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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Vincero Fastigheter 5, 559299-5467, avger hdrmed
arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret 1
januari 2022 - 31 december 2022.

VINCERO FASTIGHETER 5 AB

Moderbolaget

Bolagets verksamhet bestar i att indirekt &ga och forvaita
fastigheter, dga ach férvalta dotterbolag samt utgdra
managementfunktion gentemot dessa, Bolaget har inga anstallda
personer utan har ett managementavtal med Vincero AB, 559005-
1131, som ansvarar for kemmersiell forvaltning, ekonomisk
forvaltning, transaktionsradgivning, finansieringsradgivning samt
managementtjanster, Moderbolagets séte ar Stockholm ach
koncernen bestod den 31 december 2022 av 44 aktiebolag. Se not

13 t6r mer information.

Koncernen
Koncernen férvarvar och forvaltar huvudsakligen kommersiella

fastigheter och bostader i tilivaxtorter, Koncernen utvecklar &ven
byggratter med syfte att skapa nya bost&der och omraden.
Koncernen ager vid arets utgang 40 fastigheter beldgna i framst
Stackhalmsomradet men aven i Uppsala, Umeé och Skellefted.
Totalt férvaltas 58 112 kvadratmeter LOA och 10 155 kvadratmeter
BOA. Projekiportfdljen beddms omfatta ndrmre 4 800

byggrétter.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET |
KONCERNEN

Kancernen har under aret genom en ny heldgd underkoncern
(Vincera Fastigheter 6 AB) férvéarvat fyra kommersiella fastigheter |
Segeltorp, Huddinge kommuin, med avsikten att driva detaljplan
med foréndrat anvandningsomrade till bostader, Koncernen har
aven genom dotterforetaget Vincero Fastigheter 7 AB forvarvat
63% i Larkstaden JV AB som &ger 11 bostadsfastigheter i Umea,
Vannés och Skelleftea,

Underkoncemen Vincero Fastigheter 3 AB har under aret fortsatt
arbetet med planprocesserna | Stordngen, Huddinge kommun, och
Ornsberg i Stockholm kommun. Bada dessa detaljplaner gick
under Q2 2022 ut pa Samrad och beddéms vinna laga kraft under
varen 2024. | Uppsala har bostadsdelen av en fastighet avstyckats
och avyttrats till en bostadsrittsf&rening, Samtliga 40 lagenheter i
hostadsréttsféreningen har renoverats och fardigstéllts och 21 av
dessa var vid arets slut salda, Fastigheten Mandelblomman 9 i
Spanga, Stockholm kommun, som koncernen var deléagare till
genom ett JV har under aret avyttrats.

INNOVATION OCH HALLBARHET

Genom innovativ stadsutveckling arbetar koncernen for att skapa
unika storskaliga bostadsamraden med kvalitéer fér boende som
medverkar till hallbara stadsmiljder. Genom ett fokuserat
innovationsprogram med deltagande fran ledande aktdrer inom
naringsliv, akademin och myndigheter utvecklas framtidens
bostadsomraden. Malséttningen &r att utforma integrerade
|Gsningar inom energi, mobilitet, digitalisering, milié och sociala
fragor som sammantaget skapar grunden fér bade en |6nsam
och hallbar stadsutveckling.

AGARFORHALLANDEN
Vincero Fastigheter 5 AB &gs till 50% av Vincero Fastigheter AB,

559040-3191, och till 50% av F. Holmsirom Halding 4 AB,
550279-7350.

KONCERNENS RESULTAT OCH FINANSIELLA STALLNING
Nettoomséttningen for rdkenskapséaret uppgick fill 66,1 (59,3) mkr
och bestar fraimst av hyresintakier. Den dkade omsattningen
beror pa nyférvarvade fastigheter i Segeltorp samtj Umea och
Skelleftea via Larkstaden. Administrationskostnaderna uppgar
under aret tili 16,6 (11,5) mkr vilket till stérsta del avser
dotterbolaget Vincero Fastigheter 3 AB med koncern. Okning av
skal som att omséattningen har 8kat. Resultat fore skatt for helaret
uppgar till 108 (1 387) mkr och innehaller vardeféréndringar pa
forvaltningsfastigheter om -31 (1 242) mkr.
Negativaardeforandringar beror frémst pa lagre byggarattsvarde
jamfért med fregaende ar i VF3-koncernen, medan
vardeférandring i nytiltkomna fastigheter &r positiv. Finansnetto
uppgick till -55 (~-29) mkr, en 8kning av kostnader till f6ljd av
stérre lanevolym. Arets skatt uppgar till 22 (-285) mkr varav 25
(-282) mkr avser uppskjuten skatt pa temporéra skillnader ach
obeskattade reserver. Resultat efter skatt for helaret uppgick till
-86 (1 102) mkr. Balansomslutningen uppgar till 2 665 (2 403)
mkr, Koncernens eget kapital uppgick per den 31 december ill

1 066 (1 097) mkr varav minaoritetens andel av eget kapital
uppgick tilt 63 (30) mkr. Koncernens kassaflode fran den
[6pande verksamheten uppgick till ~22 (1) mkr, kassaflode fran
investeringsverksamheten uppgick till ~-308 (-183) mkr och
kassafléde fran finansieringsverksamheten uppgick till 338 (139)
mkr. Likvida medel per den 31 december uppgick till 37 (29) mkr.




Vincero Fastigheter 5 AB
559298-5467

EKONOMISK OVERSIKT - KONCERN
Belopp | Tkr om inte annat anges

2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomséattning 66 096 59 267 59 457 57 780 50 482
Driftnetto 49 326 43 608 44 097 44 111 38 125
Véardeférandring forvaltningsfastigheter -31 336 1 241 911 0 0 0
Resultat efter skatt -86 271 1101 848 1 659 7 320 33 702
Balansomsiufning 2664 511 2402609 1079680 982 724 871 247
Beldningsgrad "} 53% 45% E/T E/T EIT
Avkastning pa eget kapital -8% 171% 1% 4% 37%
Avkastning pa totalt kapital 1% 2% 3% 3% 8%
Soliditet 40% 46% 18% 20% 21%
EKONOMISK OVERSIKT - MODERBOLAG
Belopp i Tkr om inte annat anges
2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomséttning 11 300 35 0 0 9
Bruttoresultat -1 662 241 -32 -34 -120
Resultat efter skatt -2 118 -228 -32 13 194
Balansomslutning 804 947 650 798 104 160 195 128
Soliditet 67% 80% 74% 68% 100%
(1) Réntebdrande skulder / marknadsvérde fastighet
(2) Arets resuitat / Genomsnittligh justerat Eget kapital
(3) (Resultat efter finansiella intékter och kostnader + rdntekostnader) / Genomsniltlig balansomsiutning
(4) Justerat Eget kapital / Tolala tillgangar
HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG FORSLAG TILL VINSTDRISPOSITION
IrTga vésentlﬁiga hindelser har: intraffat i kﬂnm?arnen eft_er" Till Arsstammans férfogande stir, kronar
Laciegfg;p:]sga;’st;i]i}iggeecnli!;g;g: IPHERNSAINERN.] LAy Balanserade vinstmedel 540 090 385
Arets resultat -2 118 943
Summa 537 971 452
Styrelsen foreslar:
till aktiedgarna utdelas 0
i ny rdkning balanseras 537 971 452
Summa 537 971 452



Vincero Fastigheter 5 AB
559299-5467

KONCERNENS RESULTATRAKNING

2022-01-01 2021-01-01
Belopp | Tkr Not 2022-12-31 2021~12-31
Hyresintakter 4,5 66 096 59 267
Nettoomsittning 66 096 59 267
Fastighetskostnader _
Driftkostnader 6 -12 583 -11 001
Underhallskostnader -2 0686 -2 240
[Fastighetsskatt -2 121 -2 418
Driftietto 49 325 43 608
Administrationskostnader 7 -16 644 ~11 486
Resultat frén andelar i intresseféretag och gemensamt styrda féretag 8 285 5871
Resultat fore finansiella poster 32 967 37 993
Finansiella intékter 9 2 189
Finansiella kostnader ) 10 -55 317 ~28 121
Forvaltningsresultat -22. 348 9 031
Realiserad vardeforéndring forvaltningsfastigheter 842 6 628
Resultat vid férsélining av andelar -223 -
Véardeférandring derivat 27 ~55 273 128 170
Qrealiserad vardeforandring férvaltningsfastigheter 13 -31 336 1241 911
Resultat fore skatt 108 337 1 386 741
Skatt pa arets resultat 12 22 066 -284 892

Arets resuitat 527 . | ._

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Ovrigt totalresultat

-6 271 1101 848

%umma totalresultat for aret

Resultat hanforligt till
Moderféretagets aktiedgare
_Minoritetsintresse

-83 988 1073 874
-2 284 27 974
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING
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Helopp 1 Tkr Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13 2 442 644 2192 934
Summa malteriella anldggningstiligdngar 2442 644 2 192 934
Finansiella anfdggningstillgangar

Andelar i intresseféretag och gemensamt styrda foretag 15 - 9 653
Derjvat | 27 66 611 127 984
Andra langfristiga fordringar 17 26 598 26 873
Summa finansiella anldggningstillgdngar 93 208 164 510
Summa anldggningstillgangar 2 B35 852 2 357 444
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 20 3378 1728
Fordringar hos intresseféretag 2 500 -
Derivat 27 5621 =
Ovriga kortfristiga fordringar 67 541 6 375
Foruthbetalda kostnader och upplupna intakter 21 12 952 8 287
Summa kortfristiga fordringar 971 992 16 389
Likvida medel 36 666 28 776
Summa omsatiningstillgangar 128 658 45 165

2 664 511

- walfa b . B -

SUMMA TILLGANGAR _.
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Vincero Fastigheter 5 AB

8592998-5467

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 540 319 519 575
Balanserade vinstmede! inklusive arets resultat 463 128 547 683
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare 1 003 497 1 067 308
[nnehav utan bestdmmande inflytande 62 577 29 919
Summa egef kapital 1 066 073 1097 226
L.angfristiga skulder
Uppskjutna skatteskulder 23 263 569 287 978
L angfristiga rantebarande skulder 25 362 843 355 817
Ovriga langfristiga skulder 25 483 432 423 613
Derivat 27 - 360
Summa langfristiga skulder 1 109 844 1 067 768
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rdntebdrande skulder 25 411 615 205 846
l.everantdrsskulder 13 686 11 343
Aktuella skatteskulder 5127 4 987
Derivat 25,27 - 118
Ovriga kortfristiga skulder 33 098 2 679
Upplupna kostnader och féruthetalda intakter 26 25 068 12 641
Summa kortfristiga skulder 488 594 237 615
2 402 609

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2 664 511
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Vincero Fastigheter § AB

559299-5467

KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
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™ Balanserade Eget kapital

g,':; Ovrigt  vinstmedel hanforligttil  Innehav utan

red Aktie- tillskjutet inkl. arets moderbolagets bestammande Totalt eget

& Belopp i Tkr kapital kapital resultat aktiedgare inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 50 156 850 37 690 194 530 661 195 251
Justering utgaende balans 2020-12-31 -1 284 -1 284 1284 -
Totalresulitat
Arets resultat 1073 874 1 073 874 27 974 1101 848
Ovrigt totalresultat - - -
Summa Totalresultat 2021-01-01-2021-12-31 - - 1073 874 1073 874 27974 1101 848
Transaktioner med aktiedgare
Erhallna aktiedgartitiskott - 519 &75 - 519 575 - 519 575
Transaktion under samma bestdmmande inflytande -156 850 -562 597 -719 447 o -719 447
Summa transaktioner med aktieagare - 362725 562 597 ~199 872 - ~199 §72
Utgaende eget kal;;ital 2021-12-31 B 50 519 §75 547 683 1 067 308 29 919 1097 227
Ingaende eget kapital 2022-01-01 80 519 575 547 683 1 067 308] 29919 1097 227
Arets resultat -83 988 -83 988 -2 284 -86 271
Ovrigt totalresultat . - o
Summa Totalresultat 2022-01-01-2022-12-31 - - -83 988 -83 988 -2 284 -86 271
Transaktioner med aktiedgare
Erhailna aktiedgartillskott - 20 744 - 20 744 1312 22 056
Nyemission 36 352 36 352
F&rvarv av innehav utan bestdmmande inflytande 2 - - -2 722 -2 722
Transaktion under samma bestdmmande infiytande 0 -567 -567 - -567
Summa transaktioner med aktiedgare - 20 744 -567 20 177 34 941 55 118
Utgaende eget kapital 2022-12-31 50 540 319 463 128 1 003 497 62 577 1066 073
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Vincero Fastigheter 5 AB
558299-5467

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

2022-01-01 2021-01-01
Belopp | Tkr Not 2022-12-31 2021-12-31
Kassaflade fran den lopande verksamheten
Resultat fore skatt ~108 337 1 386 741
Justeringar f0r poster som inte ingar i kassaflddef
Resuitat fran intresseféretag och gemensamt styrda féretag ~285 -5 871
Rearesultat vid forséljning av exploateringsfastigheter ~-842 -6 628
Vardeférandring derivat 27 55273 -129 170
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 13 31 336 -1 241 911
Kapitaliserade rantor 3 149 1 241
Betald inkomstskatt -4 289 -1 597
Kassaflode fran den [Gpande verksamheten fire férandring av rdrelsekapitalet -23 996 2 804
Kassafldde fran fordndringar i rérelsekapital
Foranring av rorelsefordringar -12 205 -9 954
Férandring av rorelseskulder 27 062 6 060
Tillkommande kassa nytt moderbolag 0 8
Kassaflode fran den lopande verksamheten -9 139 -1 082
Investeringsverksamheten
ntern omstrukturering . ~200 077
~Orséljning dotterforetag 5950 -
~arvary av forvaltningsfastigheter 13 ~304 485 -110 456
Awyttring av fastigheter 13,18 27 700 203 753
Fastighetsinvesteringar 46 732 -36 945
Erlagd handpenning . -9 000
Erhalllen utdelning 5 650 .
Kassaflode fran investeringsverksamheten -311 917 ~152 725
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 496 977 1 385 587
Amortering av lan -206 281 -1 246 652
Utlaning -17 518 -
Erhallet aktiedgartiilskott 58 543 -
Utdelning minoaritet ~2 775 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 328 946 138 935
Arets kassaflode 7830 ~14 872
Likvida mede| vid arets horjan 28 776 43 648
36 666 28 776

Likvida medel vid arets slut



Vincero Fastigheter 5 AB

559289-5467

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2022-01-01 2021-02-01
Belopp i Tkr Noft 2022-12-31 20211231
Nettoomséattning 11 300 35
Central administration 7 -12 962 -276
Bruttoresultat -1 662 241
Resultat fran andelar i koncernféretag - -
Rérelseresultat -] 662 -241
Resultat fran finansiella poster
Finansiella intakter g 5 880 3 344
Finansiella kostnader - 10 -8 108 -3 332
Resultat efter finansiella poster -3 8380 -228
Bokslutsdispositioner 11 1771 -
Resultat fore skatt -2 118 -228
Skatt pa arets resultat 12 .

Arets resultat

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

QOvrigt totalresultat

Sumima totalresultat for aret




Vincero Fastigheter 5 AB
559299-5467

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

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

TILLGANGAR

Anldaggningstillgangar

Materiella anfdggningstiffgangar

Pagaende projekt 50 -

Summa maleriella anldggningstillgangar 50 -

Finansiella anfdggningstillgangar

Andelar | dotterbolag 14 616 654 519 575

Fordringar hos koncernforetag 16 178 494 127 023

Summa finansieffa anldggningstiffgangar 795 148 646 598

Summa anlaggningstiligangar 795 198 646 598

Omsittningstillgangar

Korifristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag 16 4 369 3 680

Fordringar hos intresseforetag 2 500

Ovriga kortfristiga fordringar 337 33

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 21 66 -

Summa kortfristiga fordringar /272 3712

Likvida medel 2 477 488

Summa omsidttningstiligangar 9 748 4 200
650 798

SUMMA TILLGANGAR

8044 947
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Vincero Fastigheler 5 AB

599299-5467

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i Tkr Not 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 22
Bundet eget kapital =
Aktiekapital 50 50
Uppskrivningsfond - -
Summa bundet eget kapital 50 50
Fritt eqel kapital
Balanserad vinst eller fériust 540 090 519 575
Arets resultat -2 119 228
Summa fritt eget kapital 537 971 519 346
Summa eget kapital 538 021 519 396
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder - -
Summa obeskattade reserver - -
Langfristiga skulder
L.angfristiga skulder till koncernféretag 24 39 180 .
Ovriga langfristiga skulder 25 191 871 126 409
Summa langfristiga skulder 231 051 126 409
Kortfristiga skulder
Levarantérsskulder 5 143 520
Skulder till koncernforetag 24 3 450 3 697
Aktuell skatteskuld - -
Ovriga kortfristiga skulder 26 000 -
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 26 1282 777
35875 4 993

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

10



Vincero FFastigheter 5 AB
559299-5467

MODERBOLAGETS FORANDRING | EGET KAPITAL

Utgaende eget kapital 2022-12-31

Aktie- Balanserat Arets Totalt

Belopp i Tkr kapital resultat resultat eget kapital
Ingadende eget kapital 2021-02-01 - - - -
Ovrigt totalresultat - - -
Inséttning aktiekapital 50 50
Erhallna aktiedgartillskott 519 575 - 519 575
Arets resultat - -228 -228
Utgaende eget kapital 2021-12-31 50 519 574 228 519 396
Ingaende eget kapital 2022-01-01 50 519 574 228 519 396
Disposition enligt arsstamman -228 228 -
. Ovrigt totalresultat “ - .
Erhallna aktiedgartillskott 20 744 - 20 744
Arets resultat - -2 119 -2 119
50 540 090 -2 119 538 021

11



Vincero Fastigheter 5 AB
559288-5467

MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

2022-01-01 2021-02-01
Belopp i Tkr Not 2022-12-31 2021-12-31
Kassaflode fran den lopande verksamheten
Resultat fore skatt -2 119 -228
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet:
Kapitaliserade réantor 662 47
Erhallna och lamnade koncernbidrag 11 -1 771 -
Betald skatt - -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore fordndring av rorelsekapitalet -3 228 ~181
Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital
Foréndring av dvriga kortfristiga fordringar -1 789 -3 710
Foréndring av évriga kortfristiga skulder 4 882 4 993
Kassaflode fran den lopande verksamheten -135 1102
Investeringsverksamheten
~Grvary materiella anlaggningstillgangar -50 -
~grvary av dotterféretag -100 ~77
 dmnade aktiesgartillskott 14 -96 979 -519 497
Kassaflode fran investeringsverksamheten -97 129 -519 575
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 182 237 894 384
Amortering lan -54 744 ~767 875
Utlaning -121 789 -958 528
Aterbetalda 1an 72 805 831 505
Erhallna aktiedgartillskott 20 744 519 575
99 253 518 961

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

rets kassafléde

Likvida medel vid arets horjan
Likvida medel vid arets slut

12
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Vincera Fastigheter § AB
559299-5467

TILLAGGSUPPLYSNINGAR OCH NOTER

Not 1 Visentliga redovisningsprinciper

ALLMANT OM BOLAGET

Vincero Fastigheter 5§ AB med organisationsnummer 559299-
5467 ar ett aktiebolag registrerat i Sverige med séate | Stockholm.
Adressen till huvudkontoret &r Méaster Samuelsgatan 4, c/o
Vincera AB, 111 44 Stockholm.

TILLAMPADE REGELVERK

Kancernredovisningen har upprétiais i enlighet med Infernational
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivha av International
Accounting Standards Boards (IASB) samt tolkningsuttalanden
fran IFRS Interpretations Committee (IFRIC) sadana de antagits
av EU. Vidare har koncernredovisningen uppréattats i enlighet med
svensk lag och Radet fér finansiell rapporterings rekommendation
RFR 1 Kompletterande redovisningsregler fr koncemer.
Moderbolaget tillampar samma redavisningsprinciper som
koncernen utom i de fall sam anges nedan under avsnhitiet
"Moderbolagets redovisningsprinciper”, De avvikelser som
forekommer mellan moderbolagets och koncernens principer
foranleds till foljd av arsredovishingslagen samt i vissa fall pga
gallande skatteregler.

Vincero Fastigheter 5 AB férvarvade Vincero Fastigheter 4 AB
2021-03-19 (som | sin tur férérvade Vincero Fastigheter 3 AB
samma dag) i samband med en intern amstrukturering. Den
interna omstruktureringen ar en transaktion under samma
bestdmmande inflytande da den skedde utan féréandring |
varksamhetens agarstrukiur och innebar att Vincero Fastigheter 5
AB dvertog platsen som maoderbolag i koncernen. Da
transaktioner under samma bestammande inflytande inte regleras
| IFRS har koncernen i enlighet med |AS 8 valt en &ndamalsenlig
ach etablerad princlp som baseras pa de bokférda vardena i den
dverlatande koncernen "predecessaor basis of accounting”,
innebarande att ingen omvérdering har skett av tillgangar och
skulder i férhallande till redovisade varden i den tidigare
kancernen. Principen innebér vidare att jamfarelseinformation
fran den 6verlatande koncernen for perioden innan transaktionen

visas,

FORUTSATTNING VID UPPRATTANDE AV
MODERBOLAGETS OCH KONCERNENS FINANSIELLA
RAPPORTER

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som dven
utgdr rapporteringsvalutan fér moderbolaget och {or koncernen.
Samitliga belopp, om inte annat anges, &r avrundade till n8rmaste
tusental. Tillgangar och skulder &r redovisade till historiska
anskaffningsvéarden férutom vissa finansielia tillgangar och
skulder sam i koncernens rapport éver finansiell stéllning
vérderas fill verkligt varde. Finansiella tillgadngar och skulder sam
varderas till verkligt varde bestar av derivatinstrument och
vardepapper, varderade till verkligt varde via
kancernresultatrdkningen. Forvaliningsfastigheter varderas tiil
verkligt varde. Koncernens redovisningsprinciper har tillampats
konsekvent pa rapportering och konsolidering av moderbolag ach
dotterféretag.

KLASSIFICERING

Anlaganingstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget och
kancernen bestar enbart av belopp som férvéntas atervinnas eller
betalas senare dn tolv manader rdknat fran balansdagen medan
omséattningstillgangar och kortfristiga skulder i moderbolaget och
koncernen enbart bestar av belopp som férvantas atervinnas eller
betalas inom tolv manader réknat fran balansdagen.

Indata fér vardering till verkligt vérde;

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

Niva 2 Andra indata 4n de noterade priser som ingari niva 1,
vitka &r direkt eller indirekt observerbara for tillgangar
och skulder.

Niva 3 Indata pa niva 8 ar icke abserverbara indata for

tillgangar och skulder.

KONCERNREDOVISNING

Koncemens resultat- och balansrékning amfattar alla féretag i vilka
moderbolaget direkt eller indirekt innehar mer &n hélften av aktiernas
rostvarde samt féretag i vilka koncernen pa annat sétt har ett
bestdmmande infiytande. De finansiella rapporterna for
moderbolaget och dotierféretagen som tas in | koncernredovisningen
avser samma period och &r uppréttade enligt de
redovisningsprinciper som géller fér koncernen. Ett dotterfdretag tas
med i koncernredovisningen fran forvarvstidpunkten, vilken &r den
dag da moderbolaget far ett bestammande inflytande, normalt mer
an 50 procent av rosterna, och ingar i koncernraedovisningen fram {il!
den dag det bestdmmande inflytandet upphdr. Interna
mellanhavanden och vinster ach forluster fran interna transaktioner

elimineras.

Rérelseférvédrv kontra tillgangsforvarv

Férvarv av bolag kan kiassificeras som antingen rérelseférvéry eller
tillgangsforvary, Det &r en individuell bedémning som gérs fér varje
enskilt forvarv. Bolagsférvarv, vars priméra syfte ar att forvarva
bolagets fastighet och dér bolagets eventuella
férvaltningsorganisation och administration ar av underordnad
betydelse for férvarvet, klassificeras som tillgangsférvary. Ovriga
holagsforvary klassificeras som rérelsefSrvérv.

Vid rérelsefdrvary sa kostnadsfars transaktionskostnader direkt |

periodens resultat.

Vid tillgangsforvary fordelas anskaffningskostnaden pa de férvarvade
nettotillgangarna i forvarvsanalysen.

Andel av eget kapital hanforligt till &gare med innehav utan
bestdmmande inflytande (tidigare benamnt minaoritet) redovisas som
en sarsklid post inom eget kapital separerat fran moderbolagets
agares andel av eget kapital. D3rutbver Jamnas séarskild upplysning
om deras andel av periodens resultat. Sedan 1 januari 2020 har det
kommit en d&ndring av definitionen av vad ett rorelseférvarv avser
med malséttningen att underlétta for foretag att analysera om ett
forvary utgor ett rérelseférvary eller tillgangsforvérv. Andringarna
medger ett frivilligt koncentrationstest som méjliggér en férenklad
bedémning av om en forvarvad uppséttning aktiviteter och tillgangar
ar ett rérelse- eller tillgangsférvary, Detta fértydligande har inte
paverkat koncernens bedémning da alla forvarv historiskt har avsett
forvarv av forvaliningsfastigheter.
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Redovisning av intresseféretag och gemensamt styrda féretag
Joint ventures ar arrangemang dar bolaget har gemensamt
bestimmande inflytande och dér investeringen redovisas enligt
kapitalandelsmetoden. Tillgangar och skulder for under aret
farvarvade eller avytirade samarbetsarrangemang ingar i
koncernens finansiella rapporter fran det datum da gemensamt
bestammande inflytande uppnas och undantas fran det datum da
gemensamt bestammande inflytande férloras. Koncernens innehav
av andelar i ett foretag som inte ar dotterféretag men dér
concernen utdvar betydande men inte bestdmmande infiytande
Klassificeras som innehav av andelar i intresseféretag.
niresseféretag foreligger da koncernen innehar mer én 20 procent
men mindre an 50 procent av rdsterna i den juridiska personen.
Koncernen redovisar andelar | intresseféretag enligt
kapitalandelsmetoden. | de fall koncernen férvarvar ytterligare
andelar 1 intresseforetaget, men det fortsatt ar ett intresseféretag till
koncernen, omvarderas inte det tidigare innehavet. Da andelari
intressefbretag avyttras, sa att betydande inflytande inte ldngre
foreligger, redovisas hela innehavet som avyttrat ach eventuell
vinst eller forslut redovisas i koncernens resuitatrakning. 1 de fall
det &nda finns kvar andelar redovisas de som "Ovriga
vardepappersinnehav". Koncernens andel av resultat fran innehav
redovisade enligt kapitalandelsmetoden ingar i koncernens resultat
och koncernens andel av 6vrigt totalresultat ingar i 6vrigt
totalresultat i koncernen.

INTAKTSREDOVISNING

Intéktsredovisning sker nér ett prestationsatagande uppfylls genom
att dverfora en utlovad vara eller tjanst till en kund. En tillgang
dverfors nér kontrollen dver tillgangen 6verférs till kunden, Nar
(eller alit eftersom) ett prestationsatagande uppfylls ska ett féretag
intéktsredovisa det belopp av transaktionspriset som férdelas till
prestationsatagandet.

Hyresintékter

Hyresintdkter aviseras i forskott och redovisas i den period som de
ar hanférliga till, vilket framgar av hyreskontrakten, |
hyresintakterna ingar tilligg sasom utfakturerad fastighetsskatt och
vdrmekostnad. | koncernen tilldmpas [FRS 15 vilket medfér att
intakter fran avtal med kunder, dvs serviceintakter inkl.
fastighetsskatt, ska separeras fran hyresintakter (inkl.
vidarefakturering av fastighetsskatt). Eventuella hyresrabatter
periodiseras dver kontraktets (6ptid utom i-de fall rabatter [Amnas
pa grund av faktorer som tillfélligt begransar hyresgéstens fulla
utnyttiande av férhyrda lokaler.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Finansiella intékter bestar av réanteintakter pa bankmedal,
fordringar och finansiella placeringar. Réanteintakter redovisas med
tillampning av effektivréntemetoden. Nér véirdet pa en fordran i
kategorin finansiella tillgangar redovisade till upplupet
anskaffningsvéarde respektive laneskulder har gatt ned, minskar
koncernen det redovisade vérdet till det atervinningsbara vardet,
vilket utgérs av beddmt framtida kassaflode, diskonterat med den
ursprungliga efiektiva réntan for instrumentet, och fortsétier att [6sa
upp diskonteringseffekten som réanteintdkt. Ranteintdkier pa
nedskrivna tillaangar i kategorin finansiella tiligangar redovisade f{ill
upplupet anskaffningsvérde redovisas till ursprunglig effektiv ranta.
Finansiella kostnader bestar av réntekostnader och andra
kostnader for upplaning. Rantekostnader redovisas med
tilldmpning av effektividntemetoden. Finansiella kostnader
redovisas i den period de avser.

LEASING - LEASEGIVARE

Leasingavial klassificeras antingen som finansiell eller operationeli
leasing, Finansiell leasing foreligger da de ekonomiska riskerna
och férmanerna forknippade med leasingobjektet i all vasentlighet
har forts over till leasetagaren. | annat fall &r det fraga om
aperationella leasingavtal, vilket innebar att leasingavgiften
fordelas linjart éver leasingperioden. Koncernen ar leasegivare i
form av hyresvard och hyresavtalen klassificeras som operationella
hyresavtal. Se not 4 och not 5 {6r mer information,

SKATTER

Inkomstskatter utqdrs av aktuell skatt och uppskjuten skait,
Inkomstskatter redovisas i resultatrakningen utom da
underliggande transaktion redovisas i 6vrigt totaltresultat eller
direkt mot eget kapital varvid tillhdrande skatteeffekt ocksa
redovisas i dvrigt totalresultat eller i eget kapital, Aktuell skatt ar
skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med
tillampning av de skattesatser som &r besiutade eller i prakiiken
beslutade per balansdagen.Hit hanfdrs dven justering av aktuell
skatt hanforlig till tidigare perioder. Uppskjuten skatt beraknas
enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporéra
skillnader mellan redovisade och skattem&ssiga vérden pa
titlgangar och skulder. Uppskjuten skatt redovisas inte for temporéar
skilinad som uppkommit vid férsta redovisningen av tiligangar och
skulder som &r tillganasférvarv och som vid tidpunkten for
transaktionen varken paverkar redovisat eller skatteméssigt
resultat. Vidare beaktas inte temporéara skillnader hanfdrliga till
andelar i dotter- och intressefdretag som inte forvantas bli aterforda
inom Gverskadlig framtid. Uppskjuten skatt berdknas med
tillampning av de skattesatser och skatteregler som &ar beslutade
eller i praktiken beslutade per balansdagen. Uppskjutna
skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och
underskottsavdrag redovisas endast i den man det 4r sannolikt att
dessa kammer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna
skattefordringar reduceras nér det inte Jangre bedéms som
sannolikt att de kan utnyttjas.

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa.,
Initialt redovisas férvaliningsfastigheter till anskaffningskostnad,
vilket inkluderar till forvarvet direkt h&nférbara utgifter.
Forvaliningsfastigheter redovisas normalt pa balansrékningen pa
avtalsdagen, om inte kontrollen évergar fran saljaren vid eit annat
tilifalle. Om kontrollen dver tillgangen évergar fran séljaren vid ett
annat tillfalle redovisas férvaltningsfastigheten fran och med den
andra tidpunkten, Tillkommande utgifter som medfér en ekonomisk
fordel for bolaget, dvs som &r vardehdjande, och som kan
berdknas pa eft tillforiitligt s&tt akiiveras som en tiligang. Utgifter fér
reparationer och underhall kostnadsférs i den period de
LUppKommer.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt vérde pa
balansdagen. Verkliga varden &r det bedémda belopp som skulle
erhallas i en transaktion vid vardetidpunkten mellan kunniga parter
som ar oberoende av varandra och som har etf intresse av att
transaktionen genomférs. Samtliga fGrvaltningsfastigheter
externvérderas minst en gang per ar. Saval orealiserade som
realiserade vardeforandringar redovisas i resulfatrdkningen under
rubriken "Vardeférandringar i forvaltningsfastigheter®.
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Intakt fran forsaljning av forvaltningsfastighet redovisas normalt pa
avtalsdagen om inte kontroller 6vergar till kdparen vid ett annat
tilifalle. Kontroilen dver tillgangen kan ha évergatt vid ett annat
tillifélle an avtalsdagen och om sa har skett intéktsredovisas
fastighetsforséljiningen vid denna andra tidpunkt. Vid beddmning av
intéktsredovisningstidpunkt beakias vad som avtalats mellan
parterna betraffande risker och férmaner samt engagemang i den
[Bpande férvaltningen.genomfors.

NEDSKRIVNINGAR

Redovisade varden fér bolagets tillgangar prévas vid varje
balansdag for ait beddéma om det finns indikation pa
nedskrivningsbehov. Om sadan indikation finns berdknas
tillgangens atervinningsvarde som det hdgsta av nyttjandevérdet
ach nettoférséljningsvardet, Nedskriviting girs om
atervinningsvéardet understiger det redovisade vérdet, En
nedskrivhing aterfors endast om tillaangens redovisade virde efter
aterforing inte Overstiger det redovisade varde som tillgangen
skulle haft om nedskrivning inte skett.

EVENTUALFORPLIKTELSER

Eventualforpliktelser &r majliga forpliktelser som harrér fran
intréffade héndelser ach vars forekomst kommer att bekraftas
endast av att en eller flera osakra framtida handelser, som inte
ligger inom féretagets kontrofl, intraffar elfer uteblir. Som
eventualforpliktelse redovisas ocksa ansprak som harrér fran
intréffade handelser, men som inte redovisas som skuld eller
avsattning eftersom det infe ar troligt att ett utfldde av resurser
kommer att krdvas f6r att reglera anspraket ach/eller att beloppets
storlek inte kan beraknas med tillrdcklig sdkerhet.

FINANSIELLA INSTRUMENT

En finansiell tillgang elier finansieli skuld tas upp i balansrakningen
nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsméssiga villkor.
Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nér
réttigheterna i avtalet realiseras, férfaller eller bolaget pa annat satt
férlorar kontrollen éver dem. Finansiella skulder tas bort frén
balansrékningen nér férpliktelsen i avtalen fullgors eller pa annat
satt bortfaller, Finansiella instrument som redovisas i
balansrékningen inkluderar pa tillgangssidan likvida medel,
kundfordringar, andra langfristiga fordringar, 6vriga fordringar samt
derivat och vérdepapper. Bland skulder aterfinns
leverantérsskulder, 1aneskulder, évriga skulder samt derivat.
Bolaget tilldampar ej sdkringsredovisning.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvéarde
motsvaranade instrumentets verkliga véarde vid forvérvstidpunkien
med tillagg for transaktionskostnader for alla finansiella instrument
férutom de som tillhor kategorin finansiella instrument som
redovisas till verkligt varde via resultatrékningen vilka redovisas
exklusive transaktionskostnader. Redovisning sker darefter
beroende av hur de kiassificeras enfigt nedan.

Kategarin finansiella tiligangar bestar av tre undergrupper:
~ finansiella tillgangar varderade fill verkligt varde via

resultatrakningen,
- finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvéarde,

samt
- finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via ovrigt

totalresultat.

Finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvérde
Tillgangar som innehas i syfte att inkassera avtalsenliga
kassaflédan som endast utgor betalningar av kapitalbelopp och
rénta, och som inte ar identifierade som vérderade till verkligt varde
via resultatet, virderas till upplupet anskafiningsvérde. Det
redovisade vardet av dessa tillgangar justeras med eventuella
redovisade forvantade kreditforiuster. Ranteintikier iran dessa
finansiella tillgangar redovisas i finansnettot med tilldmpning av
effektivrédntemetoden. Kundfordringar redovisas till det belopp som
forvantas Iinflyta efter avdrag for osakra fordringar som beddmis
individuellt. Hyresfordringars forvantade {6ptid ar kort varfér vardet
redovisats till nominellt belopp utan diskontering. Fordringar ar
redovisade till anskaffningsvarden minskat med eventuell
nedskrivning. En fordran prévas individuelit avseande bedtmd
forlustrisk och upptas till det belopp varmed den beréknas inflyta.
Nedskrivningar gors fér osdkra fordringar och redovisas i rérelsens

kosthader.

Finansiella tillgangar vérderade till verkligt vérde via resullalet
Tillgangar som inte uppfyiler kriterierna far upplupet
anskaffningsvérde varderas {ill verkligt varde via resultatrékningen.
Vinst eller forlust pa ett skuldinstrument som efter forsta
redovisningen varderas till verkligt varde via resuitatet och inte
ingar i ett sdkringsforhallande redovisas i finansnettot nér den
uppstar. Ranteintakier fran dess finansiella tiligangar redovisas i
finansnettot med tilldmpning av effektivréntemetoden.

Likvida medel och spérrkonto

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga
fillgodohavanden hos banker och motsvarande institut. Beloppen
pa sparrkonto ar medel som utgdr sakerhet fér aterbetalning av [an
eller for finansiering av investeringar | fastigheter samt
hyresdepasitioner och redovisas som 6vriga fordringar.
Skuldinstrument omklassificeras endast nar koncernens
affarsmodel] fér hantering av dessa tillgangar andras,
Egetkapitalinstrument ar instrument som uppfyller definitionen av
eget kapital ur emittentens perspektiv vilket innebar instrument
utan kontraktsméassig skyldighet att betala och som beldagger en
residual i emittentens nettotillgangar. Vinst eller férlust pa
egetkapitalinstrument som redovisas till verkligt varde via resultatet

redovisas i finansnettot.

Finansiella skulder vdrderade till verkligt viirde via resuitatet

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

resultatrékningen, samt
- finansiella skulder vérderade till upplupet anskaffhingsvérde.

Finansiella skulder vérderade tilf verkligt vérde via
resultatrdkningen

Finansiella skulder varderade iilf verkligt varde via
rasultatrikningen bestar av derivatinstrument. Derivatinstrument
varderas | koncernredovisningen {ill verkligt varde med
vardeférandringar redovisade | resultatrakningen.
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Finansiella skulder vdrderade till upplupet anskaffningsvérde
Avser alla andra finansiella skulder som till exempel upplaning,
leverantérsskulder, upplupna kostnader fér tjinster och varor som
likvidregleras. Finansiella skulder (réntebdrande lan och annan
finansiering), med undantag {6r korta skulder dér ranteeffekien ar
ovasentlig, varderas initialt till verkligt varde och darefter till
upplupet anskaffningsvérde med tillampning av
effektivrantemetoden. Leverantodrsskulder och andra skulder med
kort férvantad 16ptid varderas utan diskontering till nominellt
belopp. Skuld redovisas nar motparten har presterat och
avtalsenlig skyldighet att betala féreligger, dven om faktura &nnu
inte mottaqits. Leverantdrsskulder redovisas nér faktura mottagits.
En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas
med ett nettobelopp | balansrédkningen 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 uppréttande av kassaflddesanalys. Det
redovisade kassaflddet omfattar endast transaktioner som medfor

in- och utbetalningar.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt
arsredavisningslagen (1995.:1554) och Radet for finansiell
rapporteringsrekommendationer RFR 2, redovisning for juridisk
person. RFR 2 innebér att moderbolaget i arsredovisningen fér den
juridiska personen ska tillampa samtliga av EU godkdnda IFRS ach
uttalanden sa langt detta dr majligt inom ramen f6r
arsredovisningslagen och med héansyn till sambandet mellan
redovisning och beaskattning. Rekommendationer anger vilka
undantag och tillagg som ska goras i forhallande till IFRS.

Andelar i koncernféretag

Andelar i koncernféretag redovisas enligt
anskaffningsvardemetoden. Férvarvsrelaterade kostnader for
dotterbolag ingar som en del i anskaffningsvardet for andelar |
koncernféretag. Det redovisade vérdet for andelar i koncernféretag
prévas avseende eventuellt nedskrivingsbehov dé sadan indikaton

féreliager.

Koncernbidrag, utdelning och aktiedgartillskott

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln vilket
innebdar att koncernbidrag som erhélls eller lamnas redovisas som
hokslutsdispositioner, 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
aktiedgartiiiskott redovisas som en ékning av fritt eget kapital.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER

Vid upprattande av koncernredovisningen anvands samma
redovisningsprinciper sa som de har beskrivits i &rsredovisningen
for 2021.

Nya och dndrade standarder som dnnu e lifldmpas av koncernen
Inga av de nya eller omarbetade befintliga standarder som annu
inte har tratt i kraft férvéntas ha nagon vésentlig paverkan pa
koncernens finansiella rapporter.

Not 2 Kritiska heddmningar och uppskattningar
Att uppratta de finansiella rapporterna i enligt med IFRS Kréver att
styrelsen och foretagsledningen gbr beddmningar och
uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tillampningen
av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av
tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Uppskattnhingarna och
antaganden &r 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 bedéma redovisade varden pa tillgangar och skulder
som inte annars framgar tydligt fran andra kéallor, Det verkliga
utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.
Uppskattningarna och antagandena ses Gver regelbundet.

REDOVISNINGSPRINCIPER

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

beskrivs mer utférligt i not 4.

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

Uppskjutna skattefordringar redovisas for temporéra skillnader och
for outnyttjade underskottsavdrag. Varderingen av
underskottsavdrag och koncernens férmaga att utnyitja
underskottsavdrag haseras pa féretagsledningens uppskattningar
om framtida skattepliktiga inkomster.

KLASSIFICERING EXPLOATERINGSFASTIGHETER OCH

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vid forvarv av en fastighet gors en beddmning om fastigheten ska
utvecklas eller anvandas som forvaltningsfastighet. Bedémningen
far paverkan pa koncernens resultat och finansiella stéllning da
hanteringen &r olika redovisningsmadassigt. Fastigheter som ska
utvecklas utgor exploateringsfastigheter. Exploateringsfastighster
redovisas som varulager da avsikten ar att sélia fastigheterna efter
fardigstallande, Vardering sker till det lagsta av anskaffningsvardet
och nettoférséliningsvéardet. Vardering av farvaltningsfastigheter
sker till verkligt varde med vardeférandring via resultatrakningen.
Féretagsledningen gér en individuell beddmning av varje fastighet
for att avgbra om syftet ar alt utveckla och avyttra hostader, savél
hyresratter som bostadsratter, eller om syftet &r att 8ga

fastigheterna langsiktigt.

AVGRANSNING MELLAN RORELSEFORVARV OCH
TILLGANGSFORVARV

Vid férvarv av verksamheter gors en beddmning av hur redovisning
av forvarvet ska ske baserat pa féljande kriterier; forekamsten av
anstéllda och komplexiteten i interna processer. Vidare beaktas
antalet verksamheter och forekomsten av avtal med olika grader av
komplexitet. H8g faérekomst enligf dessa kriterier innebéar att
forvarvet klassificeras som ett rorelseférvarv och 1ag forekomst
som ett tillgangsférvéarv. Féretagsledningen bedémer vid varje
enskilt forvarv vilka kriterier som dr uppfyllda och under aren 2016-
2022 heddmer féretagsledningen att enbart fillgangsférvary har
genomférts. Koncernen paverkas e av IASB:s dndrade definition
av rorelseférvarv i IFRS 3.

TILLAGGSKOPESKILLINGAR VID TILLGANGSFORVARV

| vissa tillgangsforvérv forekommer tilldggskdpeskillingar som ska
utga om vissa héndelser intraffar i framtiden. Dessa
tillAggskapeskillingar redovisas nér den underliggande handelse
som gor att en tillaggsképeskilling ska utga intréffar.
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Not 3 Finansiell riskhantering och finansiella KREDITRISK '

instrument Kreditrisk definieras som risken att en motpart inte fullgér hela eller
i delar av sitt atagande och déarigenom férarsakar koncernen en fiansiell
E:{ Koncernen &r genom sin verksamhet exponerad for ofika slag av forlust. Kreditrisk aterfinns | derivata\:fte:ll, vid utsjté!lande a rgverslén
:ﬂ finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i BEL Vi place:rmgar a‘f fjver_smﬁsnk].d tet. Kreditrisk a\f_se[ aven s k?n
o féretagets resultat och kassaflode till foljd av foréndringar i till il EpaGLED mtg ﬁf‘"lfﬂuer S1 betaln: g av iyra el'l ol fﬁrsaz.hn”.}.g’?’hk\fid'
5":”13 exempe! réntenivaer, Bolaget utsatts framfor allt for likviditetsrisk J:Jymrtfa.ktureras'l Iopskcl V ol lag? kundfﬂrdr::!ngar. For vasentiiga
) finansieringsrisk, anterisk och kreditrisk. Koncerniens ' langfristiga fordringar begérs normalt §akerheter for att reducera
o o e T b | e o Kreditrisken. Aktuella langfristiga fordringar uppgdr per 31 december
o policy g aviinansicia MSkEr har UNermats 06— 5051 il 27 Mkr (18), se not 17. Totalt sett uppgar méjliga férvantade
] beslutats av styrelsen. Finanspolicyn bildar ett ramverk av wediiterustr til ovésentilga heloop for kongermer.

riktlinjer och regler i form av riskmandat och limiter for
finatisverksamheten. Bolagets finansiella risktagande och
stéllning kan utlasas av bland annat nyckeltalen soliditet och

belaningsgrad.

LIKVIDITETSRISK KONCERNEN, TKR 2022-12-31 2021-12-31
Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillracklig L angfristiga fordringar 26 598 26 873
llkwc{ftet fc?r att mafa !(Cfmmande betaln‘Engsataganden. L8pande <ortristiga fordringar a{ 997 16 389
upprattas interna likviditetsprognoser fér kommande tolv o p—
manader, dar samtliga kassaflodespaverkande poster analyseras _Likvida medel 36 666 2 ]

| aggregerad form. Syftet med likviditetsprognosen ér att verifiera  Maximal exponering for kreditrisk

behovet av kapital. S L

MARKNADSRISK
Rénterisk
) ] o o Réanterisk kan dels besta av férandring i verkligt varde till f6ljd av
Forfallostruktur banklan och 6vrig upplaning farandringar i réantor — prisrisk, dels foréndringar i kassaflode —
2022-12-31 2021-12-31 kassaflodesrisk. Rantebindningstiden ar en viktig faktor som paverkar
Ar Nominelit belopp Andel Nominelit belopp Andei rénterisken. Langa rantebindningar innebar hdgre prisrisk och korta
2022 0 0% 204 557 2404 rantebindningstider innebar hogre kassafiddesrisk. Koncernen stravar
2023 436 875  34Y% 244 461 25% gﬁer att ha en kort rantebmdnlygstld. Marknadsrisken avseende
rdntekostnader hanteras ocksa med swapkontrakt.
2024 2584968 20% 165 919 17%
2025 144708 11% 58 168 6%
2026 258719  20% 258 942 26%
2027 21 614 2% ¢ 0% Rantebindning
2028 —> 163478 13% 53 709 5% 2022-12-31 2021-12-31
1283830 100% 985756  100% Ar Nominelit belopp Ahdel Nominellt belopp Andel

Summa:

o
Pa raden for ar 2028 och senare ingar 18 mkr hypotekslan med 2022 L 0% 2030a0 98%
ensidig option att forlanga varpa slutforfall &r i dagslaget oként. 2023 1157 157 96% 5 000 - 1%
2024 0 0% 0 0%

0 g
FINANSIERINGSRISK 2025 27175 - . 2%
Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan 2026 0 0% 0 0%
erhallas eller endast erhéllas till kraftigt 6kade kostnader, Fératt 2027 21614 2% 0 0%
hantera den risken finns 1 finanspolicyn regler betraffande Summa: 1 205 946 100% o908 058 100%

spridningen av kapitalbindning for kreditstocken samt storleken
pa autnyttjade laneramar och placeringar. Refinansieringsrisken
minskar genom att strukturerat och [ god tid starta
refinansieringsprocassen. '

77,9 (77,7) mkr avser rantefria reverser och har darfér exkiuderais
fran tabellen ovan.
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KATEGORISERING AV FINANSIELLA INSTRUMENT

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

KONCERNEN, TKR

Finansiella tillgangar/skulder
varderade till verkligt vérde via
resultatrakningen

Upplupet
anskaffningsvarde

Finansiella tillgangar i balansrakningen 2022-12-31

Andra [angfristiga fordringar 26 598
Derivat 72 232 0
Hyres- och kundfordringar 3378
QOvriga kortfristiga fordringar 67 541
Foruthetalda kostnader och upplupna intakter 12 952
FLikUIda medel 36 666
Summa 72 232 147 135
Finansiella skulder i balansrdakningen 2022-12-31
L angfristiga rantebarande skulder 362 843
Derivat 0 0
Ovriga langfristiga skulder 483 432
Kortfristiga rantebdrande skulder 411 615
Leverantorsskulder 13 686
Ovriga kortfristiga skulder 0 33 098
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 068
Summa | ) 0 1 329 742
Finansiella tillgangar/skulder
varderade till verkligt varde via Upplupet

KONCERNEN, TKR

resultatrakningen

anskaffningsvarde

Finansiella fillgangar i balansrakningen 2021-12-31

Andra langfristiga fordringar 26 873

Derivat 127 984 0

-lyres- ach Kundfordringar 1728

~ordringar hos intresseféretag 0

Ovriga kortfristiga fordringar 6 375

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 8 287

Likvida medel 28 776

Summa 127 984 72038
Finansiella skulder i balansrakningan 2021-12-31

Langfristiga réntebarande skulder 355 817

Derivat, langfristiga 360 0

Ovriga langfristiga skulder 423 613

Kortfristiga ranteb&rande skulder 205 846

Leverantorsskulder 11 343

Ovriga kortfristiga skulder 118 2 561

Upplupna kostnhader och férutbetalda intakter 12 641

Summa 478 1011822
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559299-5467

VARDERING TILL VERKLIGT VARDE

Det redovisade vardet av samtliga finansiella tillgangar och skulder
beddms inte avvika vasentligt fran det verkliga vérdet.
Kundfordringar, dvriga fordringar, likvida medel, leverantdrsskulder
samt vissa dvriga skulder har en kvarvarande livslangd pa mindre
an 6 manader varfor det redovisade vardet anses reflektera det
verkliga vardet, Nagon indelning i nivaer enligt varderingshierarkin
gbrs darfér inte for dessa poster. Majoriteten av de réntebarande
skulderna l6per med rérlig rénta varvid det redovisade vardet
anses reflektera verkligt varde enligt niva 2. Rénteswappar ar
varderade enligt niva 2, medan derivat i form av forward purchase
kontrakt gallande forvaltningsfastigheter har varderats enligt niva 3.
Ingen Gverforing mellan nivaer har skett.

HANTERING AV RANTERISK

Utgifter f6r rdnta pa tanat kapital &r en stor kosthadspost i
kaoncernens resultatrakning. Ranteutgifter paverkas av
marknadsrantor och av kreditinstitutens marginaler samt
koncernens strategi avseende rantebindning. Det finns en risk att
rénteutgifterna ékar om marknadsrantorna stiger, eller att
koncernen binder sina réntor vid en niva som &r hégre an
marknadsréntan. For att hantera denna risk s& har koncernen en
finanspolicy som fasistélils av styrelsen som reglerar riskmandat
samt sa anvander koncernen rantederivat for att uppna énskad
réntebindningsstruktur. En féréndring av marknadsréntan med +1
procentenhet samt anfagande om oférdndrad [aneolym skulle 6ka
kancernens rantekostnad med 6 291 tkr.

HANTERING AV KAPITALRISK

Koncernens mal avseende Kapitalstrukturen &r att sakerstélla
koncernens férmaga att fortsétta sin verksamhet, sa att den kan
fortsétta att generera avkastning till aktiedgarna och nytta for andra
intressenter, och att uppréatthalla en optimal kapitalstruktur fér att
halla kostnhaderna for kapitalet nere. Fér att upprétthalla eller
justera kapitalstrukturen kan koncernen féréndra den utdelning
som betalas till aktiedgarna, aterbetala kapital till akiieAgarna,
utfarda nya aktier eller sélja tillgangar for att minska skulderna.

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

Saliditeten per 31 december 2022 var 40 procent (46). Koncermens
strategi &r oféréandrad jamfért med féregaende ar.
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Not 4 Nettoomsattning

Koncernen

2022 2021
Hyresintakier 62 020 56 273
Serviceintakter 2 108 1784
Fastighetsskatt 794 982
Ovriga intékter 1175 228
Summa ) ' 66 096 59 267

| Koncernen tillémpias IFRS 15 vilket medfor att intakter fran avtal med kunder, dvs serviceintakter inkl, fastighetsskatt, ska separeras fran
hyresintakter (inkl. vidarefakturering av fastighetsskatt). Forvaltningsfastigheterna hyrs ut under operationella leasingavtal och genererar
hyresintakter. Summan av arets variabla avgifter som ingar i rékenskapsarets resultat uppgar i kencernen {ill 2 902 (2 766) tkr och i

moderforetaget till 0 (0) tkr.

Not 5 L.easing - leasegivare

Hyresavtalen i kancernen ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavital dar Vincero Fastigneter & ar leasegivare.
Tabellen visar hyresintdkter berdknade pa aktuella hyreskonirakt exkiusive féridngningsoptioner, parkeringsplatser, garage, tilldgg och
fastighetsskatt. Hyresavtal avseende lokaler &r oftast 3-5 ar langa och indexregleras ofta arligen.

Koncernen
Forfallotidpunkt 2022 2021
Inom ett ar 23 742 12 654
Senare &n ett ar men inom fem ar 36 164 36 151
Senare an fem ar - -
Summa ] 59 906 48 805
Not 6 Driftkostnader

Koncernen

2022 2021
Fastighetsskédtsel och serviceavtal -2 630 -2 919
Taxebhundna kostnader -9 158 -7 610
Forsakringspremier ~798 -472
Summa ~12 583 ~11 001
Not 7 Upplysning om revisorns arvode och kostnadserséttning

Koncernen Moderbolaget

Ernst & Young AB 2022 2021 2022 2021
Revisionsuppdrag ~1 259 -882 53 -100
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag -130 -101 : -
Skatteradgivning - - - -
Ovriga uppdrag - - - -
Summa ~1 389 ~983 -53 ~100

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

revisionsuppdraget.

Not 8 Resultat fran andelar i intresseforetag

Koncernen Maderbolaget

2022 2021 2022 2021
Andelar i infressefdretagets resultat 285 5871 - -
Utdelning pa andelar i intressefédretag - - - -
Summa 285 5871 - -
Not 9 Finansiella intakter

Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
Ranteintékter 2 . 0 2 471
Rénteintakter, koncernforetag - - 2 880 873

2 0 5 880 3 344

Summa finansiellaintakter
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Not 10 Finansiella kostnader

Koncernen Maderbolaget

2022 2021 2022 2021
Réantekostnader ~44 154 -23 868 ~200 ~15
Réntekostnader, koncernforetag - ; ~787 -
Réntekostnader, agare -9 183 -3 857 ~7 121 -3 316
Ovriga finansiella kostnader -1 880 -1336 o & -
Summa ) B -55 317 -29 121 -8 108 -3 332
Not 11 Bokslutsdispositioner Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
Erhallna kancernbidrag - - 7 135 -
Lamnade koncernbidrag - - -5 365 -
Periadiseringsfond, arets farandring - n 0 -
Summa 0 0 1771 0
Not 12 Skatt pa arets resultat

;- Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
Aktuell skatt
Aktuell skatt pa arets resultat -2 639 -2 653 - -
Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt hanforlig fill temporéra skillnader
Uppskjuten skatt hanférlig till obeskatiade reserver

25 851 -281 545
-1 147 -694

Summa

22 066 284 892

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

skattekostnad:
Koncernen Moderbélaget

Avstamning arets skattekostnad 2022 2021 2022 2021
Resultat fore skatt -108 337 1 386 741 -2 119 -228
Skatt enligt géllande skattesats 22 317 ~285 669 436 47
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intédkter 14 408 11 694 - -1
Skatteeffekt av e] avdragsgilla kostnader -1 006 -7 147 -10 | C
Skatteeffekt av ] aktiverade eller nyttjade underskottsavdrag -2 809 603 23 -48
Skatteeffekt av ranteavdragsbegrénsningar ~f 262 -3 686 ~448 -
Skatt hanforlig till tidigare ar 265 75 -
Skatteeffekt av temporara skillnader -3 847 612 0 -

) 22066  -284 892 0 0

Summa

Uppskiutna skattefardringar avseende skatteméssiga underskottsavdrag redovisas i den uistréckning som det ar sannolikt att de kammer att
utnyttias mot framtida skattepliktiga resultat. Per 2022-12-31 har koncernen inte redovisat nagon uppskjuten skattefordran hanforliga till
skattemassiga underskott. Skatteméssiga underskott per 2022-12-31 uppgar till 16 104 570 (196 252) kronor.,

21



Vincera Fastigheter 5 AB
559299-5467

Not 13 Forvaltningsfastigheter

Antalet férvaltningsfastigheter uppgér till 40 (26) st. Férvaliningsfastigheter redovisas i enlighet med [FRS till verkligt varde enligt niva 3.
Hela fastighetshestandet varderas arligen av ett externt oberoende varderingsinstitut och verkligt varde anges utefter dessa
marknadsvérderingar. Samtliga fastigheter varderas utifran avkastningsmetoden och den framtida intjéningsférmaga. For fastigheter som
ar bel&gna i ett utpekat utvecklingsomrade i géllande &versiktsplan utférs aven en byggréttsvérdering. Den vérderingsmetod som ger

hégst utfall anges som fastighetens verkliga varde.

Avkastningsmetoden baseras pa en femarig kassaflédeskalkyl med nuvéardesberékning av de framtida kassaflddena, For respektive
fastighet ach objekt gérs individuella bedémningar avseende marknadshyra, vakanstid och eventuellt investeringsbehov. Drifts- ach
underhallskostnader har baserats pa bolagets verkliga kostnader, och har anpassats till fastighetens skick och alder utefter varderarens
erfarenhetsméssiga grunder. Kostnaderna beddms dka i takt med inflation. Langsiktig vakans beaktas i vérderingarna och bedéms
utifran fastighetens l&ge och skick. Kalkylranta och direktavkastningskrav ar baserat pa externvérderares erfarenhetsmassiga
bedémningar dar kalkylrdntan utgtr ett nominellt réntekrav pa totalt kapital fore skatt. Réntekravet &r baserat pa bedémningar av

marknadens férrantningskrav fér likartade objekt.

Exploateringskalkylen bygger pa bedémd exploateringsgrad som baseras pa skisser dver férvéntad exploatering | omradet. Sedan gors
en prisohservation av byggrattsvirde genom att jamféra avtal/markanvisningar avseende bostadshyggratter med fri upplatelseform under
2021, Beddémda kostnader f8r 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 beddmd tid till plan samt ett generelit riskavdrag f6r
eventuella forseningar, mindre byggrattsvolym samt férhéjda exploateringskostnader. Riskavdraget och vardet som diskonteras utgors av
dvervardet mellan kassaflédesvéarderingen och byggrattsvarderingen. | kalkylen aterlaggs slutligen det diskonterade kassaflodet for

periaden forvantad tid till plan.

For bada véarderingsmetoderna upprattas en ortsprisvardering med jamforbara transaktioner och markanvisningar.

Koncernen

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende balans 2 192 834 .
Arets inkop 353 047 110 316
Arets forsaljningar =72 000 .
Omklassificeringar - 840 707
Orealiserade vardeforandringar -31336 1241 911
Summa 2442 644 2192 934
Varderingsantaganden kassaflddesanalys Snitt
Arlig inflation, % 2.00%
Viktad kalkylrénta, % 7,26%.
Viktat direktavkastningskrav restvérde, % * 5,16%
Genomsnittlig langsiktig vakans, % 5,00%

* med restvéarde menas perioden efter hyreskoniraklets utgang

Varderingsantaganden byggraftsvirdering Snitt
Byggratisvarde 12 253 kr/kvm BTA

- Exploateringsgrad 2,72
Berdknad vantetid till &ndrad detaljplan 2,76 ar
Riskavdrag 15,4 %
Kanslighetsanalys fastighetsvardering |
Vardeparameter Antagande Snitt (Tkr)
Hyresniva +/-10% 136 604 /-136 604
Avkastningskrav +/-0,5% 94 059 /-78 029
Langsiktig vakansgrad +/- 2% 31 245 /-31 245
Omrade Marknadsvérde (Mkr)
Huddinge 1230
Segeltorp 242
Stockholm 650
Uppsala 122
Umea 189
sSumma 2443
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Not 14 Andelar i koncernforetag

Ackumulerade anskafiningsvéarden
Vid arets borjan

Moderbolaget

2021-12-31 2021-12-31

519 575 -
100 518 575

Inkdp

Aktiedgartiliskott 86 979 -
Vid arets slut 616 654 519 575
‘Totalt redovisat virde — 676 654 519 575

Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i koncernféretag
Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven dverensstdmmer med andelen av rdsterna fér totalt antal aktier.

Antal Resultat Redovisat
Namn Org.nr. Site andelar Andel (%) Eget Kapital 2022 varde
Vincero Fastigheter 4 AB 559172-6954 Stockholm 100 000 100 522 096 -17 581 540 319
Vincero Fastigheter 6 AB 559365-9484 Stockholm 500 100 74 532 -1 653 76 185
Vincero Fastigheter 7 AB 559370-5014 Stocknolm 200 100 139 -11 150
596 767 -19 245 616 654
Not 15 Andelar i intresseféretag och getnensamt styrda fdretag
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden 2022-12-31 2021-12-31
Vid arets borjan 9 653 3 783
Andel av foretagets resultat 285 5 870
Forséljning -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 varde
VK Projekifastigheter Holding AB 559159-7439 Stockholm 0
Not 16 Fordringar pa koncernforetag
Moderbolaget

Langfristiga fordringar
Ingdende vérde

2022-12-31 2021-12-31

127 023 -

Tillkommande 124 276 127 023
Amorteringar ~72 805 -
Summa 178 494 127 023
Kortfristiga fordringar 2022-12-31 2021-12-31
Ingaende varde 3 680 -
Forandring under aret 689 3 680
Summa 4 369 3 680
Koncernen Moderbolaget

Not 17 Andra langfristiga fordringar

2022~12-31 2021-12-31

2022-12-31 2021-12-31

Erlagd handpenning 26 500 26 500 - .
Ovrigt 98 373 “ -
Summa 26 598 26 873 - -
Not 18 Exploateringsfastigheter Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 0 995 036 - -
P&agaende nybyggnad - 0 . -
Omklassificeringar - -791 283 - .
Forvarv - 0 - -
Forséliningar . -203 753 - -
sSumma - 0 - -
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e Not 19 Pagaende nyanliggning Koncernen Moderbolaget
i, 2022-12-31 2021-12-31  2022-12-31 2021-12-31
Lr:: Redovisat varde vid arets bérjan - 12 526 - -
) nkép - 37 113 50 -
s ~grséljningar - 216 - -
Co? Omklassificeringar - -49 424 - -
()
] Summa - - 50 -
G
]
Not 20 Hyres~ och kundfordringar
Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Hyres- och kundfordringar netto 3 378 1 728 - -
Avsétining for osdkra kundfordringar . - - -
Summa 3 378 1728 - -
Aldersfordelade hyres- och kundfordringar Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ej férfallna hyres- och kundfordringar 3 269 107 . -
-0rfallna < 30 dagar 28 - - -
~orfallna 31-90 dagar ' 3¢ ( - -
-drfallna > 90 dagar 47 1 808 - -
summa e] nedskrivna hyres~ och kundfordringar 3 382 1916 - -
Avséatining fdr osdkra kundfordringar -3 - -~ -
FForfallna och nedskrivna hyres- och kundfordringar -188 ~ -
Summa hyres- och kundfordringar 3378 1728 - -
Not 21 Féruthetalda kosthader och upplupna intakter
Koncernen Moderhbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Finansieringskostnad 5 098 2 897 - .
Upplupna intékter 3816 2 696 - -
Ovriga poster 3137 2 695 66 .
Summa 12 952 8 287 66 )
Not 22 Antal aktier och kvotvarde, maderbolaget
Antalet aktier uppgar till 500 st och kvotvérdet ar 100 kr per aktie.
Not 23 Uppskjuten skatt
Koncernen Moderbolaget
Uppskjuten skatteskuld avseende 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
~ obeskattade reserver 3 571 2 180 - -
- temporér skillnad mellan redovisat och skatteméssiat varde pa byggnad 245 118 259 583 - -
- temporér skillnad mellan redovisat och skattemassigt varde pa derivat 14 880 26 205 - -
Summa 263 569 287 978 - &

Uppskjuten skattekostnad

IB Uppskjuten skatteskuld 287 978
Omklassificering fastigheter -
Omvérdering fastigheter . -4 965
Forandring obeskattade reserver 1 381
Férandring avseende salda fastigheter -9 072
Derivat -11 325
Skattemassiga avskrivningar -428
UB Uppskjuten skatteskuld 263 569
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Not 24 Skulder till koncernféretag

Moderbolaget

Langfristiga skulder - 2022-12-31  2021-12-31
Ingaende véarde - -
Nya lan 39 180 -
Amorteringar - -
Summa 39 180 -
Kortfristiga skulder 2022-12-31 2021-12-31
Ingaende vérde 3 697 -
Férandring under aret -247 3 697
Summa 3 450 3 697
Not 25 Rantebdarande skulder och ovriga langfristiga skulder _

Koncernen Moderbolaget
Langfristiga skulder 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Banklan 337 843 355 817 - -
Derivat - 360 - -
Ovriga langfristiga skulder 515 918 423 615 191 871 126 409

Summa 883 761 779 792 191 871 1286 409

Kortfristiga rantebédrande skulder

ey e e rp— o n— g ——r]

Banklan 346 701 189 595 . -
Derivat - 118 - -
Ovriga skulder 90 912 16 251 26 000 .
Summa 437 613 205 964 26 000 .
Totalt 1291374 985 756 217 871 126 409
Skulder som férfaller till betalning inom ett ar efter balansdagen 436 631 205 964 26 000 -
Skulder som-forfaller till betalning mellan ett och fem ar efter balansdagen 680 231 726 (083 46 700 10 000
Skulder som férfaller till betalning efter fem ar efter balansdagen 174 512 53 709 145 171 116 409
Totalt ' 1291 374 985 756 217 871 126 409

Vincero Fastigheter 3. AB-Koncernen har rédnteteckningskrav om 2,0 (baserat pa justerad EBITDA) pa fastigheislan. inom Vincero
Fastigheter 5 AB-koncernen finns LTV krav pa mellan 65-75% baserat pa marknadsvérdet pa fastigheterna. Samtliga kovenater har
uppfyilts fér 2022, For det fall kavenanier inte uppfylls sa kan detia leda till omférhandling av villkor, ait yiterligare sékerheter krévs, eller
alt krediter ségs upp helt eller delvis. Alla varden pa derivat &r positiva och inget derivat har I6ptid som éverskrider & ar.

Not 26 Upplupha kostnader och forutbetalda intédkter

Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Fdrutbetalda tiyresintékter , 12 290 7 626 - -
Upplupna rantekostnader 10 696 2 872 1128 677
Ovriga paster 4 960 2 143 153 100
Suimma 27 946 12 641 1282 777

Not 27 Derivat

Vincero Fastigheter § AB fillampar inte sédkringsredovisning i enlighet med IFRS 9. Derivatinstrument klassificeras som finansiella
tillgangar eller skulder tiil verkligt véirde via resuitatrakningen. Derivatinstrument bestar av rénteswappar och forward purchase kontrakt for
férvaliningsfastigheter som innehas i aktiebolag. Redovisning av derivatinstrument sker nar de ekenomiska sakringsavtalen ingas. De
varderas initialt och darefter till verkligt varde. Transaktionskostnader ingar direkt i finansieringskostnader. Vinster eller férluster pa derivat
redovisas i resultatrékningen som vardeférandring derivat. Néar forward purchase kontraki for forvaltningsfastigheter som innehas |
aktiebolag regleras och bolaget tar kontroll éver det nya dotterbolaget, overférs forward purchase kontraktets verkliga varde fill

forvaltningsfastighetens verkiiga vérde.

Koncernen
Totala varden derivat 2022-12-31 2021-12-31
Ingaende verkligt varde 127 506 ~1 664
Vérdeforandring swappar 5327 1 959
Tillkommande vardepapper - 127 211
Véardef6réndring vardepapper -60 600 -
72232 127 906

Utgaende verkligt varde

TR AEL L bt el o L ok b bk BB T - .

25



Vincero Fastigheter 5 AB

559299-5467

Not 28 Stalida sdkerheter Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 727 337 563 260 - ~
Pantsatta internreverser 60 916 60 916 - -
Pantsatta aktier i dotterbolag 2417 519 2 205 250 616 504 2189 575
Summa ) 3205772 2829426 616 504 519575

Not 29 Eventualférpliktelser

Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ovriga borgensataganden T - ) 657 157 -
summa - - 657 157 -

Inga forpliktelser gentemot intressebolag eller gemensamt styrda bolag finns.

Not 30 Nirstaendetransaktioner

Narstaendetransaktioner har férekommit 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 mede! ach fakturering av interna administrativa tjéinster melian
bolagen. Inkép av managementtjdnster gors fran Vincero AB (559005-1131). Forséljning av tjanster fran moderbolaget Vincero FFastigheter
5 AB sker uteslutande till dotterbolagen Vincero Fastigheter 4 AB, Vincero Fastigheter 6 AB samt Vincero Fastigheter 7 AB.

Koncernen Moderbolaget
Transaktioner med narstaende 2022 2021 2022 2021
Forsdlining av tjanster - - 11 300 2 850
Inkép av tidnster -13 281 -10 248 -12 045 -2 915
Finansiella intakter . - 1441 5 880 3 344
Finansiella kostnader -9 195 -3 988 -7 908 -3 316
Poster i balansrdkningen 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Fordran pa nérstaende 2 500 - 193 298 130 703
Skulder till ndrstaende 162 890 43 709 144 726 47 406

Maoderbolagets skulder till nérstdende ari sin helhet skulder till &garbolagen F Holmstrom Holding 4 AB och Vincero Fastigheter AB.
Koncernens skulder till narstaende ar mot samma motpart som moderbolagets samt gentemot minoritetsagaren i JV Larkstaden;
Larkstaden Bostad AB. Samtliga fordringar i moderbolaget &r pa de tre dotterbolagen som namns ovan.

Not 31 Definition av nyckeital

Nyckeltal Definition

Soliditet, % Eget kapital i férhallande till balansomslutningen

Belaningsgrad, % Réantebérande skulder i férhallande till fastigheternas marknadsvérde

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

Avkastning pa totait kapital, % Arets resultat efter finansielia poster med aterlaggning av réntekostnader, i férhallande fill

genomshittlig balansomslutning
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Not 32 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut
Inga vasentliga hindelser har intraffat i koncernen efter rikenskapsarets slut. Utvecklingen av detaljplanerna i Ornsberg och Stordngen

fartskrider entigt plan.

Not 33 Farslag till resultatdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande over vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 540 090 395
arets vinst -2 118 943
537 971 452

disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas 0
i ny rakning balanseras 537 971 452
537 971 452

Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen intygar hdrmed att arsredovisningen har upprattats enligt Arsredovisningslagen samt RFR 2 Redovisning fér juridiska
personer och ger en réttvisande bild av bolaget stélining ach resultat och att férvaltningsberattelsen ger en rativisande dversikt Gver
utvecklingen av bolagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vésentiiga risker och osakerhetsfaktorer som bolaget star
infér. Styrelsen intygar hdrmed att koncemredovisningen har uppréttats enligt International Financial Reporting Standards (IFRS),
sasom de antagits av EU, och ger en réaitvisande bild av koncernens stélining och resultat och att forvaltningsberatielsen for koncernen
ger en rattvisande Oversikt 6ver utvecklingen av koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och

osakerhetsfaktorer som de bolag som ingéar i koncernen star infor.

Stockholm den 24 april 2023
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Var revisionsberattelse har avgivits den 24 april 2023
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Revisionsberaitelse
Till bolagsstédmman i Vincero Fastigheter 5 AB, org.nr 559299-5467

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av  arsredovisningen och
koncernredovisningen for rakenskapsaret 2022-01-01 -~ 2022-12-31
for Vincero Fastigheter 5 AB.

Enfigt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet 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 kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats 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 kassafléde fér aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sasom de antaqits av EU, och arsredovisningslagen.
Forvaltningsberédttelsen &r forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens vriga delar,

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

Grund jor uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt international Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende | férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och anda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvor

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och ait de ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncernredovisningen,
enligt IFRS sd8som de antagits av EU. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedomer ar nédvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehdller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styrelsen for beddmningen av bolagets féormaga att fortsadtta
verksamheten, De upplyser, nar sa ar tilldmpligt, om férhallanden som
kan paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tiflampas
dock Iinte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora

nagot av detta.

Revisorans eosvear

Vara mal r att uppna en rimlig grad av sikerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehalter nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberédttelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utfors enligt |1SA och god revisionssed
| Sverige alltid kommer att upptdcka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vdasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professionellf omdome
och har en professionellt skeptisk instédlining under hela revisionen,

Dessutom:

e identifierar och bedomer viriskerna fér vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransknings-

A member firm of Ernst & Young Global Limited

atgdrder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som &r tillrdckliga och d&ndamalsenliga fér att utgdra en
grund for vara uttalanden. Risken fér att inte upptdcka en
vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr hdgre an for en
vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidosattande

av intern kontroll.

o  skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll

som har betydelse for var revision fér att utforma gransknings-
atgdrder som &r l&mpliga med hdnsyn till omsténdigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

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

o drar vi en stutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om det finns
nagon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana hiéndelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsheréttelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberédftelsen. Dock kan framtida hdndelser eller
forhallanden goéra att ett bolag inte [dngre kan fortsétta

verksamheten,

o utvarderar vi den Overgripande presentationen, strukturen och
innehallet i darsredovisningen och koncernredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och hdndelserna pa ett sitt som ger en rattvisande bild.

o inhdmtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen., Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt

ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for 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 fériattningar

Uitalondern

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi daven utfort en revision av styrelsens forvaltning av Vincero
Fastigheter 5 AB for rikenskapsaret 2022-01-01-2022-12-31 samt
av farslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tilistyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enfigt forsiaget i
forvaltningsherdttelsen och  beviljar styrelsens ledamdéter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for utieionden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndarmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen entigt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och dnda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst elfer forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn tiill de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av moder-
bolagets och koncernens egna Kapital, konsolideringsbehov, tikviditet
och stallning i évrigt.

Styrefsen ansvarar for bolagets organisation och fOrvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation

“och att tilise att bolagets organisation &r utformad sa att bokforingen,

medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dédrmed vart
uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimiig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot
eller { nagot vasentligt avseende:;

o fOretagit nagon atgdrd eller gjort sig skyldig tifl nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

o panagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst elter foriust, och darmed vart uttalande om detta, &r
att med rimlig grad av sdakerhet beddma om férslaget ar férenligt med

alctiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en htg grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka atgarder eller forsummelser som kan foéranieda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt med aktiebolagsiagen.

A member firm of Ernst & Young Glabal Limited
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvédnder
vi professionellt omddéme och har en professionellt skeptisk
instalining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
farslaget fill dispositioner av holagets vinst eller férlust grundar sig
fraimst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgdrder som utférs baseras pa var professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vésentliga fér verksamheten och dr avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydeise for bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra forhallanden som &r relevanta foér vart uttalande
om ansvarsfrihet., Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller fortust har vi
granskat om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 24 april 2023
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Fredric Héiw-gn
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