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ARSREDOVISNING
KONCERNREDOVISNING

2024-01-22 - 2024-12-31

for

Vincero Fastigheter 8 AB

559469-0520
Arsredovisningen omfattar: Sida
Férvaltningsberattelse 1
Koncernens resultatrdkning och rapport éver totalresultat 3
Koncernens rapport éver finansiell stallning 4
Koncernens rapport éver férandringar i eget kapital 5
Koncernens rapport éver kassafloden o
Moderbolagets resultatrdkning och rapport dver totalresultat /
Moderbolagets rapport éver finansiell stallning 8
Moderbolagets rapport dver féréndringar i eget kapital O
Moderbolagets rapport éver kassafléden 10
Tillaggsupplysningar och noter 11

Underskrifter 23

Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseordférande i Vincero Fastigheter 8 AB intygar harmed dels att denna
Kopia av arsredovisning, koncernredovisning och revisionsberattelse dverensstammer med
originalet, dels att resultat- och balansrakningen samt koncernresultat- och balansrakningen
faststéllts pa ordinarie arsstamma L® /" 2025. Stdmman beslutade ocksa att godkénna

styrelsens forslag till resultatdisposition | moderféretaget.

Stockholm den &% april 2025

=
RoLerto Rufjl]
Styrelseordférande
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Vincero Fastigheter 8, 559469-0520, avger harmed
arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret 22
januari 2024 - 31 december 2024.

VINCERO FASTIGHETER 8 AB

Moderbolaget

Bolagets verksamhet bestar | att indirekt aga och forvalta
fastigheter, aga och forvalta dotterbolag samt utgora
managementfunktion gentemot dessa. Bolaget har inga anstallda
personer utan har ett managementavtal med Vincero Fastigheter
5 AB, 559299-5467, som ansvarar for kommersiell forvaitning,
ekonomisk farvaltning, transaktionsradgivning,
finansieringsradgivning samt managementtjanster. Moderbolagets
sate ar Stockholm och koncernen bestod den 31 december 2024
av 2 akliebolag. Se not 13 for mer information.

Koncernen
Koncernen forvarvar och forvaltar huvudsakligen kommersiella

fastigheter och bostader i tillvaxtorter. Koncernen utveckiar aven
byggratter med syfte att skapa nya bostader och omraden.
Koncernen ager vid arets utgang 1 fastighet belagen i Huddinge
kommun. Totalt forvaltas 4 225 kvadratmeter LOA.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET |
KONCERNEN

Detta ar koncernens forsta ar och koncernen skapades genom att
moderbolaget indirekt fGrvarvade fastigheten Verkstaden 21 i
Huddinge. Det helagda dotterbolag Sjodalen Fastigheter 15 AB,
org.nr. 559201-6348, har fusionerats med Sjodalen Fastigheter 15
H AB, org. nr. 558449-0145 under aret dar Sjodalen Fastigheter
15 H AB har uppldsts och dverlatit alla tillgangar och skulder till
Sjodalen Fastigheter 15 AB.

INNOVATION OCH HALLBARHET

Genom innovativ stadsutveckling arbetar koncernen for att skapa
unika storskaliga bostadsomraden med kvalitéer for boende som
medverkar till hallbara stadsmiljder. Genom ett fokuserat
innovationsprogram med deltagande fran ledande aktérer inom
naringsliv, akademin och myndigheter utvecklas framtidens
bostadsomraden. Malsatiningen ar att utforma integrerade
l6sningar inom energi, mobilitet, digitalisering, miljo och sociala
fragor som sammantaget skapar grunden for bade en lonsam
och hallbar stadsutveckling.

AGARFORHALLANDEN
Vincero Fastigheter 8 AB ags till 50% av Vincero Fastigheter AB,
559040-3191, och till 50% av F. Holmstrom Holding 4 AB,

559279-7350.

KONCERNENS RESULTAT OCH FINANSIELLA STALLNING
Nettoomséattningen for rakenskapsaret uppgick till 4,7 (0) mkr
och bestar framst av hyresintakter. Administrationskostnaderna
uppgick under aret till 0,7 (0) mkr, Resultat fore skatt for helaret
uppgick till 41 (0) mkr och inkluderar vardeférandringar pa
forvaltningsfastigheter om 43 (0) mkr. Finansnetto uppgick till -
4.4 (0) mkr. Arets skatt uppgick till -9,2 (0) mkr varav 8,8 (0) mkr
avsag uppskjuten skatt pa temporara skillnader, Resultat efter
skatt for helaret uppgick till 31,8 (0) mkr. Balansomslutningen
uppgick till 98,1 (0) mkr. Koncernens eget kapital uppgick per
den 31 december till 31,8 (0) mkr. Koncernens kassaflode fran
den l8pande verksamheten uppgick till -1,6 (0) mkr, kassaflode
fran investeringsverksamheten uppgick till -50,4 (0) mkr och
kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgick till 54,5 (0)
mkr, Likvida medel per den 31 december uppgick till 2,5 (0) mkr.
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EKONOMISK OVERSIKT ~ KONCERN
Belopp i Tkr om inte annat anges

Nettoomsattning
Driftnetto
Vardeforandring farvaltningsfastigheter

Resultat efter skatt

Balansomslutning

Belaningsgrad "
Avkastning pa eget kapital 2)

Avkastning pa totalt kapital (8)

Soliditet

EKONOMISK OVERSIKT - MODERBOLAG
Belopp | Tkr om inte annat anges

Nettoomséattning
Bruttoresultat
Resultat efter skatt

Balansomsluining
Soliditet

* 2024-02-22--2024-12-31

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

2024~
4 721
3 291
42 761
31 784

98 075
58%
100%
2%
32%

2024~
552
992
-164
25 193
69%

(3} (Resuitat efter finansiella intdkter och kostnader + réntekostnader) / Genomsnitilig balansomsiutning

(4) Justerat Eget kapital / Totala tillgangar

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
lnga vasentliga handelser har intraffat | koncernen efter

rakenskapsarets slut.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Till arsstammans forfogande star, kronor

Balanserade vinstmedel 0
Arets resultat -163 736
Summa - -163 736
Styrelsen foreslar:

till aktieagarna utdelas 0
i ny rakning balanseras -163 736
Summa B l B ] 163 736
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

2024-01-22
Belopp i Tkr Not 2024-12-31
Hyresintakter 4,5 4 721
Nettoomsattning 4 721
Fastighetskostnader
Driftkostnader 6 -1 252
Underhallskostnader -29
-astighetsskatt ) L -~ - - _ . . ~_ -149
Driftnetto 3 291
Administratiogskost_rlader . ~ L o N 3 T o N -718
Resultat fore finansiella poster ' 2 573
Finansiella intakter 3 30
Finansiella kostnader - - L - o 9 - a -4 408
Forvaltningsresultat -1 806
Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter -~ 12 - ) 42761
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 40 956
Skatt pa arets resultat 11 -9 172
Arets resultat 31 784
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
Ovrigt totalresultat -
Suimma totalresuitat for aret o o 31784
Resultat hanforligt till

31 784

Moderforetageis akfiedgare
Minoritetsintresse . B . ) X .
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i Tkr Not 2024-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Summa materiella anldggningstillgangar

12 93195
93 195

Summa anliggningstillgangar 93 195
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 15 80
Ovriga kortfristiga fordringar 205
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 2 110
Summa kortfristiga fordringar 2 395
Likvida medel - i 3 ) B ] - ] - B 2485
Summa omsattningstillgangar 4 880
SUMMA TILLGANGAR 98 075
Belopp i Tkr Not 2024-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital t
Aktiekapital 50
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat - = 3 ) ) B - B 31_ 784
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktieagare 31 834
innehav utan bestammande inflytande - o N - ) - i -
Summa eget kapital 31 834
Langfristiga skulder
Uppskjutna skatieskulder 18 8 904
Skuid till kreditinstitut 19 49 055
_ Ovriga langfristiga skulder - . ) ) t 19 ) 5 403
Summa langfristiga skuider 63 362
Kortfristiga skulder
L.everantdrsskulder 234
Aktuelia skatteskulder 417
Ovriga kortfristiga skulder 631
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter B 20 3 N 1 597_
Summa kortfristiga skulder 2 879
T ' ' 98075

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPRITAL

Balanserade Eget kapital

Ovrigt vinstmedel hanforligt till
Aktie~ tillskjutet inkl. arets moderbolagets Totalt eget
Belopp i Tkr kapital kapital resultat aktieagare kapital
Ingaende eget kapital 2024-01-22 - 50 1 | B 50 ) _ 50__

Totalresultat

Arets resultat 31 784 31 784 31 784
Gvrigt totalresultat - B B - i 3 I -
Summa Totalresultat 2024-01-22-2024-12-31 - - 31 784 31 784 31784

) . 31784 31834 31834

Utgaende eget kapital 2024-12-31

[ e e il o S

5 (23)



0:2025050200059

(43

25

ank=2()

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

2024-01-22
Belopp | Tkr Not 2024-12~31
Kassafiode fran den Iopande verksamheten
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 40 956
Justeringar fGr poster som inte ingar i kassafiidet -
Vardeforandring forvalthingsfastigheter 12 -42 761
Ovrigt
Betald inkomstskatt -
Kassaflode fran den |opande verksamheten fore forandring av rorelsekapitalet ~1 806
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar -2 395
‘Forandring av rorelseskulder : 3 B _ - - o 8 L 2_?11
Kassaflode fran den lopande verksamheten -1 5§90
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter - 3 B 12 a B ~ B -50 434
Kassaflode fran investeringsverksamheten -50 434
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 99 458
Amortering av lan -45 000
Inbetalt aktiexapital vid bolagsbildning ~ i - B L ) L 50
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 94 508
Arets kassaflode 4 2 484
Likvida medel vid arets borjan 0
2 484

Likvida medel vid arets slut
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Belopp i Tkr

Nettoomsattning

E—ruttarealtat -

Ovriga externa kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella paster
Finansiella intakter
Finansiella kostnader

Resultat efter finan;iella_poster"

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat for aret

7 (23)

2024-01-22

Not 2022-12-31

4 592

T “" 592
7 -808

T ) 216
8 513

q 670
- N ) 373
10 209

~164

11 -

. ~ o 164
- B _'?164"
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i Tkr Not 2024-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i dotterbolag 13 20 056
Fordringar hos koncernfaretag 14 5 000
Summa finansiella anldggningstillgangar 25 056
Summa énlﬁggninggtillgéﬁgar B D 25 056
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernfdretag 99
Ovriga kortfristiga fordringar ) B 30

] - 130

Likvida medel - - - B l
Summa omsattningstiligangar 137
SUMMA TILLGANGAR 25 193
Belopp i Tkr Not 2024-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 17

Bundet eget kapital

Aktiekapital 50
Uppskrivningsfond 17 468
Summa bundet eget kapital 17 518
Fritt eqet kapital

Balanserad vinst eller forlust -
Arets resultat -164
Summea fritt eget kapital -164
‘Summa eget kapital '"" 17 354
l.angfristiga skulder

Ovriga langfristiga skulder ) J i 19 5403
Summa langfristiga skulder 5403
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 204
Skulder till koncernforetag 1685
Ovriga kortfristiga skulder 423
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 124
T - ‘ ) ' T 2435

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER ’
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MODERBOLAGETS FORANDRING | EGET KAPITAL

Aktie- Uppskrivnings- Arets Totalt

Belopp i Tkr kapital fond resuftat eget kapital
Ingaende eget kapital 2024-01-22 - . = ~ B *
Ovrigt totalresultat - - ;
Insatining aktiekapitat 50 50
Uppskrivning 17 468 - 17 468
Arets resultat - -164 -164
50 17 468 -164 17 354

Utgaende eget kapital 2024-12-31
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MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

2024-01-22

Belopp i Tkr Not 2024-12-31
Kassaflode fran den lopande verksamheten
Resultat fére skatt -164
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet:
Betald skatt i
Kassaflode fran den l1opande verksamheten fore forandring av rorelsekapitalet -164
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Forandring av 6vriga kortfristiga fordringar -130
[Féréndring av dvriga kortfristiga skulder o o L B 2435
Kassaflode fran den lI6pande verksamheien 2 141
Investeringsverksamheten
Forvarv av dofterforetag -2 588
Utlaning till dotterféretag -50 000
Aterbetalning frén dotterféretag B L ) - - N ~ ) ~ 45000
Kassaflode fran investeringsverksamheten -7 588
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 50 403
Amortering lan -45 000
Inbetalt aktiekapital vid nybildning B ) a o o B B o B 50_
Kassaflade fran finansieringsverksamheten 5453
Arets kassaflode 7
Likvida medel vid arets borjan 0

7

Likvida medel vid arets slut
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR OCH NOTER

Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper

ALLMANT OM BOLAGET |
Vincero Fastigheter 8 AB med organisationsnummer 559469-

0520 ar ett aktiebolag registrerat i Sverige med sate |1 Stockholm.
Adressen till huvudkontoret ar Master Samuelsgatan 4, c/o
Vincero AB, 111 44 Stockholm.

TILLAMPADE REGELVERK

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med [nternational
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Boards (IASB) samt tolkningsuttalanden
fran IFRS Interpretations Commitiee (IFRIC) s&dana de antagits
av EU. Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet
med svensk lag och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler fér

kohcerner.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som
kKoncernen utom [ de fall som anges nedan under avsnitiet
"Moderbolagets redovisningsprinciper”. De avvikelser som
forekommer mellan moderbolagets och koncernens principer
foranleds till foljd av arsredovisningslagen samt i vissa fall pga

gallande skatteregler.

FORUTSATTNING VID UPPRATTANDE AV
MODERBOLAGETS OCH KONCERNENS FINANSIELLA
RAPPORTER

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som aven
utgor rapporteringsvalutan for moderbolaget och for koncernen.

Samtliga belopp, om inte annat anges, ar avrundade fill narmaste

tusental. Tillgangar och skulder ar redovisade till historiska
anskaffningsvarden forutom vissa finansiella tillgangar och
skulder som i koncernens rapport dver finansiell stéllning
varderas till verkligt varde. Finansiella tillgangar och skulder som
varderas till verkligt varde bestar av derivatinstrument och
vardepapper, varderade lill verkiigt varde via
koncernresultatrakningen. Forvaltningsfastigheter varderas till
verkligt varde. Koncernens redovisningsprinciper har fillampats

konsekvent pa rapportering och konsolidering av moderbolag och

dotterforetag.

KLASSIFICERING

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget och
koncernen bestar enbart av belopp som forvantas atervinnas eller
betalas senare an telv manader raknat 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 for vardering till verkligt varde:

Niva 1 Noterade, ojusterade, priser pa aktiva marknader for
identiska tillgangar eller skulder som bolaget har
tillgang till vid varderingstidpunkten.

Andra indata &n de noterade priser som ingar i niva 1,
vilka ar direkt eller indirekt observerbara for tillgangar
och skulder.

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

Niva 2

Niva 3

KONCERNREDOVISNING
Koncernens resultat- och balansrakning omfattar alla foretag i vilka

moderbolaget direkt eller indirekt innehar mer an halften av
aktiernas rostvarde samt foretag i vilka koncernen pa annat satt har
ett bestammande inflytande. De finansiella rapporterna f6r
moderbolaget och dotterforetagen som tas in i
koncernredovishingen avser samma period och ar upprattade enligt
de redovisningsprinciper som galler for koncernen.

Rorelsefbrvarv konira tillgangsforvary
Forvarv av bolag kan klassificeras som antingen rorelseforvary eller

fillgangstorvarv. Det ar en Iindividuell beddmning som gors for varje
enskilt forvarv. Bolagsforvarv, vars primara syfte ar att forvarva

bolagets fastighet och dar bolagets eventuella
forvaltningsorganisation och administration ar av underordnad
bhetydelse for forvarvet, klassificeras som tiligangsforvarv. Ovriga
bolagstorvarv klassificeras som rorelseférvary.

Vid rorelseforvarv sa kostnadsfors fransaktionskostnader direkt i

periodens resultat.

Vid tillgangsforvarv fordelas anskaffningskostnaden pa de
forvarvade netiotillgangarna i forvarvsanalysen.
Andel av eget kapital hanforligt till agare med innehav utan

" bestammande inflytande (lidigare benamnt minoritet) redovisas

som en sarsklid post inom eget kapital separerat fran
moderbolagets agares andel av eget kapital. Darutover lamnas
sarskild upplysning om deras andel av periodens resuliat,
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INTAKTSREDOVISNING

Intakisredovisning sker nar ett prestationsatagande uppfylls
genom att overféra en utlovad vara eller tjanst ill en kund. En
tillgang overfors nar kontrollen over tillgangen averfors till kunden.
Nar (eller allt eftersom) ett prestationsatagande uppfylls ska ett
foretag intaktsredovisa det belopp av transaktionspriset som
fordelas till prestationsatagandet.,

Hyresintékter
Hyresintakier aviseras | forskott och redovisas i den period som de

ar hanforliga till, vilket framgar av hyreskontrakten. |
hyresintakterna ingar tillagg sasom utfakturerad fastighetsskatt
och varmekostnad. | koncernen tillampas IFRS 15 vilket medfor att
intakter fran avtal med kunder, dvs serviceintakter inkil.
fastighetsskatt, ska separeras fran hyresintakter (inkl.
vidarefakturering av fastighetsskatt). Eventuella hyresrabatter
periodiseras over kontraktets [optid utom i de fall rabatter [amnas
pa grund av faktarer som tillfalligt begransar hyresgastens fulla
utnyttjande av forhyrda lokaler.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Finansiella intakter bestar av ranteintakter pa bankmedel,
fordringar och finansiella placeringar. Ranteintakter redovisas med
tillampning av effektivrantemetoden. " Ranteintakter pa nedskrivna
tillgangar i kategorin finansiella tillgangar redovisade till upplupet
anskaffningsvarde redovisas till ursprunglig effektiv ranta.
Finansiella kostnader bestar av rantekostnader och andra
kostnader for upplaning. Rantekostnader redovisas med
tilldmpning av effektividntemetoden. Finansiella kostnader

redovisas | den period de avser.

LEASING - LEASEGIVARE
|_easingavtal klassificeras antingen som finansiell eller operationell

leasing. Finansiell leasing foreligger da de ekonomiska riskerna
och formanerna forknippade med leasingobjektet i all vasentlighet
har forts 6ver tili leasetagaren. | annat fall ar det fraga om
operationella leasingavtal, vilket innebar att leasingavgiften
fordelas linjart dver leasingperioden. Koncernen ar leasegivare i
form av hyresvard och hyresavtalen klassificeras son
operationella hyresavtal. Se not 4 och not & for mer information.

SKATTER

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i resultatrakningen utom da
underliggande transaktion redovisas i ovrigt totaltresultat eller
direkt mot eqet kapital varvid tillndrande skatteeffekt ocksa
redovisas i ovrigt totalresuitat eller i eget kapital. Uppskjuten skatt
redovisas inte for temporar skillnad som uppkommit vid forsta
redovisningen av tiligangar och skulder som ar tillgangsforvarv och
som vid tidpunkten for transaktionen varken paverkar redovisat
eller skattemassigt resultat. Vidare beaktas inte temporara
skillnader hanférliga till andelar i dotterféretag som inte forvantas

bli aterforda inom overskadlig framtid.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvalthingsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att
erhalla hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av
dessa. Initialt redovisas {orvaltningsfastigheter till
anskaffningskostnad, vilket inkluderar till forvarvet direkt
hanfdrbara utgifter. Forvaltningsfastigheter redovisas normailt pa
balansrakningen pa avtalsdagen, om inte kontrollen overgar fran
saljaren vid ett annat tillfalle. Om kontrollen over tillgangen overgar
fran saljaren vid ett annat tillfalle redovisas forvaltningsfastigheten
fran och med den andra tidpunkten. Tillkommande utgifter som
medfor en ekonomisk fordel for bolaget, dvs som ar vardehdjande,
och som kan berdknas pa ett tillforiitligt satt aktiveras som en
tillgang. Utgifter for reparationer och underhall kostnadsfors [ den
period de uppkommer.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde pa
balansdagen. Verkliga varden ar det bedomda belopp som skulle
erhallas i en transaktion vid vardetidpunkten mellan kunniga parter
som ar oberoende av varandra och som har ett intresse av att
transaktionen genomfars. Samtliga forvaltningsfastigheter
externvarderas minst en gang per ar. Saval orealiserade som
realiserade vardeforandringar redovisas i resultatrakningen under
rubriken "Vardeférandringar i forvaltningsfastigheter”.
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Intékt fran forsaljning av forvaliningsfastighet redovisas normalt pa
avtalsdagen om inte kontroller dvergar till kdparen vid ett annat
tillfalle. Kontrollen dver tillgangen kan ha dvergatt vid ett annat
tillfalle an avtalsdagen och om sa har skett intaktsredovisas
fastighetsforsaijiningen vid denna andra tidpunkt, Vid beddmning
av intéktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan
parterna betraffande risker och fermaner samt engagemang | den
lopande forvaltningen.genomfors,

NEDSKRIVNINGAR

Redovisade varden for bolagets tillgangar provas vid varje
balansdag for att bedoma om det finns indikation pa
nedskrivningsbehov. Om sadan indikation finns beraknas
tillgangens atervinningsvarde som det hogsta av nyttjandevardet
och nettoforsaljningsvardet. Nedskrivning goérs om
atervinningsvardet understiger det redovisade vardet. En
nedskrivning aterfors endast om tillgangens redovisade varde efter
aterforing inte dverstiger det redovisade varde som tillgangen
skulle haft om nedskrivning inte skett.

FINANSIELLA INSTRUMENT

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen
nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor.
Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nar
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget pa annat
satt forlorar kontrollen éver dem. Finansiella skulder tas bort fran
balansrakningen nar forpliktelsen i avtalen fullgors eller pa annat
satt bortfaller. Finansiella instrument som redovisas |
balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan likvida medel,
kundfordringar och ovriga fordringar. Bland skulder aterfinns
leverantorsskulder, lAneskulder och dvriga skulder.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde
motsvaranade instrumentets verkiiga varde vid forvarvstidpunkien
med tilladgg f6r transaktionskostnader for alla finansiella instrument
forutom de som tillhor kategorin finansiella instrument som
redovisas till verkligt varde via resultatrakningen vilka redovisas
exklusive transaktionskostnader. Redovisning sker darefter
beroende av hur de klassificeras enligt nedan.

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

resultatrakningen,
- finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde,

samt
- finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via ovrigt

totalresultat.

Finansiella tillgangar vérderade 1l upplupel anskaffningsvarde
Tillgangar som innehas i syfte att inkassera avtalsenliga
kassafloden som endast utgor betalningar av kapitalbelopp och
ranta, och som inte ar identifierade som vérderade till verkligt
varde via resultatet, varderas till upplupet anskaffningsvarde. Det
redovisade vardet av dessa tillgangar justeras med eventuella
redovisade forvantade kreditforluster. Ranteintakter fran dessa
finansiella tillgdngar redovisas i finansnettot med tilldmpning av
effektivrantemetoden. Kundfordringar redovisas {ill det belopp som
forvantas inflyta efter avdrag for osakra fordringar som bedodmis
individuellt. Hyresfordringars forvantade [optid ar kort varfor vardet
redovisats till nominelit belopp utan diskontering. Fordringar ar
redovisade till anskaffningsvarden minskat med eventuell
nedskrivning. En fordran provas individuellt avseende bedomd
forlustrisk och upptas till det belopp varmed den beraknas inflyta.
Nedskrivningar gors for osakra fordringar och redovisas | rorelsens

kostnader.

Finansiella tillgangar véarderade till verkligt vérde via resultatet
Tillgangar som inte uppfyller kriterierna tor upplupet
anskaffningsvarde varderas till verkligt varde via resuitatrakningen.
Vinst eller foriust pa ett skuldinstrument som efter forsta
redovisningen varderas till verkligt varde via resultatet och inte
ingar i eit sakringsforhallande redovisas i finansnettof nar den
uppstar. Ranteintdkter fran dess finansiella tillgangar redovisas |
finansnetfot med tillampning av eifektiviantemetoden.
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Finansiella skulder vérderade till upplupet anskaffningsvérde
Avser alla andra finansiella skulder som till exempel upplaning,
leverantorsskulder, upplupna kostnader for tjanster och varor som
likvidregleras. Finansiella skulder {(rantebarande lan och annan
finansiering), med undantag for korta skulder dar ranteeffekten ar
ovasentiig, varderas initialt till verkiigt varde och darefter til|
upplupet anskaffningsvarde med tiflampning av
effektivrantemetoden. Leverantorsskulder och andra skulder med
kort forvantad 10ptid varderas utan diskontering till nominellt
belopp. Skuld redovisas nar motparten har presterat och
avtalsenlig skyldighet att betala foreligger, aven om faktura annu
inte mottagits. Leverantdrsskulder redovisas nar faktura mottagits.
En finansiell tillgang och en finansie!l skuld kvittas och redovisas
med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar det foreligger en
legal ratt 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 kassaflodesanalys.
Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som

medfor in- och utbetalningar.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt
arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell
rapportteringsrekommendationer RFR 2, redovisning for juridisk
person. RFR 2 innebar att moderbolaget | arsredovisningen for
den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU godkanda
IFRS och uttalanden sa langt detta ar maijligt inom ramen for
arsredovisningsiagen och med hansyn till sambandet melian
redovisning och beskattning. Rekommendationer anger vilka
undantag och tillagg som ska goéras i fornaliande till IFRS.

Andelar | koncernféretag

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

foreligger.

Koncernbidrag, utdelning och aktiedgartillskott

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln vilket
innebar att koncernbidrag som erhélls eller |amnas redovisas som
bokslutsdispositioner. Anteciperad utdelning redovisas som
finansiell intakt hos mottagaren. Aktiedgartiliskotf fors direkt mot
eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos
givaren, i den man nedskrivning ef erfordras. Erhallna
aktiedgartillskott redovisas som en dkning av fritt eget kapital.

NYA OCH ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER

Nya och éndrade standarder som dnnu ¢ tilldmpas av koncernen
Inga av de nya eller omarbetade befintliga standarder som annu
inte har trétt i kraft forvantas ha nagon vasentlig paverkan pa
koncernens finansiella rapporter.

Not 2 Kritiska bedomningar och uppskatiningar
Alt uppratta de finansiella rapporterna i enligt med IFRS kraver att
styrelsen och foretagsledningen gor beddmningar och
uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tillampningen
av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av
tiligangar, skulder, intakier och kostnader. Uppskattningarna och
antaganden ar baserade pa historiska erfarenheter och ett antal
andra faktorer som under radande forhallanden synes vara rimliga.
Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvands
sedan for att bedoma redovisade varden pa tillgangar och skulder
som inte annars framgar tydligt fran andra kallor. Det verkliga
utfallet kan avvika fran dessa uppskatiningar och beddmningar.
Uppskattningarna och antagandena ses over regelbundet.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Infor arsbhokslutet har samtliga fastigheter varderats av externa
varderare. Varderingarna baseras pa en kombinerad tilffampning
av ortsprismetod och avkastningsbaserad metod. Denna process
beskrivs mer utforligt i not 12,

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

Uppskjutna skattefordringar redovisas for femporara skillnader och
for outnytijade underskottsavdrag. Varderingen av
underskottsavdrag och koncernens formaga att utnyttja
underskottsavdrag baseras pa foretagsledningens uppskattningar
om framtida skattepliktiga inkomster.

VARDERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER
Vardering av forvaltningsfastigheter sker till verkligt varde med
vardeférandring via resultatrakningen.

AVGRANSNING MELLAN RORELSEFORVARV OCH
TILLGANGSFORVARV

Vid forvarv av verksamheter gors en beddmning av hur
redovisning av forvarvet ska ske baserat pa i6ljande kriterier;
forekomsten av anstalida och komplexiteten i interna processer,
Vidare beaktas antalet verksamheter och forekomsten av avial
med olika grader av komplexitet. Hog forekomst enligt dessa
kriterier innebéar att {orvarvet klassificeras som ett rorelseforvary
och lag forekomst som ett tillgangsforvarv. Foretagsledningen
beddmer vid varje enskilt forvarv vilka kriterier som ar uppfylida
och under aret 2024 bedomer foretagsledningen att enbart
tillgangsforvary har genomforts. Koncernen paverkas ej av IASB:s
andrade definition av rorelsetorvarv i IFRS 3.
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Not 3 Finansiell riskhantering och finansiella KREDITRISK

instrument Kreditrisk definieras som risken att en motpart inte fullgor hela eller
delar av sitt atagande och darigenom fororsakar koncernen en

. , . fiansiell forlust. Kreditrisk aterfinns i derivatavtal, vid utstallande a
Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika slag ; . . ¥ iy -
reverslan samt vid placeringar av overskotislikiditet, Kreditrisk avser

av finansiella risker. Med finansiella risker avses fiuktuationer | 4ven risken att motparten inte fulllflier sin betalning av hyra eller

foretagets resultat och kassaflode till foljd av férandringar i till férsaliningslikvid. Hyror faktureras | forskott vilket ger laga

kundfordringar. For vasentliga langfristiga fordringar begars normalt
sakerheter for att reducera kreditrisken. Totalt sett uppgar majliga

exempel rantenivaer. Bolaget utsatts framfor allt for
likviditetsrisk, finansieringsrisk, ranterisk och kreditrisk.

oncemens finanspolicy for hantering av finansiella risker har forvantade kreditforluster till ovasentliga belopp for koncernen.

utformats och beslutats av styrelsen. Finanspolicyn bildar ett
ramverk av riktlinjer och regler i form av riskmandat och limiter
for finansverksamheten. Bolagets finansiella risktagande och
stéllning kan utiasas av bland annat nyckeltalen soliditet och

belaningsgrad.

bl

LIKVIDITETSRISK 'KONCERNEN, TKR

Med likviditetsrisk avses risken {or att det inte finns tillracklig
likviditet for att mota kommande betalningsataganden. Lopande  Kortfristiga fordringar

upprattas interna likviditetsprognoser for kommande tolv ilvida medel

2024-12-31

2 395
2485

méanader, dar samtliga kassafiddespaverkande poster
analyseras i aggregerad form. Syitet med likviditetsprognosen
ar att verifiera behovet av kapital.

MARKNADSRISK
Réanterisk

Maximal exponering for kreditrisk

L e JF e er—— b R

4 830

Réanterisk kan dels bestd av forandring i verkligt varde till foljid av

Forfallostruktur upplaning

forandringar i rantor — prisrisk, dels forandringar | kassaflode —

2024-12-31 kassaflodesrisk. Rantebindningstiden ar en viktig faktor som
Ar Nominellt belopp Andel  paverkar ranterisken. Langa rantebindningar innebar hogre prisrisk
2025 . 0% och korta rantebindningstider innebar hogre kassaflodesrisk.
2026 _ 0o, [Koncernen stravar efter att ha en kort rantebindningstid.
2027 49 055  90%
2028 - 0%
2029 —> 5403 10%
Summa: ) - o " 54458 100% Réintebindning

Ar

e

FINANSIERINGSRISK
Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan
erhallas eller endast erhallas till kraftigt Okade kostnader. For

att hantera den risken finns i finanspolicyn regler betraffande
spridningen av kapitalbindning for kreditstocken samt storleken

pa ouinyitjade laneramar och placeringar.
Refinansieringsrisken minskar genom att strukturerat och i god

tid starta refinansieringsprocessen.
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Y

KATEGORISERING AV FINANSIELLA INSTRUMENT
Bok{drt varde for finansiella tillgangar och finansiella skulder per varderingskategori i enlighet med IFRS 8 framgar av tabellen nedan.

Finansiella tillgangar/skulder

varderade till verkligt varde via Upplupet
__{esulta_{rékningen ans_l:taffning_svérdf_

KONGCERNEN, TKR

e

Finansiella tillgangar i balansrakningen 2024-12-31

Hyres- och kundfordringar 80
Ovriga kortfristiga fordringar 205
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2110
Likvf_c_i_a_ mede| o | . i B B N ) 2 485
Summa i | B - L . . B B ) 4880
Finansiella skulder i balansrakningen 2024-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 49 055
Ovriga langfristiga skulder 5403
234

Leverantorsskulder
Ovriga kortfristiga skulder 631
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1 597

et S T W

Summa | - 56 920
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VARDERING TiLL VERKLIGT VARDE

HANTERING AV KAPITALRISK

Det redovisade vardet av samtliga finansiella tillgangar och skulder Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att sakerstalla

bedoms inte avvika vasentligt fran det verkliga vardet.
Kundfordringar, ovriga fordringar, likvida medel, leverantorsskuld

koncernens formaga att fortsatta sin verksamhet, sa att den kan
er forisatta att generera avkastning till aktieagarna och nytta for

samt vissa Ovriga skulder har en kvarvarande livslangd pd mindre  andra intressenter, och att uppratthalla en optimal kapitalstruktur

an 6 manader varfor det redovisade vardet anses reflektera det
verkliga vardet. Nagon indelning i nivaer enligt varderingshierarki
gars darfor inte for dessa poster. Majoriteten av de rantebarande
skulderna 1oper med rorlig ranta varvid det redovisade vardet
anses reflektera verkligt varde enligt niva 2. Ranteswappar ar

for att halla kostnaderna for kapitalet nere. Fér att uppratthalla eller
n justera kapitalstrukturen kan koncernen forandra den utdelning

som betalas till aktieagarna, aterbetala kapital till aktiedgarna,

utfarda nya aktier eller salja tillgangar for att minska skulderna.

varderade enligt niva 2, medan derivat i form av forward purchase  Koncernen beddomer kapitalet pa basis av soliditeten. Detta

kontrakt gallande forvaltningsfastigheter har varderats enligt niva
3. Ingen dverforing mellan nivaer har sketi.

HANTERING AV RANTERISK

Utgifter for ranta pa |anat kapital ar en stor kostnadspost |
koncernens resultatrakning. Ranteutgifter paverkas av -
marknadsrantor och av kreditinstitutens marginaler samt

anteutgifterna dkar om marknadsrantorna stiger, eller att
concernen binder sina rantor vid en niva som ar hagre an
marknadsrantan. En forandring av marknadsrantan med +1
procentenhet samt antagande om oforandrad laneolym skulle ok
koncernens rantekostnad med 554 tkr.

nyckeltal beraknas som eget kapital i procent av
balansomslutningen.

Soliditeten per 31 december 2024 var 32 procent.

Koncernens strategi avseende rantebindning. Det finns en risk att

d
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Not 4 Nettoomsattning

Koncernen Moderbolaget
o 2024 2024
Hyresintakter 4 581 ~
Serviceintakter 140 -
Ovriga intékter J o B o - - o m B - 592
Summa 4721 592

Not 5 Leasing ~ leasegivare

Hyresavtalen i koncernen ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal dar Vincero Fastigheter 8 ar
leasegivare. Tabellen visar hyresintdkter beréknade pa aktuella hyreskontrakt exklusive forlangningsoptioner, parkeringsplatser, garage,
tilldgg och fastighetsskatt. Hyresavtal avseende lokaler ar oftast 1-3 ar Ianga och indexregleras ofta arligen.

Koncernen
FForfallotidpunkt _ . 2024
Inom ett ar 2 656
Senare an ett ar men inom fem ar a9
Senare an fem ar - B - o N -
Summa o B i - B 2715
Not 6 Driftkosthader
Koncernen

2024
Fastighetsskotsel och serviceavtal 237
Taxebundna kostnader -944
Forsakringspremier - ) - B _ o -71
Summa B B - ) -1 252
Not 7 Upplysning om revisorns arvode och kostnhadsersattning

Koncernen Moderbolaget

Ernst & Young AB L N 2024 . 2024
Revisionsuppdrag -89 -09
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag g S
Skatteradgivning - -
Ovriga uppdrag _ - o - - .
Summa - o ) o i -89 -59

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersattning for den lagstadgade revisionen. Arbetet innefattar granskningen av arsredovisningen
och koncernredovisningen och bokforingen, styrelsens férvaltning samt arvode for revisionsradgivning som lamnats i samband med

revisionsuppdraget.

Not 8 Finansiella intakter

Koncernen Moderbolaget
- 2024 ) 2024
Ranteintakter 30 ,
Ranteintakter, koncernforetag ] ) ) 2 _ 513 _
‘Summa finansiellaintakter 30 513
Not 9 Finansiella kostnader
Koncernen Moderbolaget
- 2024 | 2024
Rantekostinader -3 258 -
Rantekostnader, agare -670 -670
Ovriga finansiella kostnader -481 o ) .
Summa o - ) 4 409 -670
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Not 10 Bokslutsdispositioner

Moderbolaget

2024
209

Moderbolaget

209

Koncernen
2024
Erhalina kencernbidrag - . B
Summa B - B o -
Not 11 Skatt pa arets resultat
Koncernen
B 2024
Aktuell skatt
Aktuell skatt pa arets resultat -268
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skattekostnad - ) o - B B “-_-_8 904
-8 172

Summa

2024

Inkomstskatt beréknas med 20,6 % pa arets skattemassiga resultat. Nedan presenteras en avstamning mellan redovisat resultat och

'érets skattekostnad:

Moderbolaget

2024

-373

77

Koncernen
Avstamning arets skattekostnad . . 2024
Resultat fore skatt AQ 956
Skatt enligt gallande skattesats -8 437
Skatteeffekt av e] skattepliktiga intakter 108
Skatteeffekt av ] avdragsgilla kostnader -3
Skatteeffekt av ] aktiverade eller nytijade underskottsavdrag -
Skatteeffekt av ranteavdragsbegransningar -747
Skatt hanforlig till tidigare ar 0
Skatteefiekt av temporéara skillnader -93
Summa 91712

Uppskjutna skattefordringar avseende skatteméssiga underskottsavdrag redovisas i den utstrackning som det ar sannolikt att de

kommer att utnyttjas mot framtida skattepliktiga resultat. Per 2024-12-31 finns inga underskott | koncernen.
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Not 12 Forvaltningsfastigheter
Antalet forvaltningsfastigheter uppgar till 1 st. Forvaitningsfastigheter redovisas i enlighet med IFRS till verkligt varde enligt niva 3. Hela

fastighetsbestandet varderas arligen av ett externt oberoende varderingsinstitut och verkligt varde anges utefter dessa
marknadsvarderingar. Fastigheten varderas utifran avkastningsmetoden och den framtida intjaningsformagan.Da fastigheten ar
belagen i ett utpekat utvecklingsomrade i géllande dversiktsplan utférs aven en byggratisvardering. Den varderingsmetod som ger

hogst utfall anges som fastighetens verkliga varde.

Avkastningsmetoden baseras pa en femarig kassaflodeskalkyl med nuvardesberakning av de framtida kassaflodena. For fastigheten
och dess hyresobjekt gbrs individuella beddmningar avseende marknadshyra, vakanstid och eventuellt investeringsbehov. Drifts- och
underhéllskostnader har baserats pa bolagets verkliga kostnader, och har anpassats lill fastighetens skick och alder utefter

varderarens erfarenhetsmassiga grunder. Kostnaderna bedoms oka i takt med inflation. Langsiktig vakans beaktas | varderingama och
beddms utifran fastighetens lage och skick. Kalkylrénta och direktavkastningskrav ar baserat pa externvarderares erfarenhefsmassiga

bedémningar dar kalkylrantan utgor ett nominellt rantekrav pa totalt kapital fore skatt. Rantekravet ar baserat pa beddmningar av
marknadens forrantningskrav for likartade objekt.

Exploateringskalkylen bygger pa bedémd exploateringsgrad som baseras pa skisser over forvantad exploatering i omradet. Sedan gors
en prisobservation av byggréttsvarde genom att jaAmféra avtal/markanvisningar avseende bostadsbyggratter med fri upplatelseform

under 2024. Beddmda kostnader for att riva befintlig byggnad, sanera mark samt ataganden att bygga allman plats, lokalgator, parker
etc. dras sedan av. Kalkylen belastas slutligen med en diskontering som baseras pa beddmd tid till plan amt ett generellt riskavdrag for

eventuella férseningar, mindre byggrattsvolym samt forhdjda exploateringskostnader. Riskavdraget och vardet som diskonteras utgors
av overvardet mellan kassaflodesvarderingen och byggrattsvarderingen. | kalkylen aterlaggs slutligen det diskonterade kassaflodet for

perioden forvantad tid tili ptan.

For bada varderingsmetoderna uppratias en ortsprisvardering med jamforbara transaktioner och markanvisningar.

Koncernen

2024-12-31
Ingaende balans o - = |
Arets inkdp 50 434
Orealiserade vardeforandringar ) . - 42 761
Summa N - B T o 93195
Varderingsantaganden kassaflodesanalys Snitt
Arlig inflation, % 2,00%
Viktad kalkylréanta, % 8,22%
Viktat direktavkastningskrav restvarde, % * 6,20%
Genomsnittlig langsiktig vakans, % 4,10%

* med restvarde menas perioden efter hyreskontraktets utgang

Varderingsantaganden byggrattsvardering Snitt
Byqgrattsvarde (bostader) 8 500 kr/kvm BTA
Byggrattsvarde (lokaler) 4 000 kr/kvm BTA
Beraknad vantetid till andrad detaljplan 1 ar

Riskavdrag 5 %
Kanslighetsanalys fastighetsvardering

Vardeparameter Antagande Snitt (Tkr)
Hyresniva +/-5% 4610/ -4 670
Avkastningskrav +/-0,5% 6481 /-5 535
Langsiktig vakansgrad = 5% -4 385
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Not 13 Andelar i koncernforetag

Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvérden 2024-12-31
Vid arets borjan o -
Inkop 88
Lamnat aktieagartillskott 2 500
Utgaende anskaffningsvérde 2588
Ackumulerade uppskrivningar
Vid arets borjan e
Arets uppskrivning 17 468
Utgaende uppskrivningar - 17468
Totalt redovisatvarde “"L - 20056
Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i koncernforetag
Agarandelen av kapitalet avses, vilket aven dverensstammer med andelen av rdsterna for totalt antal aktier.
Antal Resultat Redovisat
Namn Org.nr. Site andelar  Andel (%) Eget kapital 2024 varde
Sjodalen Fastigheter 15 AB 559201-6348 Stockholm 500 100 197 -2 4671 20 056
Not 14 Fordringar pa koncernforetag
Moderbolaget
Langfristiga fordringar 2024-12-31
Ingdende virde ) - T s
Tillkommande 5 000
Summa Bl } o o B - ) - o B 5000
Not 15 Hyres- och kundfordringar
Koncernen
2024-12-31
Hyres- och kundfordringar brutto o 80
Avsattning for osakra kundfordringar -
Summa o ) o B - o o B - Il - 80
Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Koncernen
] _2024-12-31
Upplupna intakter 1 567
Ovriga poster 543
Summa - - ) o - B ) R - 2110
Not 17 Antal aktier och kvotvarde, moderbolaget
Antalet aktier uppgar till 500 st och kvotvardet ar 100 kr per aktie.
Not 18 Uppskjuten skatt
Koncernen Moderbolaget
Uppskjuten skatteskuld avseende 2024-12-31 ~2024-12-31
- obeskattade reserver 89 5
- temporar skillnad mellan redovisat och skattemassigt varde pa byggnad i 8 815 -
Summa ] ) ) 8 904 ] -
Uppskjuten skattekostnad
IB Uppskjuten skatteskuld - s
Obeskattade reserver 89 ~
Omvardering fastigheter 8 809 ~
Skattemaéassiga avskrivningar s -
' n - - N | 8904 .

UB Uppskjuten skatteskuld
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Not 19 Rantebarande skulder och dvriga langfristiga skulder

Moderbolaget

Koncernen

Langfristiga skulder N 2024-12-31
Skuld till kreditinstitut 49 055
Ovriga langfristiga skulder 5 403
Summa T N o T - 54458
Skulder som forfaller till betalning inom ett ar efter balansdagen -
Skulder som forfaller till betalning mellan ett och fem ar efter balansdagen 49 055
Skulder som fiiifgi er till betalning efter fem ar efter balansdagen N 95403

B 54 458
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2024-12-31

5403
5 403

i

5403
5 403

Vincero Fastigheter 8 AB-Koncernen har LTV krav pa 75% baserat pgd marknadsvérdet pa fastigheterna. Kovenanten har uppfyilts 1or
2024, For det fall kavenanten inte uppfylls sa kan detta leda till omférhandling av villkor, att ylterligare sékerheter krévs, eller att

krediten s&gs upp helt eller delvis.

Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget
i 2024-12-31 2024-12-31
Forutbetalda hyresintakter 460 -
Ovriga poster 1137 124
Summa T T - - 1597 124
Not 21 Stallda sakerheter Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar B . 50 000 -
Summa ) B B - 50 000 R -
Not 22 Eventualforplikielser
Konhcernen Moderbolaget
B _2024412-31 _ 202412-31
Ovriga borgensataganden - 50 000
‘Summz - ) "'r"' - x 50000

Summa

inga farplikteiser gentemot intressebolag eller gemensamt styrda bolag finns.

Not 23 Narstaendetransaktioner

Narstaendetransaktioner har forekommit mellan moderbolaget och dess dotterbolag och i vissa fall andra bolag som kan anses som
narstaende, samt mellan dotterbolagen i form av utlaning av likvida medel och fakturering av interna administrativa {janster mellan
bolagen. Inkdp av managementtjdnster gors fran Vincero Fastigheter 5 AB. Farsaljning av tjanster fran moderbolaget Vincero

Fastigheter 8 AB sker uteslutande till dotterbolaget.

Koncernen Moderbolaget

Transaktioner med narstaende 3 N 2024 - 2024
Forsaljning av tjanster - 626
Inkop av tjanster -676 -076
Finansiella intakter ~ 513
Finansiella kostnader -670 -670
Poster i balansrakningen B 2024-12-31 2024-12-31
Fordran pa narstaende - 5099

5 403 7 118

Skulder till narstaende

Koncernens skulder till ndrstaende bestar av skulder till agarbolagen F Holmstrom Holding 4 AB och Vincero Fastigheter AB.
Moderbolagets skulder till narstaende ar mot samma motpart som koncernens samt kortfristigt gentemot sitt dotterbolag. Samtliga

fordringar i moderbolaget ar langfristiga pa dotterbolaget.
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Not 24 Definition av nyckeltal

Nyckeltal Definition
Soliditet, % —get kapital i férhallande till balansomslutningen
Belaningsgrad, % Réantebdrande skulder i férhallande till fastigheternas marknadsvarde

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

Avkastning pa totalt kapital, %  Arets resultat efter finansiella poster med aterlaggning av
rintekostnader, i forhallande till genomsnittlig batansomslutning

Not 25 Visentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser har intraffat i koncernen efter rdkenskapsarets siut.

Not 26 Forslag till resultatdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande dver vinstmedel (kranaor):

balanserad vinst -

arets vinst __-1 63 73_@_
163 736

disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas -

| Ny rékning overfors . -163 736
’ 163 736

Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen intygar harmed att arsredovisningen har uppréttats enligt Arsredovisningslagen samt RFR 2 Redovisning for juridiska
personer och ger en rdttvisande bild av bolaget stélining och resultat och att férvaltningsberattelsen ger en réttvisande dversikt dver
utvecklingen av bolagets verksamhet, stéllning och resuliat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som bolaget star
infar. Styrelsen intygar hdrmed att koncernredovisningen har uppréttats enligt International Financial Reporting Standards (IFRS),
sasom de antagits av EU, och ger en rattvisande bild av koncernens stéllning och resultat och att forvaltningsberétielsen for koncernen
ger en rattvisande dversikt dver utvecklingen av koncernens verksambhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och

osdkerhetsfaktorer som de bolag som ingar i kencernen star infor.

Stockholm den ((g april 2025

Roberto Rutili
Styrelseledamot

Var revisionsberéttelse har avgivits den \%april 2025
Ermnst & Young AB

s

%

Fredri®8 Havrén
Aukioriserad revisor
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Revisionsberdttelse
Till bolagsstdmman i Vincero Fastigheter 8 AB, org.nr 559469-0520

Rapport om arsredovisningen och kencernredovisningen

Usctalandeon

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Vincero Fastigheter 8 AB for rakenskapsaret 2024-01-22 - 2024-
12-31,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stalining per den 31 december 2024
och av dess finansiella resultat och kassaflode fér aret enligt arsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla védsentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2024 och
av dess finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt IFRS
Redovisningsstandarder, sasom de antagits av EU, och arsredovisnings-
lagen. Férvaltningsberattelsen &r forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstédmman faststaller resultatrakningen och
balansrdkningen fér 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 be-
skrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i foérhall-
ande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i &vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verfistéflande direkibrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstdllande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att de ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncern-
redovisningen, enligt IFRS Redovisningsstandarder sasom de antagits
av EU, Styrelsen och verkstallande direktdren ansvarar dven fér den
interna kontroll som de beddmer &r nddvandig fér att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styrelsen och verkstéllande direktéren fér beddémningen av
bolagets férmaga att fortsétta verksamheten. De upplyser, ndr sa &r
tilldmpligt, om férhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Anta-
gandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verk-
stdllande direktoren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksam-
heten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av

detfa.

Revisorns ansvyar

Vara mal ar att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [d&mna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utférs enligt i1SA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av cegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med

grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdome
och har en professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen,
Dessutom;

A member firm of Ernst & Young Global Limited

¢ Identifierar och bed&mer vi riskerna f&r vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som &r tillrdckliga och dndamalsenliga for att utgdra en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig fel-
aktighet till féljd av cegentligheter ar higre &n for en vasentlig fel-
aktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan inne-
fatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av holagets interna kontroll
som har betydelse f6r var revision fér att utforma gransknings-
atgarder som &r Idmpliga med hansyn till omsténdigheterna, men
inte fér att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anvands

och rimligheten i styrelsens och verkstadllande direktérens upp-
skattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarvien slutsats om lampligheteni att styrelsen och verkstallande
direktdren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om def finns
nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana hdndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets fér-
maga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen
fdsta uppmaérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om
den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden géra att ett bolag inte 1&ngre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den oOvergripande presentationen, strukturen och

innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och hédndelserna

pa ett sdtt som ger en rattvisande bild.

e planerar och utfér vi koncernrevisionen for att inhamta tillrackliga
och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende den finansiella
informationen f6r foretag eller afférsenheter inom koncernen som
grund fér att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen.
Vi ansvarar for styrning, 6vervakning och genomgang av det
revisionsarbete som utférts for koncernrevisionens syfte. Vi dr
ensamt ansvariga for vara uttalanden,

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

Rappori om andra krav enligt |agar och andra forfatiningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstéllande direktérens
férvaltning av Vincero Fastigheter 8 AB fér rékenskapsaret 2024-01-
22 - 2024-12-31 samt av forslaget till dispositioner betraffande

bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman behandlar forlusten enligt férslaget i
férvaltningsberattelsen och beviliar styrelsens ledaméter och
verkstéllande direkttren ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.
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Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed 1 Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillréckliga och dnda-
malsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styreisens och verhstalfande direktdOrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
beiréffande bolagets vinst eller foriust. Vid forslag till utdeining
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen éar
forsvarilig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av moder-
bolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och fdrvaltningen av bola-

gets angeiagenheter. Deita innefattar biand annat att fortlépande

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professioneilt omddme och har en professionellt skeptisk instéilning
under hela revisionen. Granskningen av forvaliningen och forslaget tili
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig frémst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tiltkommande granskningsatgérder
som utférs baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt
b risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhéllanden som &r vasentliga f6r verk-
samneten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse
for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, besluts-
underiag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta
fgr vart uttalande om ansvarsfrihet, Som underlag fér vart uttalande om
styreisens forsiag il dispositioner betraffande bolagets vinst elier
forlust har vi granskat om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 16 April 2025
Ernst & Young AB

<

)

bed6ma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att ==

bolagets organisation &r utformad s& att bokféringen, medeisidrvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt. Verkstailande direktdren ska skdta den i0pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgarder som ar ndodvandiga for att bolagets bokforing
ska fullgdras i verensstammelse med lag och fér att medelsforvaltn-
ingen ska skotas pa ett betryggande sétt,

ReVIiSOrng ansvar

Vart mal betraffande revisionen av fdrvaitningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis fér att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstéllande direktéren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig tifl nagon férsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

e pa nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betridffande revisionen av fdrslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sdkerhel beddma om fOrslaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti foér att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alitid kommer
att upptdcka atgarder eller férsummelser som kan féranieda ersétt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett fdrslag till dispositioner av
bolagets vinst elier fériust inte dr férenligt med aktiebolagsiagen.

A member firm of Ernst & Young Globai Limited

Fredric Ndvren
Auktorisérad revisor
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