lll'ldl sk person

tlllama, samthga.. av EU go.dka_nda,..[FRS .o.ch uttalanden sa la.ngt. d.ett.a. ar mJ_ll_gt inom ramen for
arsredovisningslagen och med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tillagg som géller 1 foérhallande t1ll IFRS.

Ski‘llnader mellan koncernens 0'ch moderbolagets redovisningsprinciper

permder som presenterats i moderbolagets ﬁnanmella rapporter

Klassificering och uppstdllningsformer

Moderbolagets resultatrikning och balansriakning ar uppstillda enligt arsredovisningslagens
scheman. Skillnaden mot IAS 1, Utformning av finansiella rapporter, som tillaimpas vid
uttormningen av koncernens ﬁnan51 ella rapporter ar fraimst redovisning av finansiella intékter och
kostnader samt eget kapital.

_Doz‘z‘erba!ag

Intiikter

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning fran dotterbolag redovisas 1 de fall moderbolaget ensamt har ritt att besluta
om utdelningens storlek och moderbolaget har fattat beslut om utdelningens storlek innan
moderbolaget publicerat sina finansiella rapporter.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgensférbindelser till forman for
intresseforetag. Finansiella garantier innebir att bolaget har ett atagande att ersitta innehavaren av
ett skuldinstrument for forluster som denne adrar sig pa grund av att en angiven gildenar inte
fullgor betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren. For redovisning av finansiella garantiavtal
-tlllampar moderbolaget RFR p. p 72 som 1nnebar en lattnad]amfort med reglema 1 IAS 39 nar det
redov1sar ﬁnans1ella garanhavtal som avsattmncr 1 balansraknmgen nar bolaget har ett atagande for
vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera dtagandet.

Skatter
I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld. I
koncernredovisningen delas diaremot obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget
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Rantetdckningsgrad
Resultat fore skatt med dterlaggning av finansnetto och vérdetorandringar, 1 forhallande till

Ekonomisk uthyrningsgrad
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Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Foretaget redovisar koncernbidrag och aktiedgartillskott 1 enlighet med Radet f6r finansiell

rapportering RFR 2. Aktieéga*rtill-skott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras 1

aktier och andelar hos givaren, 1 den man nedskrivning ) erfordras. Koncernbidrag redovisas som

bokslutsdisposition i resultatrdkningen. Skatteeffekten redovisas i enlighet med IAS 121
resultatrakningen.

N‘y ?fckeltalrs-dc:finition:er

Eget ka__pltal och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatteskuld) 1 forhallande till
balansomslutningen.

Justerad soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatteskuld) samt langfristiga ej

rantebdrande 1an fran nirstdende, i férhallande till balansomslutningen.

'_Re-;sult;at_ f-o_re ﬁnanswlla_ sttnader 1 forhallande till balansomslutningen.

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter finansiella poster i forhallande till eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag

for uppskjuten skatteskuld).

_J usterad avkastmng pa eget kapltal

Skuldsattningsgrad

Rantebarande nettoskuld (ra-n-tebarande lan fran kred1t1nst1tut samt rantebarande lan fran nérstaende

Forvaltningsresultat
Resultat exklusive vardefordndringar och skatt.

finansnettot.

Hyresvirdet
Hyresvirdet avser kontrakterade hyresintiikter pd drsbokslutsdagen.

Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka 16per vid arets slut 1 forhallande t1ll hyresvirde.

Faghikdisesh allslanofelio s Sleldronisk! signerals J Biakironsy signent [ Blekironisk undersiravel
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Not 2 Leasingavtal

Leasingavtal diir koncernen ir leasetagare
Leasade materiella anldggningstillgdngar redovisas som en finansiell skuld och en
nytt] anderattstlll gang Koncernen har endast ett leasingavtal (lokalhyra) vars underliggande

Life‘as*iﬂgavt-a,l dar den underliggande tillgangen har ett lagt virde ingar inte 1 de redovisade virdena
for till gang med nytt] a,ndera,tt respektlve leasmgskuld Betalnm gar som gors under leasm gtlden

oy..er. l.easmpen oden..

Leasingavtal diar koncernen ir leasegivare

Leasingavtal dari allt visentligt alla risker och formaner forknippade med dgandet faller pa
leasegivaren klassificeras som operationella leasingavtal. Samtliga nuvarande hyreskontrakt
hanforliga till koncernens torvaltningsfastigheter dr, sett ur ett redovisningsperspektiv, att betrakta
som operationella leasingavtal. De framtida icke uppsédgningsbara leasingbetalningarna ar som
foljer:

Koncernen
2022-12-31 2021-12-31

Bostider, parkeringar, garage mm (inom ett ar) 32 697 18 526
Kommersiella lokaler:
1-5 ar 9141 3919
>54r 12 837 15 291

24675 37736

De mt“'kter som &r anglvna avseende bostader ar en totalhyra och pa lokaler en bashyra exkl

’b. a_shy_lf an.

Samtliga hyresavtal {or uthyrning av garage- och parkeringsplatser har klassats som l6pande med 1
ars 1optid. Normalt tecknas kommersiella hyreskontrakt pa 3-5 ar med en uppsédgningstid om 9-12
manader. Den genomsnittliga kontraktslangden 1 portfoljens kommersiella kontrakt uppgick till 7.5
ar (6,7 ar).

Blechronically sigped Sabkdisesh aleidrotetind Blekironigl! signerals JEipiironsy signert ! Blellrogisk underskrevst
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Not 3 Ovriga rorelseintikter

[ 6vriga rorelseintakter ingar intdkter fran:
Hyresgarantier
Forsakringsersittning

Ovrigt

Summa

Not 4 Specifikation av fastighetskostnader

32(49)

Koncernen
2022 2001

191 -
926 _
500 358

2217 338

Koncernen

Dniftkostnader
Mediakostnader
Reparation och underhall
Fastighetsskatt

2022

17
208

858

1 684

6 796
i

-883
2319

Summa

Not 5 Forvaltningsfastigheter

Fastighetsskotsel

1 212

13 254 8 893

Koncernen

2022-12-31  2021-12-31

Ingaende verkligt virde

Forvary

Genom forvarv av dotterforetag
Investeringar i befintliga fastigheter
Valutakursdifferenser
Virdetorandring

Utgaende verkligt varde

R e e e B e s
E: SOHGINOHEV SOhet o
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197 558

4 315
12 358
97 266

1015573

556 000

704 076
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[F_RS 13 ” Vard.ermg 1111 verkll.g;t V-arde”.

Forvaltningsfastigheter redovisas 1 koncernens rapport éver finansiell stillning till verkligt virde

och virdeforandringarna redovisas 1 koncernens rapport over totalresultatet.

Per bokslutsdagen 2022-12-31 har koncernen genomfort en internvardering avseende

fasti ghetsbestandet Dock har koncernen per bokslutsdagen inhdmtat extern vardering for

fastl gheten pa Phlhp Heymans Alle 1 1 1 Kopenhamn Fastl gheten pa Philip Heymans Alle 11 1

Koncernen har 16pande under dret inhdmtat externa vardenngar---l syfte att validera den interna
'Vardermgsmodellen Da,rutover har lednmgen mhamtat Sd kallade yleld checks fran en extern

nuvardet av _prognstl_se;rad.e .ka.ss aﬂ o;d.e.n J_amt.e.. .restvarde under kalkylpemode;n, _Kal ky_lp erl o;de_n

uppgar 10r det stora flertalet av fastigheterna till tio ar, men 1 de fall da kontraktslangder, eller andra

omstindigheter, dr ldngre an tio ar sa har kalkylperioden anpassats tor att inrymma alla
prognosticerbara vasentliga hdndelser. Varje fastighet varderas individuellt genom att
nuvérdesberidkna framtida kassafloden, dvs framtida hyresbetalningar minskade med bedomda
drifts- och underhéllsutbetalningar samt restvérdet ar 10 for de flesta enheterna. Bedomda
hyresmbetalmngar samt drlfts och underhallsutb etalnmgar har harletts fran beﬁnth ga hyresmtakter
forandrmgar 1 uthyrnmgsgrad och uthyrmngsmvaer saval som dnfts- och underhallsutbetalnmgar
Till grund for samtliga kassaflodeskalkyler har antagits en inflation om 2 %.

Faststéllande av verkliga virden stods av faktiska transaktioner pa marknaden.

Under &ret har externa varderingar inhdmtats for samtliga fastigheter i syfte att bekrafta antaganden

i interna modellen. Utfallet av externa varderingar pavisar snarlika viarden. Skillnaden mellan
interna och externa virderingar understiger 10%.

Hyresinbetalningar

Hyresutvecklingen beddms félja inflationen med hénsyn tagen till gillande indexklausuler1
kontrakten under dess 16ptider. Da kontrakten 16per ut sker en bedomning om kontrakten anses bli
forlangt till rddande marknadsniva samt att risken bedéms huruvida lokalen kan bli vakant.
Vakanser bedoms utifran géllande vakanssituation med en succesiv anpassning till bedomd
marknadsméssig vakans med hénsyn till objektets individuella foérutsattningar.

:_Dnﬁs- och underhaﬂsufbez‘alnmgm

beraknade- nrmahserade kostna.der anvants |

Direktavkastning
Dlrektavkastnmgskrav och kalkylrantor som anvands 1 kalkylen har harletts ur ]amforbara

Sahkdisesh adeidrotetind Blekironigl! signerals JElpihronsk signent ! Blellrogisk underskrevst
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Kalkylrantekrav {6r Dircktavkastnings- Medelvarde av

diskontering av krav for bedomning direktavkastningskrav for

framtida kassatloden. Y% av restvirde. % beddmmning av restvirde. %

Kommersiella fastigheter 7.19-8.21 5.20-6,10 256

Investeringsataganden
Per den 31 december 2022 har koncernen inga investeringsataganden.

Not 6 Avskrivningar maskiner och inventarier

Koncernen

Arets avskrivningar pa maskiner och inventarier om totalt 14 tkr (13 tkr) redovisas under

Forvaltnings- och administrationskostnader.

Not 7 Ersiittning till revisorerna

Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021

PwC
Revi smnsupp draget 285 230 55 35
Revisionsnédra radgivning 230 225 45 50

Summa 315 455 100 85

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredcwsnmgen och bokféringen samt styrelsens och
verkstillande direktorens forvaltnmg Dessutom ingar dvriga arbetsuppglfter som ankommer pd
'b olaﬁets rewsor att utfor-a -samt radgwnmg eller annat bltrade som foranleds av 1akttagelser wd
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pE I

AA



L
s
_M’\-@-
n

R e e e B e s
E: SOHGINOHEV SOhet o

Vivero AB
559104-2865

Not 8 Finansiella intikter

Rinteintakter

Rinteintikter koncernforetag

Valutakursvinster
Ovriga finansiella intdkter

Summa

Not 9 Finansiella kostnader

Rintekostnader till kreditinstitut

Ovriga rantekostnader

Rintekostnader till narstdende

Slutavridkning resultat vid forséljningar fran foregaende ar
Ovriga finansiella kostnader

Summa

Not10  Bokslutsdispositioner

Koncernen

2022

Erhallna koncernbidrag 1366

Summa 1 366
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2022

4713
205

4921

Koncernen
2022

-9912
=77

2022

1 530

3 9

35(49)

2021

2021

9
-25

-13

1 100

1 100
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Not 11 Skatter

Koncernen

2022 2021

Aktuella skattekostnader

(-)/skatteintakter(+)

Aktuell skatt -1 508 -1 338
Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar 42 -174

Summa aktuell skatt -1 466 -1 512

Uppskjuten skattekostnad

(-)/skatteintikt (+)

Uppskjuten skatt hanforlig till

temporira skillnader pa fastigheter -23 053 -22 883

Summa uppskjuten skatt =23 053 -22 883

Totalt redovisad skatt ;-:2-4 57’1-9_ -24 3 95

Koncernen

Avstimining av effektiv skatt

Resultat fore skatt

Skatt enligt gidllande skattesats for moderbolaget 20,6
%

Skatteeffekt av ej skattepliktiga intdkter
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader

Skatt hanforhg till tldlgare ar

Skatteeffekt av ej aktiverat underskott
Skatteeffekt av utnyttjat men ej tidigare aktiverat
underskott

Redovisad effektiv skatt

Moderbolaget

Resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats for moderbolaget 20,6 %
Skatteeffekt av e) skattepliktiga intékter

Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader

Redovisad effektiv skatt

R e e R e i e DS A K  rekY paa E R R  d IERE Rd n aduin b e B s ZRERERLL Ba ks T i g prendoin Lo v e sl B
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Moderbolaget

2022

2022

121 548

-25 039
467
-222
42

2021

2021

116 606

-24 021
300
-269
-232

-24 395

2021

Wi isTARS N L0 m
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Moderbolaget

ZKonfcerﬁﬁ:en

Koncernen

fF-a.stigheter

Vivero AB
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Uppskjuten

Koncernen skattefordran

Uppskjuten skattefordran och skatteskuld -
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hanfor sig till foljande:

Fastigheter

Obeskattade reserver

Uppskjuten

Uppskjuten skattefordran och skatteskuld

Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hanfor sig till foljande:
ﬁFastlgheter

Summa 0

skattefordran

Uppskjuten
skatteskuld

Uppskjuten

skatteskuld

Redovisat

2022-01-01

temporara s.k-lllnz-ader
Fastigheter
Obeskattade reserver

49 663

-23 053

over

Kurs-

differens

Balans per
2021-01-0 1

Forandrmg av uppskjuten skatt 1 temporiara
skillnader
-26 780

Obeskattade reserver -126

Summa -26 906

Foahktises sug %2?-}2 iiiz {ediromsd! synesiy % whropek signent [ Blekiropiek undersiravel

Redovisat dver

resultat-
raknine en

22 883

-22 883

37(49)

Netto

=72 766
-126

-72 892

Netto

2022-12-31

-50

Balans per
2021-12- 31

49 663
126

-49 789
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Not 12 Maskiner och inventarier

Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Ingéende aﬂSkaﬁ‘nmgs\zarden 68 68 68 68
Arets forandringar

Utgdende ackumulerade
anskatiningsvirden 68 68 68 68

Iﬁg‘éendez- avSkrimiingar- -54 4] -54 -41
Areﬁts féré;ndringzar

-Arets :a_;v'skrivningar- enligt plan -14 -13 -14 -13

Utgaende ackumulerade avskrivningar -68 -54 -68 -4

Not 13 Andra langfristiga fordringar till néirstaende

Koncernen Moderbolaget

2022-12-31 2021-12-31  2022-12-31 2021-12-31

Ingaende anskaffningsvérden -
Tillkommande fordringar 1 366 _ 1 333 _

Utgaende ackumulerat
anskaffningsvérde 1 366 0 1333 0

Utgaende virde 1366

1O

1 333

v
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jForutbetalda hyror _
Forutbetalda forsakringspremier

Betald ranta mm
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Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Koncernen

2022-12-31 2021-12-31  2022-12-31

663 _
23 70
89 4

70
123

Ovriga poster 2 569

Summa 2762 1431 199

Not 15 Kassaflodesanalys

e Mer

Likvida medel

Foljande delkomponenter ingar 1 likvida medel:
Kassa och bank

Summa enligt balansrakningen _
Summa enligt kassaflodesanalysen 13 694
Erhallna och betalda rintor
Erhallen rinta mm

Summa

Not 16 Aktiekapital

Forandnng Totalt antal Totalt antal ute-  Kvotvirde
antal aktier aktier
50 000

Dag Manad Ar  Handelse
10 mars 2017 Starttidpunkt

50 000 1,00

Aktiekapitalet bestar av 50 000 aktier (50 000 aktier) med kvotvérde 1 kr (1 kr).
Aktierna &r fullbetalda.

Not 17 Finansiella risker

39(49)

Moderbolaget
2021-12-31

Staende aktier per aktie. kr

148

Totalt aktie-

kapital. kr

50 000

ﬁnan51ella rlsker avses ranterlsk 11kv1d1tetsrlsk refinansmrmgsrlsk pI‘l srlsk och kredltrlsk

stallning.

Foahktises sug %2?-}2 iiiz {ediromsd! synesiy % whropek signent [ Blekiropiek undersiravel

Finansiella transaktioner skall genomféras utifrén en samlad bedomning av koncernens finansiella
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Koncermnens mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga koncernens formaga att fortsatta sin
verksambhet, sa att den kan fortsitta att generera avkastning till aktiedgarna och nytta f6r andra
intressenter.

att minska skulderna.
Pa samma séitt som andra foretag 1 branschen bedémer koncernen kapitalet pa basis av
skuldsattningsgraden. Detta nyckeltal berdknas som réntebédrande nettoskuld dividerad med

kreditinstitut) med avdrag for likvida medel. Under ar 2022 var koncernens strategi att uppratthalla
en betryggande skuldsittningsgrad.

Skuldséttningsgraden per 31 december 2022 respektive 2021 var som foljer:

Koncernen
2022-12-31 2021-12-31

Totalt rantebdrande 472 404 359 481
Avgar: Likvida medel -13 694 -16 893

Nettoskuld 458 710 342 588
Marknadsvéarde fastigheter 10153573 704 076

Skuldsattningsgrad 45 % (49 %)

Berikning av verkligt viirde
Nedan visas finansiella instrument varderade till verkligt varde, utifran hur klassificeringen 1

verkligt viardehierarkin gjorts. De olika nivaerna definieras enligt foljande:

« Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader t6r identiska tillgangar eller skulder (niva 1)

» Andra observerbara data for tillgangen eller skulder 4n noterade priser inkluderade 1 niva 1,
antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran prisnoteringar) (niva 2).
» Data for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (dvs. ¢j
observerbara data) (niva 3)

Finansiella skulder virderade till verkligt virde via resultatrdkningen:
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Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att moderbolaget och dess dotterbolag inte kan aterfinansiera
'Sifg 1 framtiden eller endast till kraftigt 6kade kostnader. Vivero AB och dess dotterbolag har idag
inga skriftliga kreditloften, utan arbetar kontinuerligt med att ta upp nya lan och omférhandla
befintliga lan.

Likvid'i‘tetsrisk

(_1.6 ._8_93__ tkr)_,

till gangar' Skulder
varderade Varderade
till verkligt |
varde via
resultat-
rakningen

Finansiella
tillgangar som
véirderas till
upplupet
anskaffnings-
virde

V-arde Vla_
resultat-
rakningen

Ovri oa
finansiella
skulder

Koncernen Summa

L1kv1da medel

2022-12-31
Fordringar hos nédstaende
langfristiga

Kundfordringar

Likvida medel

Summa fordringar

Langfristiga rantebarande skulder

Skulder till nérstaende
langfristiga

Kortfristiga riantebirande skulder

Skulder till nastaende _ertfnstlga_

Leverantorsskulder

Summa skulder

2021 1’2-31

Summa fordringar

Langfristiga rantebdrande skulder
Skulder t111 narstaende

leeYe_ranto.r.s.s.ku_lder

Summa skulder

1256

16 893

18 149

235169

94 324

237235

3 89 5

p o]
o= -]
—_—

0
116 811

94 324

242 670

2 387

456 192

1 366
6 565
13 694

21 625

235 169

94 324
237 235

570 623

1256
16 893

18 149

116 811

94 324

242 670

2387

456 192
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Moderbolaget

2022-12-31

Fordringar hos nistdende langfristiga
Kundfordringar
fLikVi-zda me del

Summa fordringar

Langfristiga rantebdrande skulder

Skulder till nérstaende langfristiga
Skulder t1ll koncernféretag

Kortfristiga rintebdrande skulder

Skulder till ndrstaende kortfristiga
Leverantorsskulder

Summa skulder

2021-12-31

Kundfordringar

Summa fordringar

Skulde.r tﬂl n.a.rstaende ..l-a_ngfrl-s-tl.ga

Skulder till koncernforetag

Skulder till nirstaende kortfristiga
Leverantorsskulder

Summa skulder

Rﬁn‘terisﬁ-k

Finansiella

Finansiella tillgangar
'tlllgancrar som Varderade

upplupet varde via

anskaffmn@s—
varde

resultat-
rakningen

1

333 -

823 :

3 156 0

Ovriga
finansiella

skulder

94 324
15 437

1079

110 840

I

94 324
13 835

45
108 204

kassaﬂede Den faktor som framst paverkar rantensken ar rantebmdmngstlden Lang

rantebindningstid innebar en forutsdgbarhet 1 kassatlodet, men innebér generellt hogre
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Summa

1 333

1823
3 156

94 324
15 437

110 840

41
939

980

94 324
13 835

45

108 204

rantekostnader. Koncernen har valt att ha en kort rintebindningstid pa de rintebarande skulderna

till bank.

Om réntenivan stiger med 1 procentenhet sd okar rdntekostnaderna for bolagets rdantebarande

skulder med 4,7 mkr (3,6 mkr) rakenskapsaret 2023,
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Prisrisk

Koncernens intikter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, nivan pa marknadsmassiga hyror
samt kundernas betalningstéormaga. En fordndring av den ekonomiska uthyrningsgraden med

+/- 1 procentenhet paverkar resultat fore skatt med +/- 0,5 mkr (0,4 mkr).

Kreditrisker

Kundfordringar

Risken att koncernens kunder inte uppfyller sina dtaganden, det vill siga att betalning ej erhdlls for
kundfordringar, uteor en kundkreditrisk. Koncernens kunder kreditkontrolleras varvid information
om kundernas finansiella stillning inhdmtas fran olika kreditupplysningsféretag. En berdkning av
kreditrisken gors 1 samband med nyuthyrning och lokalanpassning t6r befintlig kund. Bankgaranti,
depositioner av fortida hyror eller annan sidkerhet kan krdvas for kunder med lag kreditvardighet
eller otillricklig kredithistorik. I syfte att folja kundernas kreditvirdighetsutveckling sker en
lopande kreditbevakning. Huvudsakliga delen av bestandet utgors av kommersiella fastigheter dér
merparten av hyresgésterna har mycket betryggande kreditrating,

Upplﬁ‘ning, fﬁrfall'ostruktur Och ‘r%intlor

.o.c.h la.ngmstl ga kapl.talfersor] nm& anpassa .den ﬁnans.l.ella strate_gm o;ch ha.ntenngen av ﬁnans.l.ella
risker efter bolagets verksamhet sa att en langsiktig stabil kapitalstruktur uppnas och bibehalls samt
att uppna bésta mojliga finansnetto inom givna riskramar.

(3 59 481 tkr) Kredltavtalen utgers av bllaterala avtal med svenska banker Koncemen hade dven
l&n fran nirstdende om sammanlagt 94 324 tkr (94 324 tkr), varav 0 tkr (0 tkr) var rintebdrande
skulder. Netto rantebdrande skulder t1ll kreditinstitut och nirstaende efter avdrag tor likviditet
(likvida medel) om 13 694 tkr (16 787 tkr) uppgick till 460 180 tkr (342 694 tkr).

Med hénsyn till kort kreditbindning s& motsvarar bokférda virden pa de langfristiga lanen verkligt
virde.

K-redita;vtalen inne‘hﬁller sedvanli ga upps*?a‘?gningsvillkor Kreditbindﬁi*ngsﬁden ar L 32’ ér (1 -25 ér*).__

Uppdelning av skulder till kreditinstitut gors 1 kortfristig respektive langftnstig del i
b alansraknmgen ut1fran kapltalbmdnmgens forfallopmﬁl Kortfristi g del avser 1an som kommer att

Inga av koncernens banklan innehaller covenanter férutom Vivero Tuborg Syd ApS banklan dér
rantetdckningsgraden alltid ska uppga till minst 1,5.

Loptidsanalys finansiella skulder

Kassaflodet per dr avseende finansiella skulder vid antagande om nuvarande storlek pa koncernen.
Kassaflodet avser rantekostnader, amortering, leverantorsskuld och reglering av 6vriga finansiella
skulder. Finansnettot har beraknats utifran koncernens genomsnittliga ranta med avdrag for
rénteintikter.
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Koncernen 2022-12-31

Leverantorsskulder

Summa:

Koncernen 2021-12-31
Forfallostruktur skulder t1ll kreditinstitut

Forfallostruktur skulder till nérstdende

Riantekostnader
Leverantorsskulder

Moderbolaget 2022-12-31

Forfallostruktur skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder
Riéntekostnader

Summa

Moderbolaget 2021-12-31

Fortallostruktur skulder till kreditinstitut
Forfallostruktur skulder till narstaende
Leverantorsskulder

Rintekostnader

Summa
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0-3 ar

S04 048

0-3 ar

359 481

3511

2387

365379

0-3 ar

1079

1079

0-3 ar

e L T L e T T IRl ik L T o T i g prendoin Lo v e sl B
Salikiises stetancieduy Diodironen SLIneras / DieknonEs gonen | Llekliomsk yndersrisys

Refinansiering sker 10pande, varfor inga rantekostnader har angetts for langre dn 5 ar.

6-7 ar
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>8 ar

94 324

94 324

>R ar

94 324

94 324

>8 ar

94 324

94 324

>8 ar

94 324

94 324
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Not 18 Upplaning

Ingen faststilld amorteringsplan finns for skulder till koncernféretag och skulder till narstaende.

Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Koncernen Moderbolaget
2022-12-31  2021-12-31  2022-12-31  2021-12-31

Upplupna rantekostnader 2114 440 -
Forutbetalda hyresintékter 10 119 10121 - -
Ovriga poster 3 157 1 666 999 637

Summa 15 390 12 227 999 637

Not 20 Resultat fran andelar i konc emﬁiretag

Moderbolaget
2022 2021

Realisationsresultat fran forsaljningar foregaende ar - -13
Anteciperade utdelningar 35 000

85 000 -13

Not 21 Nirstaende

Nirstaenderelationer
Koncernen
Bolaget dgs per 31 december 2022 t1ll 100 % av

Vivero Holding AB, org nr 559195-9464, med sate

27275 %
Arver Gruppen AB 21,273
Christofer Kraft 18,18 %
Mats Linder 18,18 %
Nicholas Hogberg 9,09 %

Koncernredovisning upprittas i Vivero AB.
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Sammanstillning over nirstaendetransaktioner

Koncernen
Moderbolaget Vivero AB har erhallit rdnteintékter pa O tkr (O tkr) fran utlaning till 6vriga

koncernforetag.

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stillning

Foretagets styrelseledamoter har ej erhallit nagot styrelsearvode.

Forvaltningsfastigheter

For viktiga antaganden och bedomningar i samband med vérdering av forvaltningsfastigheter se not

5, Forvaltningsfastigheter. Koncernen redovisar sina fastigheter enligt verkligt virde metod vilket
mnebar att vardeforandringar redovisas i resultatrakningen. Resultatet kan dérfor paverkas
vasentligt.

Klassificering av forvirv
Redovisningsstandarden IFRS 3s regel om klassificering av forvirv som rorelseforvarv eller

tillgangstorvary utgar fran att en individuell bedémning maste goras av varje -enskllzd-traﬂsaktl.on:._

For samtliga arets forvérv har bedomning inneburit att transaktionerna har klassificerats som

tillgdngsforvérv. Se not 5 Forvaltningsfastigheter.

Not 23 Uppgifter om moderbolaget
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Not 24 Rantekostnader

Réntekostnader till nérstdende
Ovriga rantekostnader

Not 25

Koncernen

Vivero Merkurius AB
Vivero Lancaster AB
Vivero Gyldenlove AB
Vivero Stapelbadden AB
Vivero Draken AB
Vivero Projektutveckling 1 AB
Vivero Projektutveckling 2 AB
Vivero Danmark AB

- Vivero Tuborg Syd Aps

Moderbolaget

Vivero Merkurius AB
Vivero Lancaster AB
Vivero Gyldenléve AB
Vivero Stapelbddden AB
Vivero Draken AB

Vivero Danmark AB

Vivero Projektutveckling 1 AB
Vivero Projektutveckling 2 AB

Summa

nllpsdsgnadsmangisvidesument-onen FADET an - aal Ao UL S VRS

Andelar i dotterforetag

Org nr

559095-7998
559104-1115
559137-9234
559230-0007
559060-2859
559364-9709
559364-9717
559346-7714
42891061

Séte

Moderbolaget

2022

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Kopenhamn

Kapital- Rostritts-

andel %

100
100
100
100
100
99,99
100

andel %
100

100

100

100

100
99,99
100

100
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chankGisesn slgmonoieliny plediiomss SUneres I pigkoniek sares | beklronsk ynusiskievel

Antal

47(49)

Kapitalandel (%)

varde

100
100

Redovisat Redovisat

varde

aktier 22-12-31 21-12-31

>0 000

50 000
50 000

S0 000
50 000

50 000
50 000
50 000

923

850
1536
2519

5 808

50
50

11 788

Q25
850
1 536
2319
5 808

11 688
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B 2021-12-31

Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden 11 688 5 830
-Inkop av andelar 100 5 358
-Tillkommande anskaffningsviarden - 500

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 11788 11 688

Utgaende redovisat virde 11788 11 688

Bolaget har under rikenskapsaret forvirvat samtliga andelar 1 Vivero Projektutveckling 1 AB samt
Vivero Projektutveckling 2 AB.

Not 26 Fordringar hos koncernforetag

Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31

Ingdende virde 102 889 155778
Tillkommande fordringar 84 500
Avgaende fordringar ) .52 889

Not 27 Stallda sakerheter

Koncernen
2022-12-31 2021-12-31

Avseende skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 470 846 376 162

Summa stillda sdkerheter 470 846 376 162
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Not 28 Eventualforpliktelser

Koncernen har inga eventualtorpliktelser.

Not 29 Hindelser efter rikenskapsarets utgang

Inga visentliga handelser har skett efter rikenskapsarets utgang.

Stockholm den dag som framgér av vara elektroniska underskrifter

Christofer Kraft Jenny Sjogren
Verkstéllande direktor Styrelseordférande

Ulrika Arver Mats Linder
-‘Styrel seledamot :-Styr‘efl-s:,fel edamot

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Vivero AB, org.nr 559104-2865

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fér Vivero AB for ar 2022.

= nligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningsiagen och gereni alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2022 och av
_dess flnanS|ella resulta‘t OCh kassaflade fcar aret enhgt arsredovnsmngslagen Koncernredowsmngen har

.aret enllgt Internatlonal Fmanmal ?epertlng Standards (I-—RS) sasom de antaglts av —U ech
?EI’SI’EC‘IQVISHII‘IQSIQQEH Férvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och koncernredavnsnlngens
Gvriga delar.

for koncernen samt rapport over tctalresultatet och balansrakmng for moderbolaget
Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avshittet Revisorns ansvar. Vi @r oberoende i férhallande 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 inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

kan_c_e_rr redowsnmgen upprattas och att de ger en rattwsande blld enllgt arsredwlsmngslagen och, vad galler
koncernredovisningen, enligt IFRS, sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstéllande direktéren ansvarar aven fér den interna kontrell som de bedémer ar nédvandig fér att uppr_atta

en arsredovusnlng och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa 'oege'ntllgheter eller misstag

_dlrek‘taren fﬁr bedommngen av bolagets och koncemens fcrmaga atl: fortsatta verksamheten De upplyser nar
sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvénda
;iantagandet om fertsatt dnﬁ: Antagandet om fortsatt drn‘t tnllampas deck lnte om styrelsen ooh verkstallande

,gora nagot av detta
Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rlmllg grad av sakernet om huruvida arsredewsnmgen och koncernredovisningen
som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktlgheter vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet @r en hog grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka en vasentllg felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentllgheter eller m|sstag och anses vara vasentllga om de enskllt eller tillsammans rimligen kan forvantas

—n ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av ér-sr.e-;dov:ifsfnmge_n; och 'Ko.nwrnsr:ﬂe__dwi$n'i'ngen; finns pé
Revisorsinspektionens webbplats: www . revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del
av revisionsberattelsen.




Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

UtSver var revision av arsredovisningen och koncern redovi'sni'ngen har vi aven utfért en revision av styrelsens

och verkstallande direktérens férvaltning for Vivero AB for ar 2022 samt av férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller foriust.

Vi tillstyrker a’tt bolagsstémma&n di’sponerar 'vin'sten 'enligt fﬁrslaget i fﬁrv'*al‘tning's‘berétteilfsein' och beviljar

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart-ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi.ar oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid
forslag till utdelning innetattar detta bland annat en bedoémning av om utdelningen ar forsvarllg med hansyn il
de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stalining i évrigt.

bland anna‘t att fortlopande bedama belagets DCh koncemens ekc)namlska sfcuatmn QCh att tlllse att bolagets
Orgamsatlon ar utformad sa att b@kformgen medelsfowaltnlngen och bolagets ekonomlska angelagenheter [

'enllgt styrelsens rlktlmjer och anvnsnlngar @ch bland annat wdta de atgarder somar nadvandlga f@r att belagets
bokféring ska fullgéras | 6verensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skétas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vért mél 'betréﬁande revisionen av f{jwaltningen och d'a‘ér'med vért uttalande om *ansvar*sfrihet "fafr att inhémta'

mot bolaget
s pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Webbplats WWW. rewsorsmspektlonen se/rewsornsansvar Z)enna beskrlvmng ar en del av rewsnonsberattelsen

Géteborg den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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