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Faststiallelseintyg

Undertecknad styrelseordférande i Vincero Fastigheter 3 AB intygar hdrmed dels att denna kopia av
arsredovisning, koncernredovisning och revisionsberattelse dverensstdmmer med originalet, dels att
resultat- och balansrakningen samt koncernresultat- och balansrakningen faststéllis pa ordinarie
arsstdmma 2‘1 | %  2023. Stimman beslutade ocksa att godkénna styrelsens forslag till
resultatdisposition i moderfdretaget.

/stockholm den 24 april 2023

Styfelseordfdrande
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Vincerg Fastigheter 3 AB
559040-3183

Forvaltningsberattelse

Styrelsen fér Vincero Fastigheter 3, 559040-3183, avger
harmed arsredovisning och koncernredovisning for
rékenskapsaret 1 januari 2022 - 31 december 2022. Uppgifter
inom parentes avser féregaende ar,

VINCERO FASTIGHETER 3 AB

Moderbolaget

Bolagets verksamhet bestar i att indirekt 4ga och forvalta
fastigheter, &ga och férvalta dotterbolag samt utgéra
managementfunktion gentemot dessa. Bolaget har inga
anstéllda personer utan har ett managementavtal med Vincero
Fastigheter 4 AB, 559172-6954, som ansvarar for kommersiell
forvalining, ekonomisk forvaltning, transaktionsradgivning,
finansieringsradgivning samt managementtjdnster.
Moderbolagets sate ar Stockholm och koncernen beastod den 31
december 2022 av 26 aktiebolag. Se not 15 {6r mer information.

Koncernen

Koncernen férvarvar och forvaltar huvudsakligen fastigheter i
syfte att utveckla byggratter, fardiga bostéader och kammersiella
[okaler. Koncernen gjorde sitt forsta férvarv 2016 och har sedan
dess lopande forvarvat projekifastigheter ach dger vid arets
utgang 25 fastigheter beldgna i Huddinge, Stockholm och
Uppsala kommun. Totalt forvaltas 54 865 kvadratmeter |LOA och
projektportféljen hedoms omfatta narmre 4 000 byggrétter.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET |
KONCERNEN

iKoncernen har under aret inte férvarvat nagra nya fastigheter
utan har fokuserat pa driva planprocesserna i Stordngen,
Huddinge kommun, och Ornsberg i Stockholm kommun. Bada
dessa detaljplaner gick under Q2 2022 ut pa Samrad och
beddms vinna laga kraft under varen 2024. | Uppsala har
bostadsdelen av en fastighet avstyckats och avytirats till en
bostadsréftsférening, Samiliga 40 |&genheter |
hostadsrattsféreningen har renoverats och fardigstéllts och 21
av clessa var vid arets slut salda. Fastigheten Mandelblomman 9
i Spanga, Stackholm kommun, som koncernen var delagare till
genom ett JV, har under aret avyttrats.

INNOVATION OCH HALLBARHET

Genom innovativ stadsutveckling arbetar koncernen fér att skapa
unika storskaliga bostadsomraden med kvalitéer for boende som
medverkar till hallbara stadsmiljoer. Genom ett fokuserat
innovationsprogram med deltagande fran ledande aktérer inom
naringsliv, akademin och myndigheter utvecklas framtidens
bostadsomraden. Malsaitningen ar aft utforma integrerade &sningar
inom energi, mobilitet, digitalisering, miljé ach sociala fragor som
sammantaget skapar grunden for bade en lénsam och hallbar
stadsutveckling.

AGARFORHALLANDEN

Vincero fastigheter 3 AB ags till 100 % av Vincero Fasligheter 4 AB,
559172-6954, Moderbolag i den stérsta koncernen &r Vincero
Fastigheter b AB, 559299-5467 som &gs till 50% av Vincero
Fastigheter AB, 559040-3191, och {ill 50% av F. Holmsirém Holding

4°'AB, 558279-7350.

KONCERNENS RESULTAT OCH FINANSIELLA STALLNING
Nettecomséattningen fér rékenskapsaret uppgick till 58,2 mkr (59,3)
och bestar framst av hyresintakter. Hyresintdkterna har sjunkit lite
vilket beror pa att koncernen sélde tre fastigheter féregaende ar.
Fastighetskostnaderna har sjunkit med ca 1,5 mkr, ocksa framst
beroende pa farre fastigheter i ar. Resultat fore skatt for helaret
uppgar till 207 mkr (1 388) och innehaller vérdeférandringar pa
férvaltningsfastigheter om -159 (1 242) mkr. Negativa
vardeforandringar beror framst pa lagre bygarattsvarde jamfért med
foregaende ar. Finansnetto uppgick fill -29 (-28) mkr och ligger i linje
med féregaende ar vilket beror pa att genomsnittlig rantebarande
skuld har varit lagre | ar jamfért med foregaende ar i och med
forséljning av fastigheterna samt positiva utfall pa swapkontrakt.
Arets skatt uppgar till 48 (-285) mkr varav 51 (-282) mkr avser
uppskjuten skatt pa temporéra skillnader och ocbeskattade resérver.
Resulat efter skatt fér helaret uppgick till -155 (1 103) mkr.
Balansomslutningen uppgar till 2 200 (2 394) mkr. Koncernens eget
kapital uppgick per den 31 december till 1 140 {1 298) mkr varav
minoritetens andel av eget kapital uppagick till 25 (30) mkr).
Koncernens kassafidde frdn den I6pande verksamheten uppdgick till
-4 7 (-0,7) mkr, kassafldde fran investeringsverksamheten uppgick till
14 (47) mkr och kassafldde fran finansieringsverksamheten uppgick
till -7,5 (-66) mkr. Likvida medel per den 31 december uppgick till 26

(24) mkr.
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EKONOMISK OVERSIKT «- KONCERN
Belopp I Tkr om inte annat anges

Nettoomséttning

Driftnetto

Vardeférandring férvaltningsfastigheter
Resultat efter skatt

Balansomslutning
Belaningsgrad "
Avkastning pa eget kapital %!

Avkastning pa totalt kapital ©
Soliditet

EKONOMISK OVERSIKT - MODERBOLAG
Belopp | Tkr om inte annat anges

Nettoomséattning
Bruttoresuljtat
Resultat efter skatt

Balansomslutning
Soliditet ¥

(1) Rénilebédrande skulder / marknadsvérde fastighet
(2) Arets resultat / Genomsnittligt justerat Eget kapital

(3) (Resulfat efter finansiella intékter och kosinader + rdntekostnader) / Genomsnittlig balansomsiuining

(4} Justerat Egel kapital / Totala lillgangar

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Inga vasentliga handelser har intraffat | koncernen efter
rdkenskapsarets slut. Utveckiingen av detaljplaner i Ornsberg
och Storangen foriskrider enligt plan.

2022 2021 2020 2019 2018
58 188 59 267 53 457 af 780 50 482
44 050 43 608 44 097 44 111 38 125
-168 779 1 241 911 0 0 0
-154 857 1102718 1 659 7 320 33702
2189736 2394469 1079680 982 724 871 247
40% 36% E/T E/T E/T
-13% 148% 1% 4% 36%
1% 2% 3% 3% 9%
52% 54% 18% 20% 21%
2022 2021 2020 2019 2018
8171 8 614 7 489 6773 10 099
-1 772 -1 806 -1 912 137 333
13 597 -3 669 12 138 19 212 20 429
856 319 850 093 821 633 678 558 458 474
81% 80% 89% 94% 94%
FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Till arsstdammans forfogande star, kronor
Balanserade vinstmedel 220 742 358
Arets resultat 13 596 799
Summa 234 339 157
Styrelsen foresiar:
till aktiedgarna utdelas 0
i ny rékning balanseras 234 339 157
Summa 234 339 157




Vincero Fastigheter 3 AB

559040-3183

KONCERNENS RESULTATRAKNING

2022-01-01 2021-01-01
Belopp i Tkr Not 2022-12-31 2021-12-31
Hyresintékter 4,5 58188 59 267
Nettoomsatining 58 188 59 267
Fastighetskostnader
Driftkostnader 6 -10 561 ~11 001
Underhallskastnader -1 339 -2 240
~astighetsskatt N -2 238 __-2418
Driftnetto 44 050 43 608
Administrationskostnader 7 -9 848 -11 158
_Resultat fran andelar { intresseféretag och gemensamt styrda foretag 8 285 5871
Resultat fore finansiella poster 34 488 38 321
Finansiella intékter 10 1 18
Finansiella kostnader 11 -28 487 -28 437
Farvaltningsresultat 6 002 9 901
Realiserad vardeférandring férvaltningsfastigheter 842 6 628
Resultat vid forséljning av andelar -223 -
Véardeftrdndring derivat 28 -55 273 128 170
Orealiserad vardeforéandring férvaltningsfastigheter 14 -158 779 1241 911
Resultat fore skatt -207 431 1 387 611
Bokslutsdispositioner 12 5022 -
Skatt pa arets resultat 13 47 552 -284 892
1102 719

~154 8§57
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Arets resuitat

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat for aret _ 154 857 K 1105 719
Resultat hanforligt till

ModerfGretagets aktiedgare -153 098 1074 745
Minoritetsiniresse - -1 759 27 974
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i Tkr Not 2022-12-31 2021-12-31

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Maleriella anldggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter 14 2001628 2192 934
Summa maleriella antdggningstiligangar 2001 628 2 192 934
Finansielfa anldggningstillgangar

Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda féretag 16 - 9 653
Derivat 28 66 611 127 984
Andra langfristiga fordringar ; 18 - 26 500 26 873
Summa finansiella anldggningstiligangar 93 111 164 510
‘Summa anldggningstiligangar 2094739 2 357 444
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 21 111 1728
Fordringar hos moderféretag och évriga 1159 0
Derivat 26,28 5621 0
Ovriga kortfristiga fordringar 65 367 5939
Forutbetalda kostnader och upplupna intékfer. 22 7 181 5519
Summa korlfristiga fordringar 73 439 13 186
Likvida medel 25 bb8 23 840
Summa omsiattningstillgangar 104 897 37 025

2199 736 2394 469
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Vincero Fastigheter 3 AB

558040-3183

KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i Tkr Not 2022-12~31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 50 50
Ovrigt tillskjutet kapital 156 850 156 850
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 957 514 1111 151
Eget kapital hanférligt till moderféretagets aktiedgare 1114 414 1 268 051
Innehav utan bestdmmande inflytande 25 375 29 919
‘Summa eget kapital 1 139 789 1297 970
Langfristiga skulder
Uppskjuina skatteskulder 24 236 754 287 978
L.angfristiga réntebarande skulder 26 270 028 355 817
Ovriga langfristiga skulder 26 42 529 a7 204
Langfristiga skulder till moderféretag 26 143 298 121 023
Derivat 28 - 360
Summa jangfristiga skulder 692 609 862 382
Kortfristiga skulder
Korifristiga rantebarande skulder 26 338 018 205 846
l.everantdrsskulder 4 846 9165
Aktuella skatteskulder 4 023 4 987
Skulder till moderféretag - 168
Derivat 26,28 - 118
Qvriga kortfristiga skulder 6713 2 511
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 27 13 737 11 323
Summa Kortfristiga skulder 367 338 334 117
2 394 469
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Vincero Fastigheter 3 AB
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR I EGET KAPITAL

Balanserade Egef kapital
Ovrigt  vinstmedel hanforligt till - Innehav utan
Aktie- tillskjutet inkl. arets moderbolagets hestammande Totalt eget
Belopp i Tkr kapital kapital resultat aktiedgare inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 50 156 850 37 690 194 590 661 195 251
Justering utgaende balans 2020-12-31 -1 284 -1 284 1 284 -
‘Totalresultat
Aret resultat 1 074 745 1074 745 27 974 1102719
Qvrigt totalresultat -] - -
Summa Totalresultat 2021-01-01-2021-12-31 - - 1074 745 1 268 051 27974 1102719
Transaktioner med aktieiigare !
o P --1 (] — e
Summa transaktioner med aktiedgare - - - - . n
Utgaende eget kapital 2021-12-31 50 156 850 1111 151] 1 268 051 29 919 1 297 970
Ingaende eget kapital 2022-01-01 50 156 850 1111 151 1268 051 29919 1 297 970
Totalresultat -
Aret resultat -153 098 | -153 098 1759  -154 857
Qvrigt totalresultat -1 747 -1 747 - - 747
Summa Totalresultat 2022-01-01-2022-12-31 = . ~154 845 -154 845 -1 769 -156 603
Transaktioner med aktiedgare i
Férvary minoritetsandel 1 208 1208 -2 786 -1 578
Summa transaktioner med aktiedagare : - 1208 1 208 -2 786 -1 578
Utgaende eget kapital 2022-12-31 50 156 850 957 514 1114 414 253756 1139789




Vincero Fastigheter 3 AB
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

2022-01-01 2021-01-01
Belopp i Tkr 2022-12-311 2021-12-31

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt -207 431 1 387 611
Justeringar fér poster som inle ingar i kassaflidet
Resultat fran intresseféretag och gemensamt styrda féretag -285 -5 871
Rearesultat vid forséljning av exploateringsfastigheter -842 -6 628
Vardeforandring derivat 98 273 ~129 170
Vardeféréndring forvaltningsfastigheter 158 779 -1 241 911
Kapitaliserade réantor 1637 574
Betald inkomstskatt -3 739 -1 597
Kassafldde fran den [6pande verksamheten fére fordndring av rorelsekapitalet 3 392 3 007
KassaflGde fran fordndringar i rirelsekapital
Okning/minskning av rérelsefordringar 6 382 -6 614
Okning/minskning av rérelseskulder ~-383 2 897
Kassafldde fran den 16pande verksamheten g 391 -710
Investeringsverksamheten
Forvary av férvaltningsfastigheter 14 - -110 456
Avyttring av fastigheter 14 27 700 203 753
Fastighetsinvesteringar 14 -39 473 ~36 945
Forsélining dotterforetag 15 5 950 ~
Erlagd handpenning - -9 00
Erhallen utdelning 5 650 -
Kassafldde fran investeringsverksamheten ~173 47 352
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 213 800 412 226
Amortering av lan ~206 281 -478 677
Utlaning -15 018 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -7 499 ~66 450
Arets kassaflode ] 1718 ~-19 809
Likvida medel vid arets boérjan 23 840 43 648

Likvida medel! vid arets slut 25 558 23 840
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2022-01-01 2021-01-01
Belopp I Tkr Not 2022-12-31 2021~12-31
Nettoomsattning 8171 8 614
Central administration -9 943 -10 420
Bruttoresultat -1 772 ~1 806
Resultat fran andelar | koncernforetag 9 5 611 -17 183
Rorelseresultat 3 839 ~18 989
Resultat fran finanslella poster
Finansiella intakter 10 13 323 16 852
Finansiella kostnader 11 -5 231 -5 812
Resultat efter finansiella poster 11 931 ~7 949
Bokslutsdispositioner - 42 1 667 2 429
Resultat fore skatt 13 598 -5 520
13 -1 -149

Skatt pa arets resuitat

rts resultat

MODERBOILAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Ovrigt totalresultat
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Vincero Fastigheter 3 AB

559040-3183

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i Tkr Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anldggningstiflgangar
Andelar i dotterbolag 15 512 538 525 564
Fordringar hos koncernféretag 17 203 375 231 436
Ovriga langfristiga fordringar 18 26 500 26 500
Summa finahsiella anldggningstiligangar 742 413 783 500
‘Summa anisiggningstillgangar 742 413 783 500
Omsidttningstillgangar
Varulager mm
Pagaende internprojekt 20 50 914 40 651
Summa varulager mm 50 914 40 651
Kottfristiga fordringar
Kundfordringar 21 19 104
Aktuell skattefordran 22 -
Fordringar hos koncernféretag 17 44 998 18 916
Ovriga kortfristiga fordringar 13 923 3 820
FoOrutbetalda kostnader och upplupna intékter 22 1793 176
Stmma Kortfristiga fordringar 60 755 23017
Likvida medel 2 238 2 924
Summa omsattningstillgangar 113 907 66 592
SUMMA TILLGANGAR 856 319 850 093
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i Tkr Not 2022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital | 23

Bundet eqel kapilal_

Aktiekapital 50 50

Uppskrivningsfond 459 302 481 636

Summa bundet egel kapital 459 352 481 686

Fritt eqet kapital

Balanserad vinst 220 742 204 615

Arets resultat 13 597 -5 669

Summa frift eget kapital 234 339 198 946

Summa eget kapital 693 691 680 632
Obeskattade reserver

Pariodiseringsfonder 451 451

Summa obeskattade reserver 451 451
Langfristiga skulder

Skulder till koncernféretag 25 7 367 25 367

Skulder till moderféretag 26 143 299 121 023

Summa langfristiga skulder 150 666 146 390
Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 4 195 4 419

Skulder till koncernféretag 25 3432 17 452
Skulder till intresseféretag - 168

Aktuell skatteskuld - 13

Ovriga kortfristiga skulder * 26 3816 -
Upplupna kostnader och féruthetalda intakter 27 68 567_
' “ ‘ ) 11511 22 620

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER -
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MODERBOLAGETS FORANDRING | EGET KAPITAL

Utgaende eget kapital 2022-12-31

Aktie- Uppskrivnings-  Balanserat Arets Totalt

Belopp 1 Tkr kapital fond resultat resultat eget kapital
Ingaende balans 2021-01-01 50 524 327 192 478 12 138 728 993
Disposition enligt arsstédmman 12 138 ~12 138 -
Ovrigt totalresultat - -
Uppskrivningsfond -42 691 - -42 691
Arets resultat . 5 669 5 669
Utgaende eget kapital 2021-12-31 50 481 636 204 615 5 669 680 632
Ingaende eget kapital 2022-01-01 50 481 636 204 615 -5 669 680 632
Disposition enligt arsstamman -5 669 5 669 -
Ovrigt totalresultat - -
Fusionsresuitat -539 -539
Uppsknivningsfond -22 334 22 334 0
Arets resultat - 13 597 13 597
50 459 302 220 741 13 597 693 691
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MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

E‘Hrﬁ

1)
]
i 2022-01-01 2021-01-01
= Belopp i Tkr Not 2022-12-31 2021-12-31
il
% Kassaflode fran den 10pande verksamheten
= Resultat fére skatt 13 598 -5 520
- Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflsdet: -
Resultat fran andelar i koncernforetag -5 611 17 183
Bokslutsdispositioner -1 667 -2 429
Kapitaliserade réntor 1637 0
Betald inkomstskatt -1 -135
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore forandring av rérelsekapitalet 7 957 9 099
Kassaflade fran fordndringar i rérelsekapital
Féréndring av évriga kortfristiga fordringar -13 046 -18 747
Forandring av dvriga kortfristiga skulder r 8 328 . 10 465
Kassafldde fran den I6pande verksamheten 3 238 3 816
Investeringsverksamheten
Forvary av dotterforetag ~50 ~50
Avyttring av aktier i dotterféretag 5 950 * L
~usion dotterforetag L 33
_dmnade aktieagartillskott -11 250 -23 500
Pagaende nyanlaggningar ~10 263 -32 898
Erlagd handpenning 0 -9 000
Kassaflode fran investeringsverksamheten -15 281 -85 415
Finansieringsverksaniheten
Erhéllna koncernbidrag 5022 12 401
Ldmnade koncernbidrag ~3 355 -9 733
Upptagna [an 52 337 140 023
Amorterade lan -48 061 ~73 908
Utlaning 2 038 -21 579
Erhallen utdelning * 3 375 :
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 11 356 47 204

ets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR OCH NOTER

Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper

ALLMANT OM BOLAGET

Vincero Fastigheter 3 AB med organisationsnummer 559040-
3183 &r ett aktiebolag registrerat i Sverige med séte i Stockholm.
Adressen {ill huvudkontoret &r Master Samuelsgatan 4, cfo
Vincero AB, 111 44 Stockholm.

TILLAMPADE REGELVERK

Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Boards (IASB) samt tolkningsuttalanden
fran IFRS Interpretations Committee (iFRIC) sddana de antagits
av El, Vidare har koncernredovisningen uppréttats i enlighet
med svensk lag och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for
kancerner. Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper
som koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet
"Moderbolagets redovisningsprinciper". De avvikelser som
férekommer mellan moderbolagets och koncernens principer
foranleds till féljd av arsredovishingslagen samt i vissa fall pga
géllande skatteregler.

FORUTSATTNING VID UPPRATTANDE AV
MODERBOLAGETS OCH KONCERNENS FINANSIELLA
RAPPORTER

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som &ven
utgdr rapporteringsvalutan fér moderbholaget och fér koncernen.
Samtliga belopp, om inte annat anges, ar avrundade till narmaste
tusental. Tillgangar och skulder &r redovisade till historiska
anskaffningsvéarden forutom vissa finansiella tillgangar och
skulder som 1 koncernens rapport éver finansiell stélining
varderas till verkligt varde. Finansiella tillgangar och skulder som
varderas till verkligt varde bestar av derivatinsirument och
vardepapper, varderade tijl]l verkligt varde via
kancernresultatrakningen. Férvaliningsfastigheter varderas till
verkligt varde, Kaoncernens redovisningsprinciper har tilldmpats
konsekvent pa rapportering och konsolidering av moderbolag och
dotterforetaq,

KLASSIFICERING

Anlaggningstiligangar ach langfristiga skulder i moderbolaget och
koncernen bestar enbart av belopp som férvantas atervinnas eller
betalas senare an tolv manader réknat fran balansdagen medan
omsattningstillgangar och kortfristiga skulder i moderbolaget och
koncernen enbart bestar av belopp som férvantas atervinnas eller
betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

Indata fér 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 4n de noterade priser som ingar i niva
1, vilka &r direkt eller indirekt observerbara for
tillgangar och skulder.

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

KONCERNREDOQVISNING

Koncernens resultat- och balansrakning omfattar alla foretag i vilka
moderbolaget direkt eller indirekt innehar mer an halften av akliernas
rostvdrde samt foretag i vilka koncernen pa annat satt har ett’
bestdmmande inflytande. De finansiella rapporterna for moderbolaget
och dotterféretagen som fas in i koncernredovisningen avser samma
period och ar upprattade enligt de redovisningsprinciper som dgéller
fér koncernen. Ett dotterféretag tas med i koncernredovisningen fran
férvarvstidpunkten, vilken ar den dag da moderbolaget far ett
bestdmmande inflytande, normalt mer &n 50 procent av résterna, och
ingar i koncernredovisningen fram till den dag det bestammande
inflytandet upphor. Interna mellanhavanden och vinster och fériuster
fran interna transaktioner elimineras.

Rdrelsefdrvérv kontra tillgangsforvéry
Forvarv av bolag kan Kklassificeras som antingen rérelseférvarv eller

tillgangsférvary, Det &r en individuell hedémning som gors for varje
enskilt forvarv. Bolagsforvéry, vars primara syfte ar att férvarva
bolagets fastighet och dér bolagets eventuella
forvaltningsorganisation och administration ar av underordnad
betydelse for forvarvet, klassificeras som tillgangsforvarv, Ovriga
bolagsforvarv klassificeras som rérelseforvary.

Vid rérelseférvary sa kostnadsfors transaktionskostnader direkt i

periodens resultat.

Vid tilladngsférvary fordelas anskaffningskostnaden pa de férvarvade
nettotillgangarna i férvarvsanalysen.

Andel av eget kapital hanférligt till Agare med innehav utan
hestdmmande infiytande (tidigare benamnt minoritet) redovisas som
en sarsklid post inom eget kapital separerat fran moderbolagets
dgares ande! av eget kapital. Darutéver ldmnas sérskild upplysning
om deras andel av periodens resultat. Sedan 1 januari 2020 har det
kommit en andring av definitionen av vad ett rérelseférvarv avser
med malsattningen att underlétta for féretag att analysera om ett
farvary utgdr ett rorelsefarvary eller tillgangsforvary. Andringarna
medger ett frivilligt koncentrationstest som majliggér en férenklad
bedémning av om en forvarvad uppséattning aktiviteter och tillgangar
ar etf rorelse- eller tillgangsférvarv. Detta foriydligande har inte
paverkat koncernens bedémning da alla férvarv historiskt har avsett

forvarv av forvaltningsfastigheter.

Redovisning av intresseféretag och gemensamt styrda foretag

Joint ventures &r arrangemandg dar holaget har gemensamt
bestammande inflytande och dar investeringen redovisas enligt
kapitalandelsmetoden. Tillgangar och skulder for under aret
forvarvade eller avyttrade samarbetsarrangemang ingar | koncernens
finansiella rapporter fran det datum da gemensamt bestdmmande
inflytande uppnas och undantas fran det datum da gemensamt
bhestdmmande inflytande forloras. Koncernens innehav av andelar i
ett foretag som inte ar dotterforetag men dar Koncernen utévar

betydande men inte bestdmmande inflytande klassificeras 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 |
intressefdretag enligt kapitalandelsmetoden. | de fall koncernen
farvarvar ytterligare andelar i intresseféretaget, men det forisatt ar ett
intressefdretaq fill koncernen, omvarderas inte det tidigare innehavet.
D& andelar i intresseféretag avyltiras, sa att betydande inflytande inte
langre foreligger, redovisas hela innehavet som avyttrat och
eventuell vinst eller forslut redovisas i koncernens resultatrakning. |
de fall det and3 finns kvar andelar redovisas de som "Oviiga
vardepappersinnehav". Koncernens ande! av resultat fran innehav
redovisade enligt kapitalandelsmetoden ingar i koncemens resultat
och koncernens andel av dvrigt totalresultat ingar i 6vrigt totalresultat

i koncearnhen.
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INTAKTSREDOVISNING

Intaktsredovisning sker nér ett prestationsatagande uppfylls genom
att dverfdra en utlovad vara eller tji&nst till en kund. En tillgang
dverfors nar kontrollen éver tillgangen dverfors till kunden. Nar
(eller allt eftersom) ett prestationsatagande uppfylls ska ett féretag
intdkisredovisa det belopp av transaktionspriset som férdelas till
prestationsatagandet.

Hyresintékter

Hyresintékter aviseras i forskott och redovisas i den period som de
ar hanfdrliga till, vilket framgéar av hyreskontrakten. |
hyresintakterna ingar tilldgg sasom utfakturerad fastighetsskatt ach
varmekostnad. | koncernen tillampas IFRS 15 vilket medfor att
intdkter fran avtal med kunder, dvs serviceintékter inkl.
fastighetsskatt, ska separeras fran hyresintékter (inkl.
vidarefakturering av fastighetsskatt). Eventuella hyresrahatter
periodiseras éver kontraktets [6ptid utom i de fall rahatter lamnas
pa arund av faktorer som tilifalligt begrénsar hyresgéastens fulla
utnyttjande av forhyrda lokaler.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Finansiella intakter bestar av ranteintikter pa bankmedel,
fordringar och finansiella placeringar. Rénteintakter redovisas med
tillampning av effektivriantemetoden. Nar vardet pa en fordran i
kategorin finansiella tillgangar redovisade till upplupet
anskaffningsvarde respekiive laneskulder har gatt ned, minskar
koncernen det redovisade vérdet till det atervinningsbara vardet,
vilket utgérs av bedémt framtida kassafléde, diskonterat med den
ursprungliga effektiva rantan for instrumentet, och fortséatter att [6sa
upp diskonteringseffekten som ranteintdkt. Ranteintakter pa
nedskrivna tillgangar i kategorin finansiella tillgangar redovisade fill
upplupet anskafiningsvarde redovisas till ursprunglig effektiv rénta.
Finansiella kostnader bestar av rantekostnader och andra
kostnader for upplaning. Rantekostnader redovisas med
tilldAmpning av effektivrantemetaden, Finansiella kostnader
redovisas i den period de avser.

LEASING ~ LEASEGIVARE

| easingavtal klassificeras antingen som finansiell eller aperationell
leasing. Finansiell leasing féreligger da de ekonomiska riskerna
och férmanerna forknippade med leasingobjektet i all vasentlighet
har forts dver till leasetagaren. | annat fall &r det fraga om
operationella leasingavtal, vilket innebar att leasingavgiften
fordelas linjart dver leasingperiaden. Koncernen ar leasegivare i
form av hyresvard och hyresavtalen klassificeras som operationella
hyresavtal. Se not 4 och not S fér mer information.

SKATTER
Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i resultatrdkningen utom da
underliggande transaktion redovisas i Gvrigt totaltresultat eller
direkt mot eget kapital varvid tillhGrande skatteeffekt ocksa
redovisas i dvrigt totalresuitat eller | eget kapital, Aktuel] skatt ar
skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med
tillmpning av de skattesatser som &r beslutade eller i praktiken
besiutade per balansdagen.

Hit hanfoérs aven justering av aktuell skatt h&nférlig till tidigare
perioder. Uppskjuten.skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden
med utgangspunkt i temporéra-skillnader mellan redovisade och
skatteméassiga varden pa tiligangar och skulder, Uppskjuten skatt
redovisas inte for temporar skillnad som uppkommit vid forsta
redovisningen av tillgangar och skulder som &r tillgangsférvérv och
som vid tidpunkten fér transaktionen varken paverkar redovisat
eller skattemdassigt resultat. Vidare beaktas inte temporéara
skillnader hanférliga till andelar i dotter- och intresseféretag som
inte férvantas bli aterférda inom Gverskadiig framtid. Uppskjuten
skatt berdknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler
som &r beslutade eller | praktiken beslutade per balansdagen.
Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det
ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vérdet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nér det inte léngre beddéms
som sannolikt att de kan utnyttjas.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

~orvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syite att erhalla
nyresintékter elier vardestegring eller en kambination av dessa.
nitialt redovisas forvalthingsiastigheter till anskaffningskostnad,
vilket inkluderar till forvarvet direkt hanférbara utgifter.
Forvaltningsfastigheter redovisas normalt pa balansrékningen pa
avtalsdagen, om inte kontrollen &vergar fran séljaren vid ett annat
tillfalle. Om kontrollen éver tillgangen évergar fran séljaren vid ett
annat tillfélle redovisas férvaltningsfastigheten fran och med den
andra tidpunkten. Tillkommande utgifter som medfér en ekonomisk
fordel for bolaget, dvs som ar vardehojande, och som Kan
berdknas pé ett tillforlitligt satt aktiveras som en tillgang. Utgifter fér
reparationer och underhall kosthadsférs i den period de
uppkommer.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde pa
balansdagen. Verkliga varden ar det bedémda belopp som skulle
erhallas i en transaktion vid vérdetidpunkten mellan kunniga parter
som ar oberoende av varandra och som har ett intresse av att
transakiionen genomférs. Samtliga férvaltningsfastigheter
externvarderas minst en gang per ar. Savél orealiserade som
realiserade vardeférdndringar redovisas i resuitatrdkningen under
rubriken "Vardeféréndringar i forvaltningsfastigheter”.

Intéikt fran forséljining av férvalthingsfastighet redovisas normalt pa
avtalsdagen om inte kontrolier évergar till képaren vid ett annat
tillfalle. Kontrollen &ver tiligangen kan ha dvergatt vid ett annat
tillfalle an avtalsdagen och om sa har skett intéktsredovisas
fastighetsforsaljningen vid denna andra tidpunkt. Vid bedémning av
intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan
parterna betraffande risker och férmaner samt engagemang i den
l6pande férvaltningen.,
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NEDSKRIVNINGAR

Redovisade varden f6r bolagets tillgangar prévas vid varje
balansdag fér att bedéma om det finns indikation pa
nedskrivningsbehov. Om sadan indikation finns berdknas
tillgangens atervinningsvéarde som det hégsta av nyttjandevérdet
ach nettoférsaljningsvardet. Nedskrivning gérs om
atervinningsvérdet understiger det redovisade vérdet. En
nedskrivning aterférs endast om tillgangens redovisade véarde efter
aterforing inte 6verstiger det redovisade virde som tillgéngen
skulle haft om nedskrivning inte skett,

EVENTUALFORPLIKTELSER

Eventualforpliktelser &r mdjliga forpliktelser som h&rror fran
intréffade handelser och vars forekomst kommer att bekraftas
endast av att en eller flera osékra framlida handelser, som inte
ligger inom féretagets kontroll, intréffar eller uteblir. Som
eventualforpliktelse redovisas ocksa ansprak som hérrér fran
intréffade héandelser, men som inte redovisas som skuld eller
avsdttning eftersom det inte &r troligt att ett utfiéde av resurser
kommer att kravas for att reglera anspraket och/eller att beloppets
storlek inte kan berdknas med tillrdcklig sdkerhet.

FINANSIELLA INSTRUMENT

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen
nar balaget blir part enligt instrumentets avtalsméssiga villkor,
Finansiella tiligangar tas bort fran balansrakningen nér
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget pa annat satt
f6rlorar kontrollen éver dem. Finansiella skulder tas bort fran
balansrakningen nér férpliktelsen | avtalen fullgérs 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
leverantrsskulder, laneskulder, 6vriga skulder samt derivat.
Bolaget tillampar ej sékringsredovisning.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvéarde
motsvaranade instrumentets verkliga véarde vid férvérvstidpunkien
med tillagg for transaktionskostnader for alla finansiella instrument
forutom de som tillnor kategorin finansiella instrument som
redovisas till verkiigt varde via resultatrdkningen vilka redovisas
exklusive transaktionskostnader., Redovisning sker déarefter
beroende av hur de klassificeras enligt nedan.

Kategorin finansiella tillgangar bestar av tre undergrupper;
- finansiella tillgangar vérderade till verkligt varde via

resultatrdkningen,
- finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde,

samt
- finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via dvrigt

totalresultat.

Finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvérde
Tillgangar som innehas i syfte att inkassera avtalsenliga
kassafldden som endast utgér betalningar av kapitalbelopp och
rédnta, och som inte &r identifierade som véarderade till verkligt véarde
via resultatet, varderas till upplupet anskaffningsvarde. Det
redovisade vardet av dessa tillgangar justeras med eventuella
redovisade forvantade kreditforluster, Ranteintékter fran dessa
finansiella tillgangar redovisas i finansnettot med tillampning av
effektivrntemetoden. Kuhdfordringar redovisas {ill det belopp som
forvantas inflyta efter avdrag for osékra fordringar som bedomts
individuellt. Hyresfordringars férvaniade l0ptid ar kort varfor vardet
redovisats till nominellt belopp utan diskontering. Fordringar ar
redovisade till anskaffningsvérden minskat med eventuell
nedskrivning. En fordran prévas individuellt avseende beddmd
forlustrisk och upptas till det belopp varmed den beraknas inilyta.
Nedskrivningar gors fér asékra fordringar och redovisas i rorelsens

kosthader.

Finansiella tillgangar varderade il verkligt vdrde via resulialet
Tillgangar som inte uppfyller kriterierna fér upplupet
anskaffningsvarde varderas till verkligt varde via resultatrékningen.
Vinst eller fériust pa ett skuldinstrument som efter férsta
redovisningen vérderas filf verkligt varde via resuitatet och inte
ingar i eit sékringsférhallande redovisas i finansnettot nar den
uppstar, Ranteintakter fran dess finansiella tillgangar redovisas i
finansnettot med tilldmpning av effektivrantemetoden.

Likvida medel och spérrkonto
Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgéngliga

tillgodohavanden hos banker ach motsvarande institut. Beloppen
pa sparrkonto ar medel som utgor sédkerhet for dterbetalning av 1an
eller for finansiering av investeringar i fastigheter samt
hyresdepositioner och redovisas som oévriga fordringar.
Skuldinstrument omklassificeras endast néar koncernens
affarsmodell f6r hantering av dessa tillgangar andras.
Eqetkapitalinstrument ar instrument som uppfviler definitionen av
eget kapital ur emittentens perspekfiv vilket innebar instrument
utan kontraktsmaéssig skyldighet att betala och som belagger en
residual i emittentens nettotillgangar. Vinst eller férlust pa
egetkapitalinstrument som redovisas ill verkligt varde via resultatet
redovisas i finansnettot.

Finansiella skulder varderade fill verkligt vdrde via resultatet

Kategorin finansiella skulder bestar av tva undergrupper:
- finansiella skulder varderade till verkligt varde via

resultatrékningen, samt
- finansiella skulder vérderade till upplupet anskaifningsvérde.

Finansiella skulder védrderade Hill verkligt vadrde via

resultatrékningen

Finansiella skulder vérderade till verkligt virde via
resultatrdkningen bestar av derivatinstrument. Derivatinstrument
varderas | koncernredovisningen till verkligt varde med
vardeforandringar redovisade i resultatrakningen.
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Finansiella skulder vdrderade till upplupet anskatftningsvérde
Avser alla andra finansiella skulder som till exempel upplaning,
Jeveranttrsskulder, upplupha kostnader for tjanster och varor som
likvidregleras. Finansiella skulder (réntebdrande lan ach annan
finansiering), med undantag fér korta skulder déar rénteeffekien ar
ovasentlig, varderas initiait till verkligt varde och darefter ill
upplupet anskaffningsvérde med tilldmpning av
effektivridntemetoden. Leverantdrsskulder och andra skulder med
kort férvantad [6ptid varderas utan diskontering till nominellt
belopp. Skuld redovisas nédr motparten har presterat och
avtalsenlig skyldighet att betala foreligger, &ven om faktura &nnu
inte mottagits. Leverantdrsskulder redovisas nar faktura mottagits.
£n finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas
med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar det féreligger en
legal rétt att kvitta beloppet samt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och realisera
skulden.

KASSAFLODESANALYS
Indirekt metod tillampas vid upprattande av kassaflddesanalys. Det
redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfar

in- och utbetalningar.

MODERBOLAGETS REDOQVISNINGSPRINCIPER

Maoderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt
arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell
rapporteringsrekommendationer RFR 2, redovisning far juridisk
person. RFR 2 innebar att moderbolaget i arsredovisningen for den
juridiska personen ska tilldmpa samtliga av EU godkénda IFRS och
uttalanden sa langt detta ar majligt inom ramen fér
arsredovisningslagen och med hansyn till sambandet melian
redovisning och beskattning, Rekammendationer anger vilka
undantag och tillagg som ska géras i forhallande till IFRS.

Andelar | koncernforetag

Andelar | koncernféretag redovisas enligt
anskaffningsvardemetoden. Forvarvsrelaterade kostnader for
dotterbolag ingar som en del i anskaffningsvardet for andelar |
koncernféretag. Det redovisade vardet for andelar i koncernforetag
prévas avseende eventuellt nedskrivingsbehov da sadan indikaton

foreligaer.

Koncernbidrag, utdelning och aktiedgariiliskott

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln vilket
innebar att koncernbidrag som erhalls eller imnas redovisas som
bokslutsdispositioner. Anteciperad utdelning redovisas som
finansiell intakt hos mottagaren. Aktiedgartillskott férs 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 ékning av fritt eget kapital.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER
Vid uppréattande av koncernredovisningen anvands samma
redovisningsprinciper sasom de har beskrivits i arsredovisningen

for 2021.

Nya och dndrade standarder som énnu ej tillimpas av koncernen
Inga av de nya eller omarbetade befintliga standarder som a&nnu
inte har tratt i kraft férvantas ha nagon véasentlig paverkan pa
koncernens finansiella rapporter.

Not 2 Kritiska beddmningar och uppskattningar
Att upprétta de finansiella rapporterna i enligt med IFRS kréver att
styrelsen och foretagsledningen gér beddéminingar och
uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tillampningen
av redovisnhingsprinciperna och de redovisade beloppen av
tillgangar, skulder, intékter och kostnader. Uppskatiningarna och
antaganden &r baserade pa historiska erfarenheter och ett antal
andra faktorer som under radande forhallanden synes vara rimliga.
Resuitatet av dessa uppskatiningar och antaganden anvands
sedan for att bedéma redovisade vérden pa tillgadngar och skulder
som inte annars framgar tydligt fran andra kéllor, Det verkliga
utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och beddémningar.
Uppskatihingarna och antagandena ses dver regelbundet.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Infér arsbokslutet har samtliga fastigheter varderats av externa
varderare. Varderingarna baseras pa en kombinerad tillampning av
ortsprismetod och avkastningshaserad metod. Denna process

beskrivs mer utforligt | not 4.

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

Uppskjutna skattefordringar redovisas fér temporéra skillnader och
for outnyttjade underskottsavdrag. Varderingen av
underskottsavdrag och kancernens férmaga att utnytija
underskottsavdrag baseras pa féretagsledningens uppskattningar
om framtida skattepiiktiga inkomster.

KLASSIFICERING EXPLOATERINGSFASTIGHETER OCH
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vid forvarv av en fastighet gérs en beddmning om fastigheten ska
ufvecklas eller anvandas som férvaltningsfastighet. Beddmningen
far paverkan pa koncernens resultat och finansiella stéllning da
hanteringen ar olika redovisningsmadssigt. Fastigheter som ska

‘utvecklas utqor exploateringsfastigheter. Exploateringsfastigheter

redovisas som varulager da avsikten ar att sélja fastigheterna efter
fardigstéllande. Vardering sker lill det lagsta av anskaffningsvéardet
och nettoférséljningsvardet. Vardering av férvaltningsfastigheter
sker till verkligt varde med vardeférandring via resultatrakningen.
Fératagsledningen gér en individuell beddmning av varje fastighet
for att avgdra om syftet &r att utveckla och avyitra bostider, saval
hyresréatter som bostadsrétter, eller om syftet &r att ga
fastigheterna langsiktigt.

AVGRANSNING MELLAN RORELSEFORVARV OCH
TILLGANGSFORVARV

Vid forvaiv av verksamheter gérs en bedémning av hur redovisning
av forvarvet ska ske baserat pa féljande kriterier; forekomsten av
anstéllda och komplexiteten i interna processer. Vidare beakias
antalet verksamheter och férekomsten av avial med olika grader av
komplexitet. Hog férekomst enligt dessa kriterier innebar att
forvarvet klassificeras som ett rorelseférvéry och lag férekomst
som ett tillgangsférvarv, Foretagsledningen bedémer vid varje
enskilt forvérv vilka kriterier som &r uppfylida och under aren 2016-
2022 beddmer foretagsledningen att enbart tillgangsférvary har
genomforts. Koncernen paverkas gj av IASB:s &ndrade definition

av rorelseforvarv i IFRS 3.

TILLAGGSKOPESKILLINGAR VID TILLGANGSFORVARV

[ vissa tillgangsférvarv férekommer tilldggsképeskillingar som ska
utgéd om vissa handelser intraffar i framtiden. Dessa
tilldggskopeskillingar redovisas nér den underliggande handeise
som gor att en tillaggskopeskilling ska utga intraffar.
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Not 3 Finansiell riskhantering och finansiella
instrument

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad fér olika slag av
finansiella risker, Med finansiella risker avses fluktuationer i
foretagets resultat och kassafléde fil} féljd av férandringar i till

exempel réantenivaer. Bolaget utsétts framfoér alit for likviditetsrisk,

finansieringsrisk, ranterisk och kreditrisk. Koncernens
finanspolicy fér hantering av finansiella risker har utformats och
hes|utats av styrelsen. Finanspolicyn bildar ett ramverk av
riktlinjer och regler i form av riskmandat och limiter fér

KREDITRISK

Kreditrisk definieras som risken att en motpart inte fullgor hela eller
delar av silt atagande och darigenom férorsakar koncernen e
fiansiell foriust. Kreditrisk aterfinns i derivatavtal, vid utstéliande a
reversian samt vid placeringar av 6verskotislikiditet. Kreditrisk avser
aven risken att motparten inte fulllféljer sin betaining av hyra eller
forsaliningslikvid. Hyror faktureras i forskott vilket ger laga
kundfordringar. For vasentliga langfristiga fordringar begérs normalt

sdkerheter for att reducera kreditrisken. Aktuella [angfristiga
fordringar uppgar per 31 december 2022 till 26,5 Mkr (27), se not 18.
Totalt sett uppgar mojliga férvantade kreditférluster till ovéasentliga

belopp for koncernen,

finansverksamheten. Bolagets finansiella risktagande och
stéllning kan utlasas av bland annat nyckeitalen soliditet och
helaningsgrad.

LIKVIDITETSRISK
Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillracklig

likvtc!itet ff::}r att mfj'ta F(c:smmande betalqingsataganden. |.6pande KONGERNEN, TKR
upprattas interna likviditetsprognoser fér kommande tolv

2022-12-31 2021-12-31

manader, dar saritliga kassaflédespaverkande poster analyseras  Langfristiga fordringar 26 500 26 873
| aggregerad form. Syftet med |ikviditetsprognosen ar att verifiera  Kortfristiga fordringar 73 818 13 186
behavet av kapltal, ikvida medel 25558 23840

Maximal exponering for kreditrisk

[ v s ,, AL B

125 876 63 898

Forfallostruktur banklan och évrig upplaning
Kapitalbindning

2022-12-31 2021-12-31 MARKNADSRISK
Ar Nominellt belopp  Andel Nominelltbelopp ~ Andel Rénterisk S S
2022 0 0% 204557 2 aorprstek, dels forancngar | kaseaidars
: orandringar i réntor — prisrisk, dels féran ar i e —
2023 2SG 010 wd% 15 461 <8 kassaflodesrisk. Réantebindningstiden ar en viktig faktor som
2024 207 642 26% 160 919 21% paverkar ranterisken. Langa rantebindningar inneb&r higre prisrisk
2025 78818 10% 48 968 6% och karta rantebindningstider innebar hogre kassafl6desrisk.
2026 28 097 304, 26 442 30, Koncernen stravar efter att ha en kort réntebindningstid.
9027 0 0% 0 0% Me;lrknaisﬂrﬁ:;ekr: avseende réntekostnader hanteras ocksa med swap-
och ca :
2028 143299  18% 121023  16% i
73 873 100 100%

780 370

Réantebindning
FINANSIERINGSRISK 2022-12-31 2021-12-341

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan . .

erhallas eller endast erhallas till kraftigt ékade kostnader. For att Ar e SN TRy -
hantera den risken finns i finanspolicyn regler betraffande 2022 0 0% 780 370 100%
spridninger av Kapitalbindning for Kreditstocken samt storleken 593 793873  100% 0 0%
pa outnyttjade [aneramar och placeringar. Refinansieringsrisken  gymma: 793 873 100% 780 370 100%

minskar genom att strukturerat och i god fid starta
refinansierihgsprocessen,
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KATEGORISERING AV FINANSIELLA INSTRUMENT

!E% Bokfort varde for finansiella tillgangar och finansiella skulder per varderingskategori i enlighet med IFRS 9 framgar av tabellen nedan,

e Finansiella tillgangar/skulder

E:g virderade till verkligt vérde via Upplupet

::Q KONCERNEN, TKR resultatrakningen anskaffningsvéarde

F‘i} Finansiella tillgangar i balansréakningen 2022-12-31

| (c;;;; Andra langfristiga fordringar 26 500
Derivat 72 232 0
Hyres- och kundfordringar 111
Fordringar hos moderféretag och ovriga 1159
Ovriga kortfristiga fordringar 65 367
Férutbetalda kostnader ach upplupna intékter 7 181
Likvida medel 25 558
Summa 72 232 125 876
Finansiella skulder i balansrakningen 2022-12-31
Langfristiga réntebarande skulder 270 028
Ovriga langfristiga skulder 42 529
_angfristiga skulder till moderféretag 143 299
Kartfristiga rantebérande skulder 338 018
_everantérsskulder 4 846
Kortfristiga skulder till moderbolag 0
Ovriga kortfristiga skulder 6713
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 13 737
Summa 0 819 170

Finansiella tillgangar/skulder
varderade till verkligt varde via Upplupet

anskaffningsvarde

KONCERNEN, TKR resultatrakningen

Finansiella tillgangar i balansrdkningen 2021~12-31

Andra langfristiga fordringar 26 873
Derivat 127 984 0
Hyres- och kundfordringar 1728
Ovriga kortfristiga fordringar 5939
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 5519
Likvida medel 23 840
Summa 127 984 63 898
Finansiella skulder i balansrdkningan 2021-12-31

Langfristiga rantebirande skulder 359 817
Derivat, langfristiga 359 0
Ovriga l&ngfristiga skulder 97 204
_angfristiga skulder till moderféretag 121 023
Kortfristiga rantebérande skuider 205 846
_everantdrsskulder 9 165
Kortfristiga skulder il maoderféretag 168
Ovriga kortfristiga skulder 118 2 393
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 11 323
Summa 477 802 938
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VARDERING TILL VERKLIGT VARDE

Det redovisade virdet av samtliga finansiella tillgangar och skulder
heddms inte avvika vasentligt fran det verkliga vardet.
Kundfordringar, Ovriga fordringar, likvida medel, leverantérsskulder
samt vissa o6vriga 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
gors darfor inte far dessa poster. Majoriteten av de réntebarande
skulderna loper med rorlig ranta varvid det redovisade vardet
anses reflektera verkligt vérde enligt niva 2. Rénteswappar ar
virderade enligt niva 2, medan derivat i form av forward purchase
kontrakt géllande férvaltningsfastigheter har varderats enligt niva 3.
Ingen dverféring mellan nivaer har skett.

HANTERING AY RANTERISK

Utgifter for réanta pa lanat kapital &r en stor kostnadspost i
kaoncernens resultatrdkning. Ranteutqifter paverkas av
marknadsréntor och av kreditinstitutens marginaler samt
kancernens sirategi avseende rantebindning. Det finns en risk aft
ranteutgifterna ékar om marknadsréntorna stiger, eller att
koncernen binder sina réntor vid en niva som &r hdgre an
marknadsrantan., For att hantera denna risk s har koncernen en
finanspolicy som faststallis av styrelsen som reglerar riskmandat
samt sa anvénder koncernen rantederivat {or att uppna dnskad
rantebindningsstruktur. En féréndring av marknadsrintan med +1
procentenhet samt antagande om oférandrad laneolym skulle 6ka
koncernens rédntekostinad med 3 920 tkr.

HANTERING AV KAPITALRISK

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att sékerstélla
koncernens férméaga att fortsatta sin verksamhet, sa att den kan
fortsatta att generera avkastning till aktiedgarna och nytta fGr andra
intressenter, och att uppratthalla en optimal kapitalstruktur fér att
halla kostnaderna for kapitalet nere. For att upprétthalla eller
justera kapitalstrukturen kan koncernen féréndra den utdelning
som betalas till aktieAgarna, aterbetala kapital till aktieédigarna,
utidrda nya aktier eller sélja tillgangar for att minska skulderna.

Koncernen beddmer kapitalet pa basis av soliditeten. Detta
nyckeltal beraknas som eget kapital i pracent av
balansomslutningen.

Soliditeten per 31 december 2022 var 51,8 procent (54,2).
Koncernens strategi ar oférandrad jamfért med féregaende ar.
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Not 4 Nettoomsiattning

Koncernen

2022 2021
Hyresintéakter 54 436 56 273
Serviceintikter 1798 1784
Fastighetsskatt 759 982
Ovriga intékter - 1 194 228
Summa - 58 188 59 267

| koncernen filldmpas IFRS 15 vilket medfér att intdkter fran avtal med kunder, dvs serviceintdkter inkl. fastighetsskatt, ska separeras fran
hyresintékter (inkl. vidarefakturering av fastighetsskatt). Férvaltningsfastigheterna hyrs ut under operationella leasingavtal och genererar

hyresintékter. Summan av arets variabla avgifter som ingar i rakenskapsarets resultat uppgar i koncemen till 2 557 (2 766) tkr och |

moderféretaget till 0 (0) tkr.

Not § Leasing - leasegivare

Hyresavtalen i koncernen ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal dér Vincero Fastigheter 3 ar leasegivare.

Tabellen visar hyresintakter beraknade pé aktuella hyreskontrakt exklusive férlangningsoptioner, parkeringsplatser, garage, tilldgg och

fastighetsskatt. Hyresavtal avseende lokaler &r oftast 3-5 ar [anga och indexregleras ofta arligen.

Koncernen
Forfallotidpunkt 2022 2021
Inom ett ar 22 342 12 654
Senare an ett ar men inom fem ar 34 062 36 151
Senare an fem ar - &
summa 56 404 48 805
Not 6 Driftkostnader
Koncernen
2022 2021
Fastighétsskﬁtsel och serviceavtal -2 191 -2 919
Taxebundna kosthader -7 690 -7 610
F&rsékringspremier -680 -472
Summa -10 561 ~11 001
Not 7 Upplysning om revisorns arvode och kastnadsersatining
Koncernen Moderholaget
Ernst & Young AB 2022 2021 2022 2021
Revisionsuppdrag ' -984 734 526 -256
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag -54 ~101 ~-54 -
Skatteradgivning - . - -
Ovriga uppdrag s - - .
Summa ~1 038 -835 -580 ~256
Med revisionsuppdrag avses revisorns erséttning fér den lagstadgade revisionen. Arbetet innefattar granskningen av arsredovisningen ach
koncernredovisningen och bokfaringen, styrelsens férvaltning samt arvode fér revisionsradgivning som lémnats | samband med
revisionsuppdraget.
Not 8 Resultat fran andelar i intressefbretag
' Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Andelar i intresseféretagets resultat ' 285 & 871 . -
Utdelning pa andelar i intresseforetag - - - -
Summa 285 5871 ; ”
Not 9 Resultat fran andelar | koncernfiéretag
Moderbolaget
2022 2021
Utdelning fran dotterforetag 18 100 .
Nedskrivning av andelar i dotterféretag -15 060 -18 957
Aterféring av nedskrivningar av andelar i dotterféretag ¢ 1774
Forséljning av dotterféretag 1571 0
5611 -17 183

Summa
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Not 10 Finansiella intakter

Koncernen lModerbolaget
2022 2021 2022 2021
Rénteintékter 1 18 " -
Ranteintakter, koncernféretag 5 - 13 323 16 852
summa 1 18 13 323 16 852
Not 11 Finansiella kostnader
Koricernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Réantekostnader -24 (030 -23 902 -1 451 -4 657
Réntekostnader, moderféretag ~3 779 -3 203 ~3 779 -1 155
‘Ovriga finansiella kostnader -678 -] 332 ~1 -
Summa -28 487 _28 437 -5 231 5 812
Not 12 Bokslutsdispositioner Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Erhalina koncernbidrag 5022 - 5022 12 401
Lamnade koncernbidrag - - -3 355 -9 732
Periadiseringsfond, arets féréndring - - 0 -241
Summa 5022 a 1667 2429
Not 13 Skatt pa arets resultat
Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Aktuell skatt
Aktuell skatt pa arets resultat -3 937 -2 653 -1 -149
Restituerad skatt 265 .
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt hanforlig till temporéra skilinader 52 420 -281 545 . -
Uppskjuten skatt hanforlig till obeskattade reserver ~1 196 -694 - .
A 47552  -284 892 A 149

Summa

Inkomstskatt berdknas med 20,6 % pa arets skatteméssiga resultat. Nedan presenteras en avatdmning mellan redovisat resultat och arets

skattekostnad:
G % Kongcernen Moderholaget

Avstamnin

sta g arets skattekostnad 2022 2021 0022 2021
Resultat fére skait -207 431 1 387 611 13 598 -5 520
Skatt enligt gallande skattesats 42 731 -285 848 -2 801 1137
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter 14 408 11 694 4 258 366
Skatteeffekt av e] avdragsgilla kostnader -976 -7 147 -3 124 -3 926
Skatteeffekt av e] aktiverade eller nyttjade underskottsavdrag ~2 991 673 0 0
Skatteeffekt av rdnteavdragsbegrénsningar ~3 869 -3 577 1 667 2274
Skatt hanforlig till tidigare ar 265 75 -1 0
Skatteeffekt av temporéra skillnader ~2 016 -612 0 0
‘Summa 47 552 <284 892 1 149

Uppskjutna skattefordringar avseende skatteméassiga underskottsavdrag redovisas i den utstrackning som det &r sannolikt att de kommer att

utnyttias mot framtida skattepliktiga resultat. Per 2022-12-31 har koncernen inte redovisat nagon uppskjuten skattefordran hénférliga till

skatteméssiga underskott. Skattemassiga underskott per 2022-12-31 uppgar till 42 801 (17 583) kranor,
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Not 14 Forvaltningsfastigheter

Antalet férvaltningsfastigheter uppgar till 25 (26) st. Férvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med IFRS till verkligt varde enligt niva 3.
Hela fastighetsbhestandet varderas arligen av ett externt oberoende varderingsinstitut och verkligt varde anges utefter dessa
marknadsvérderingar. Samiliga fastigheter vérderas utifran avkastningsmetoden och den framtida intjaningsférmaga. For fastigheter som
ar beldgna i ett utpekat utvecklingsomrade i géllande dversiktsplan utférs dven en byggrattsvérdering. Den varderingsmetod som ger

hagst utfall anges som fastighetens verkliga varde, ,

Avkastningsmetoden baseras pa en femarig kassaflodeskalkyl med nuvardesberakning av de framtida kassaflédena. Foér respektive
fastighet och objekt gbrs individuella bedémningar avaeende marknadshyra, vakanstid och eventuellt investeringsbehov, Drifts- och
underhallskostnader har baserats pa bolagets verkliga kostnader, och har anpassats {ill fastighetens skick och alder utefter varderarens
erfarenhetsmaéssiga grunder. Kastnaderna bedéms éka i takt med inflation. Langsiktig vakans beaktas i varderingarna och bedéms:-
utifrdn fastighetens l&ge och skick. Kalkylrénta och direktavkastningskrav dr baserat pa externvarderares erfarenhetsméssiga
bedémningar dar kalkylrantan utgor ett nominelit réntekrav pa totalt kapital fére skatt. Réntekravet ar baserat pa beddémningar av

marknadens forrantningskrav for likartade objekt.

Exploateringskalkylen bygger pa beddémd exploateringsgrad som baseras pd skisser dver férvantad exploatering | omradet. Sedan gérs
en prisobservation av byggrattsvarde genom att jamfara avial/markanvisningar avseende bostadsbyggaratter med fri upplatelseform under
2022. Beddmda kostnader for att riva befintlig byggnad, sanera mark samt ataganden att bygga allmén plats, lokalgator, parker etc. dras
sedan av. Kalkylen belastas slutligen med en diskontering som baseras pa beddémd tid till plan samt ett generellt riskavdrag for
eventuella férseningar, mindre bygaréttsvolym samt forhoéjda exploateringskostnader. Riskavdraget och vardet som diskonteras utgors av
dvervardet mellan kassaflddesvarderingen och byggrattsvérderingen. | kalkylen aterlédggs siutligen det diskonterade kassailtdet for

perioden férvantad tid till plan.

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

Koncernen

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende halans 2 192 934 -
Arets inkép 39 473 110 316
Arets forséliningar 72 000 0
Omklassificeringar 0 840 707
Orealiserade vardeforandringar ~-188 779 1241 911
Summa ] 2001628 2192934
Virderingsantaganden kassaflédesanalys Shitt
Arlig inflation, % 2 00%
Viktad kalkylrénta, % 7,26%
Viktat direktavkastningskrav resivarde, % * 5,16%
Genomsnittlig langsiktig vakans, % 5,00%

* med restvédrde menas perioden efter hyreskontraklets uigang

Vdrderingsantaganden byggrattsvardering Snitt

Byggrattsvérde 11 841 krikvm BTA
Exploateringsgrad 2,72

Berédknad vantetid till &ndrad defaljplan 2,39 ar

Riskavdrag 14,9 %
Kanslighetsanalys fastighetsvardering

Virdeparameter Antagande  Snitt {Tkr)
Hyresniva +/-10% 122 685/-122 685
Avkastningskrav +/-0,5% 70392 /-84 942
| angsiktig vakansgrad +/~ 2% 28011 /-28 011
Omrade Marknadsvéarde (Mkr)

Huddinge 1 230

Stockholm 650

Uppsala 122

Summa 2 002
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Not 15 Andelar i koncernforetag

Ackumulerade anskaffningsvérden

Moderbolaget

2022-12-31_ 2021~12-31

Vid arets borjan 70 900 48 850
Inkop 50 50
Fusion ~21 598 -1 500
Forsélining -3 650 -
AKktiedgartillskott 11 250 23 500
Vid arets slut 56 952 70 900
Ackumulerade uppskrivningar
Vid arets barjan 481 637 524 327
Uppldsning uppskrivning -22 334 -42 690
Arets uppskrivning - .
Vid arefs siut 459 303 481 637
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets bérjan -26 973 -11 240
Aterférda nedskrivningar 23 606 3 224
Nedskrivningar -350 -18 957
Vid arets slut -3 717 -26 973
Totalt redovisat virde 512 538 525 564
Specifikation av moderholagets innehav av andelar i koncernforetag
Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven dverensstdmmer med andelen av rosterna fér totalt antal aktier.,
Inga férdndringar av antal aktier i dotterbolagen har &gt rum under j@mfdrelsedret.
Antal Resultat Redovisat
Namn Org.nt. Site andelar Andel (%) Eget kapital 2022 varde
Sj6dalen Fastigheter Holding AB 559066-3331 Stockhaolm 500 100 a 210 110 137 762
Provberg Fastigheter Holding AB 558042-0016 Stockholm 440 88 2419 2 091 112 927
Sjodalen Fastigheter Holding 2 AB 558084-1812 Stockholm 500 100 2 630 -549 115 234
Sjodalen Fastigheter Holding 3 AB 559123-1286 Stockholm 200 100 10 555 1 347 55 4085
Stradella Fastigheter Holding AB 559213-6757 Stackholm 500 100 61 454 45 286 61 993
Sjddalen Fastigheter Holding 4 AB 559138-3681 Stockholm 500 100 4 248 -182 28 467
Strumento Fastigheter Holding AB 5592906-5668 Stockholm 500 100 1146 420 750
91 662 48 523 512 538
Not 16 Andelar I intresseforetag och gemensamt styrda foretag
' Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden 2022-12-31 2021-12-31
Vid arets barjan 9 653 3783
Andel av foretagets resultat 285 5870
Férsaljning -9 938 0
Vid arets slut 0 9 653
Specifikation av koncernens innehav av andelar i intresseféretag och gemensamt styrda foretag
Redovisat
Namn Org.nr. Site vdrde
VK Projektfastigheter Holding AB 559159-7439 Stockholm 0
Not 17 Fordringar pa koncernforetag
Moderbolaget
Langfristiga fordringar 2022-12-31 2021-12-31
ingaende varde 231 436 208 857
Tillkommande - 96 441
Aterbetalda -28 061 -74 862
Summa 203 375 231 436
Kortfristiga fordringar ~2022-12-31  2021-12-31
Ingaende varde 18 916 6 924
Férandring under aret 26 082 11 992
[ 44 998 18 916

Summa
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Summa

Not 23 Antal aktier och kvotvéarde, moderbolaget

Antalet aktier uppgar till 10 000 st och kvotvardet &r 5 kr per aktie.

24

Not 18 Andra langfristiga fordringar Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Erlagd handpenning 26 500 26 500 26 500 26 500
Ovrigt . 373 . -
Summa 26 500 26 873 26 500 26 500
Not 19 Exploateringsfastigheter Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Redovisat varde vid arets borjan - 995 036 - ~
Omklassificeringar - ~791 283 - -
Farsaljningar ~ -203 753 - ~
Summa - - - -
Not 20 Pagaende nyanldggning Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Redovisat vérde vid arets bérjan - 12 526 40 651 ¥ 158
Inkép - 37 113 10 542 33 022
Forsaliningar - -216 -279 -124
_Omklassiﬁceringar . -49 424 - -
Summa - - ; 50 914 40 651
Not 21 Hyres- och kundfordringar
Koncernen Moderbolaget _
2022.12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Hyres- och kKundfordringar netto 111 1728 19 104
Avsétining for osédkra kundfordringar - - - -
Summa 111 1728 19 104
Aldersfordelade hyres- och kundfordringar Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ej farfallna hyres- ach kundfordringar 23 107 19 104
Férfallna < 30 dagar 6 - - -
Férfalina 31-90 dagar 37 1 - -
Forfallna > 90 dagar 46 1 808 - -
Summa ej nedskrivna hyres- och kundfordringar 111 1916 19 104
Avsattning for osékra kundfordringar - - - -
Forfalina och nedskrivna hyres- och kundfordringar - -188 - -
Summa hyres- och kundfordringar 111 1728 19 104
Not 22 Foérutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Finansieringskostnad 1 521 128 - -
Upplupna intékter 3 628 2 698 169 -
Ovriga poster 2 031 2 695 1624 176
7 181 5 519 1793 176
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Not 24 Uppskjuten skatt
Koncernen

Moderbolaget

Uppskjuten skatteskuld avseende 2022-12-31 2021-12-31

2022-12-31 2021-12-31

Uppskjuten skattekostnad

iB Uppskjuten skatteskuld - 287 978
Omklassificering fastigheter 0
Omvérdering fastigheter -31 218
Foérdandring obeskattade reserver 1196
Férandring avseende salda fastigheter -9 072
Derijvat -11 386
Skattemassiga avskrivningar -744
'UB Uppskjuten skatteskuld ' 236 754

Not 25 Skulder till koncernforetag

- obheskattade reserver 3 325 2190 - -
- temporér skillnad mellan redovisat och skatteméassigt varde pa byggnad 218 549 259 583 - -
- temporér skillnad mellan redovisat och skatteméssigt vérde pa derivat 14 884 26 205 -~ -
‘Summa 236 754 287 978 - -

Moderbolaget

Langfristiga skulder 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende vérde 25 367 6 367
Nya lan - 19 000
Amorteringar -18 000 .
Summa 7 367 25 367
Kortfristiga skulder 2022-12-31 2021-12-31
Ingaende varde 17 452 4 680
Farandring under aret ~14 020 12772

3 432 17 452

Summa

Not 26 Réantebarande skulder och dvriga langfristiga skulder

Koncernen Moderbolaget

Langfristiga skulder 2022-12-31 2021~12-31 2022-12-31 2021-12-31
Banklan 245 026 355 818 - -
Derivat - 358 - 2
Ovriga langfristiga skulder 210 830 218 227 150 666 146 390
Summa i ‘ 455 855 574 404 150 666 146 390
Kortfristiga rantebarande skulder

Banklan 273 106 189 585 e -
Derivat - ' 118 ~ -
Ovriga skulder 64 912 16 251 - -
Summa 338 016 205 964 - -
Totalt . 793 873 780 368 150 666 146 390
Skulder som férfaller till betalning inom ett ar efter balansdagen 338 018 205 964 - -
Skulder som forfalter till betalning mellan ett och fem ar efter balansdagen 312 556 453 381 - -
Skulder som férfaller till betalning efter fem ar efter balansdagen 143 289 121 023 150 666 146 390
Totalt 793 873 780 368 150 666 146 390

Vincero Fastigheter 3 AB-Koncernen har ranfeteckningskrav om 2,0 (baserat pa justerad EBITDA) pé fastighetsian. Inom Vincero
Fastigheter 5§ AB-koncernen finns LTV krav pd mellan 65-75% baseral pa marknadsvardet pa fastigheterna. Samiliga kovenater har
uppfylits for 2022, For det fall kovenanter inte uppfyils sa kan detta leda Hill omférhandling av villkor, alt yiferligare sdkerheter krdvs, eller

alt krediter ségs upp helt eller delvis. Alla varden pa derivat ér positiva och inget derivat har liptid som Overskrider 5 ar.

Not 27 Upplupna kostnader och foruthetalda intdkter

Koncernen Maderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Férutbetalda hyresintékter 8 321 7 626 - -
Upplupha rantekostnader 3 508 1704 - 186
Ovriga poster 1 908 1 893 a8 381
Summa 13 737 11 323 68 567
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Not 28 Derivat

Vincero Fastigheter 3 AB tilldmpar inte sdkringsredavisning | enlighet med IFRS 9. Derivatinstrument kiassificeras som finansieila
tillgangar eller skulder till verkligt varde via resultatrdkningen. Derivatinstrument bestar av ranteswappar och farward purchase kontrakt f6r
farvaltningsfastigheter som innehas i aktieholag. Redovisning av derivatinstrument sker nér de ekonomiska sékringsavtalen ingas. De
virderas initialt och dérefter tili verkligt varde. Transaktionskostnader ingar direkt i finansieringskostnader. Vinster eller fériuster pa derivat
redovisas i resultatrékningen som vardeférandring derivat. N&r forward purchase kontrakt for forvaltningsfastigheter som innehas |
aktiebolag regleras och bolaget tar kontroll 6ver det nya dotterbolaget, 6verférs forward purchase kontraktets verkliga véarde Hill

férvaltningsfastighetens verkliga vérde.

Koncernen
Totala varden derivat 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende verkligt varde 197 506 1 664
Vardefarandring swappar 5 327 1 959
Vardefdérandring dvriga virdepapper -60 600 -
Tillkemmande vardepapper - 127 211
72232 127506

Utgaende verkligt varde

e s ot L s e bl T TR AT LR o =

Not 29 Stéllda sdkerheter Koncernen Moderbolaget
2022.12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 563 260 563 260 - -
Pantsatta internreverser 60 916 60 916 - -
Pantsatta aktier | dotterbolag 995 227 1005685 336 868 192 356
Summa ' 1619403 1629861 336868 192356

Not 30 Eventualforpliktelser
Koncernen Moderbolaget

2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
- - 602 657 608 985
- 602 6587 609 985

Ovriga borgensataganden
Sumnia .

inga forpliktelser gentemot intressebolag eller gemensamt styrda bolag finns.

Not 31 Narstaendetransaktioner

Narstaendetransaktioner har forekommit meltan moderbalaget och dess dotterbolag och sitt eget moderbolag och i vissa fall andra baolag
som kan anses som narstaende, samt mellan dotterbolagen i form av utlaning av likvida mede! och fakiurering av interna administrativa
tianster mellan bolagen. Inkép av managementtjénster har skett fran moderbolaget Vincero Fastigheter 4 AB (5659172-6954), Fdrséaljning

av tianster fran moderbolaget sker uteslutande till bolag inom samma koncern.,

Koncernen Moderbolaget
Transaktioner med narstaende 2022 2021 2022 2021
Forsélining av tjiénster 1 561 - 7 671 8 424
Ink&p av tjiénster -9 844 -10 095 -9 844 -10 095
Finansiella intékter - - 12 315 15 978
Finansiella kostnader ' -3 816 -3 768 -4 221 -4 923
Koncernbidrag, erhallna 5022 . 5022 12 401
Koncernbidrag, [amnade - - -3 355 -9 732
Poster i balansriakningen | 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Fordran pa narstdende 3 368 : 252 869 250 353
Skulder till narstaende 146 297 124 688 157 096 164 013

Av koncernens skulder till narstaende bestar det uteslutande av skuld till moderbolaget, Vincero Fastigheter 4 AB (559172-6954).
Foregdende ar var stérsta delen av skulden ocksa till moderboalget, samt till viss del till Vincero AB (658005-1131).

Not 32 Definition av nyckeltal

Nyckeltal Definition

Saliditet, % Eget kapital i forhaliande till balansomslutningen

Belaningsgrad, % Réantebdrande skulder i forhallande till fastigheternas marknadsvarde

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

Avkastning pa totalt kapital, % ~ Arets resultat efter finansiella paster med aterlaggning av réntekostnader, i férhallande {ill

genomsnhittlig balansomsluining
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Not 33 Visentliga handelser efter rakenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser har intréffat i koncernen efter rékenskapsarsts slut. Utvecklingen av detaljplaner i Ornsberg och Storangen

fortskrider enligt plan.

Not 34 Forslag till resultatdisposition
Styrelsen foreslar att till fdrfogande dver vinstmede! (kronaor):

balanserad vinst 220742 358
arets vinst 13 596 799
234 339 157

disponeras sa att

till aktieggarna utdelas 0
| ny rakning balanseras 234 339 157
234 339 157

Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen intygar harmed att &rsredovisningen har uppréttats enligt Arsredavisningslagen samt RFR 2 Redovisning for juridiska
personer och ger en rattvisande bild av bolaget stélining och resultat och att forvaltningsberéttelsen ger en réttvisande oversikt over
utvecklingen av bolagets verksamhet, stélining och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som bolaget star
infor. Styrelsen intygar harmed att koncernredovisningen har uppréattats enligt International Financial Reporting Standards (IFRS),
sasom de antagits av EU, ach ger en réttvisande bild av koncernens stélining och resultat och att forvaltningsberattelsen for koncernen
ger en rattvisande 8versikt 6ver utvecklingen av koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och

osédkerhetsfaktorer som de bolag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 24 apri] 2023

Roberto Rutil Eﬁe’ﬁrik Holmstrom
Ordférande rStyrelseledamot

/

Var revislonsberattelse har avgivits den 24 april 2023

=TSt & Young A

o

! g
Fred % Havréen

Auktoriserad revisor
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Revisionsberdtieise
Till bolagsstamman i Vincero Fastigheter 3 AB, org.nr 559040-3183

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalenden

Vi har utfért en revision av  &rsredovisningen och
koncernredovisningen for Vincero Fastigheter 3 AB for ar 2022-01-
01-2022-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i entighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stédllning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat och kassafiode for
aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppréttats 1 enlighet 'med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat
och kassafltde for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Férvaltningsberéttelsen dr forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens dvriga delar,

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdamman faststdller resuftatrakningen
och balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder bheskrivs narmare i avsnittet 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 dnda-
malsenliga som grund {6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncernredovisningen,
enligt IFRS sasom de antagits av EU. Styrelsen ansvarar dven f6r den
interna kontroll som de bedémer ar nodvandiq for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehéller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styreisen for bedémningen av bolagets férmaga att fortsitta
verksamheten. De upplyser, ndr sa &r tilldmpligt, om férhalfanden som
kan paverka férmagan att fortsétta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphora med
verksamheten eller inte har nagot reafistiskt alternativ till att géra
nagot av detta,

Revisorns gnsyvar

Vara mal &r 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 eller
misstag, och att |1&mna en revisionsheréttelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed
| Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vdsentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare
fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

Dessutom:

o identifierar och bedtomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter |
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransknings-

A member firm of Ernst & Young Globa! Limited

atgdrder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som &r tillrdckliga och dndamalsenliga for att utgéra en
grund fér vara uttalanden., Risken fér att inte upptdcka en
vasentlig felaktighet till foljd av cegentligheter &r hdgre an f6r en
vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfaiskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidoséttande
av intern kontroll,

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse fér var revision for att utforma gransknings-
atgarder som &r [ampliga med hinsyn till omsténdigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

o utvarderar vi lampligheten 1 de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

o drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder

antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen, Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om det finns
nagon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana héndelser
eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
fdrmaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste wvi i
revisionsberattelsen fista uppméarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vadsentliga osdkerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar dr otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhd&mtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden g6ra att ett bolag inte ldngre kan fortsétta

verksamheten.

o utvarderar vi den Overgripande presentationen, strukturen och
innehéllet 1 Aarsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och handelserna pa ett sétt som ger en rittvisande bild,

o inhdmtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen foér att goéra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
dvervakning och utforande av koncernrevisionen. Vi &r ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi

identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Udtalanden

s Utbver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander

har vi aven utfort en revision av styrelsens fdarvaltning av Vincero
Fastigheter 3 AB fér ar 2022-01-01-2022-12-31 samt av fdrslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst etler foriust,

Vi tilistyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och  beviljar styrelsens {edamdéter
ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund yor vitolanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare | avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
cberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

vi professionellt oamdome och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forstaget till dispositioner av bolagets vinst eller foriust arundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkemmande
granskningsatgirder som utférs baseras pa var professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det inneb&r att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgirder, omraden och
férhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
dvertrddelser skulle ha sdrskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och prdvar fattade besiut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta {or vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betrdffande bolagets vinst etler forlust har vi

enligt dessa krav. granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och anda-

malsenliga som grund fér vara uttalanden. Stockholm den 24 april 2023

Styrelsens onsvar R ——
YEIEHS BRsY S, Ernst & Young AB

Det dér styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner "

betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid fdrslag till utdelning “‘m&\

Innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen Ar.e-=

forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verk- \D\A
samhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av moder- Fredric Havrén
bolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet Auktoriseirad revisor

och stallning 1 Bvrigt,

Styretsen ansvarar for bolagets organisation och férvaliningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation
och att tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldagenhefer i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller i nagot vésentligt avseende:

e foretagit ndgon atgédrd eller gjort sig skyldig till nagen
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

e panagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
vishingslagen eller bolagsordningen,

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och dérmed vart uttalande om detta, &r
att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forstaget ar forenligt med

aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka atgarder eller férsummelser som kan féranleda ersitt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagsiagen.
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