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Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseordférande i Vincero Fastigheter 3 AB intygar harmed dels att denna kopia av
arsredovisning, koncernredovisning och revisionsberéttelse 6verensstammer med originalet, dels att
resultat- och balansrakningen samt koncernresultat- och balansrakningen faststallts pa ordinarie
arsstamma 27/ ¢; 2024, Stamman beslutade ocksa att godkanna styrelsens forslag till
resultatdisposition | moderféretaget.

Stockholm den Z7 april 2024
A,

Rolierto Ruil

Styfelseordforande
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Koncernens rapport dver forandringar i eget kapital
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Vincero Fastigheter 3 AB
559040-3183

Forvaliningsberattelse

Styrelsen for Vincero Fastigheter 3, 559040-3183, avger
harmed arsredavisning och koncernredovisning for
rékenskapsaret 1 januari 2023 - 31 december 2023. Uppqgifter
inom parentes avser féregaende ar.

VINCERO FASTIGHETER 3 AB

Moderbolaget

Bolagets verksamhet bestar i att indirekt dga och férvalta
fastigheter, dga och forvalia dotterbolag samt utgdra
managementfunktion gentemat dessa, Bolaget har inga
anstéllda personer utan har ett managementavtal med Vincero
[Fastigheter 4 AB, 559172-6954, som ansvarar for kommersiell
forvaltning, ekonomisk fdrvaitning, transaktionsradgivning,
finansieringsradgivning samt managementtjdnster.
Moderbolagets séte ar Stockholm och koncernen bestod den 31

december 2028 av 27 aktiebolag. Se naot 15 for mer information.

Koncernen

Koncernen férvarvar och férvaltar huvudsakligen fastigheter |
syfte att utveckla byggrétter, fardiga bostader och kommersiella
lokaler. Koncernen gjorde sitt forsta férvarv 2016 och har sedan
dess |6pande férvarvat projekifastigheter och &ger vid arets
utgang 25 fastigheter belagna i Huddinge, Stockholm och

Uppsala kommun. Totalt férvaltas 52 750 kvadratmeter LOA och

projektportfdljen heddms omfatta byggratter fér ca 3 350
hostader.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET |
KONCERNEN

Koncernen har under aret inte forvarvat nagra nya fastigheter
utan har fokuserat pa driva planprocesserna i Storangen,
Huddinge kommun, och Ornsberg i Stockholm kemmun.
Detaljplanen fér Storangen Etapp 4 férvéantas ga ut pa
granskning i slutet av april 2024 ach vinna laga kraft Q4 2024,
medan detaliplanen i Ornsberg férvantas vinna laga kraft Q4
2025,

| Uppsala har samiliga kvarvarande bostadsrattsldgenheter
avyttrats (totalt 40 st l&genheter).

INNOVATION OCH HALLBARHET

Genom innovativ stadsutveckling arbetar koncernen for att skapa
unika storskaliga bostadsomraden med kvalitéer fér boende som
medverkar till hailbara stadsmiljder. Genom ett fokuserat
innovationsprogram med deltagande fran ledande aktérer inom
naringsliv, akademin och myndigheter utveckias framtidens
bastadsomraden. Malséttningen ar att utforma integrerade ldsningar
inom energi, mohilitet, digitalisering, miljé och sociala fragor som
sammantaget skapar grunden for bade en l6nsam och hallbar
stadsutveckiing..

AGARFORHALLANDEN

Vincero fastigheter 3 AB &gs till 100 % av Vincero Fastigheter 4 AB,
559172-6954. Moderbolag i den storsta koncernen ar Vincero
Fastigheter 5 AB, 559288-5467 som &ags till 50% av Vincero
Fastigheter AB, 558040-3191, ach till 50% av . Holmistrém Holding
4 AB, 559279-7350.

KONCERNENS RESULTAT OCH FINANSIELLA STALLNING
Nettoomsétiningen f6r rakenskapsaret uppgick till 62,3 mkr (58,2)
och bestar frimst av hyresintékter. Resultat fore skatt fér helaret
uppgar till -362 mkr (-207) och innehaller vardeférandringar pa
forvaltningsfastigheter om -265 (-159) mkr, Negativa
vardefdrandringar beror framst pa |agre byggréattsvarde jamfort med
féregaende ar, Finansnetto uppgick tilf -41 (-28) mkr vilket &r sémre
an foregaende ar beroende pa hégre marknadsrantor, Arets skatt
uppgar till 71 (48) mkr varav 73 (51) mkr avser uppskjuten skatt pa
temporéra skillnader och cheskattade reserver. Resulat efter skatt fér
helaret uppgick till -302 (-155) mkr. Balansomslutningen uppgar till 1
814 (2 200) mkr. Koncernens eget kapital uppgick per den 31
december till 838 (1 140) mkr varav minaritetens andel av eget
kapital uppgick till 24 (25) mkr). Koncernens kassafldde fran den
l6pande verksamheten uppgick till 45 (9) mkr, kassafléde fran
investeringsverksamheten uppgick till -20 {(0) mkr och kassafléde fran
finansieringsverksamheten uppgick till -29 (-7,5) mkr. Likvida medel
per den 31 december uppgick till 21 (26) mkr.




Vincero Fastigheter 3 AB
558040-3183

EKONOMISK OVERSIKT - KONCERN
Belopp | Tkr om inte annat anges

Nettoomsattning
Driftnetto
Vardeforandring férvaltningsfastigheter

Resultat efter skatt

Balansomslutning
Belaningsgrad "

Avkastning pé eget kapital !
Avkastning pa totalt kapital ()
Saliditet

EKONOMISK OVERSIKT - MODERBOLAG
Belopp | Tkr om inte annat anges

Nettoomsatining
Bruttoresuitat
Resultat efter skatt

Balansomslutning
Soliditet !

(1) Rantebdrande skulder / marknadsvérde fastighet
(2) Arets resuftat / Genomsnittligt Eget kapital

(3) (Resultat efter finansiella intdkter och kostnader + rdntekostnader) / Genomsnittlig balansomslutning

(4) Justerat Eget kapital / Totala tillgangar

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
Efter rakenskapsarets slut har fastigheterna Fjardingen 27:5 och
27:6 1 Uppsala avyttrats (totalt ca. 3 700 kvm LOA).

Detaljplanen fér Storéngen Etapp 4 gick | april 2024 ut for
granskning och forvantas vinna laga kraft Q4 2024 medca 2

850 byggratter.

2023 2022 2021 2020 2019
62 278 58 188 59 267 59 457 57 780
48 770 44 050 43 608 44 097 44 111
-265 217 -158 779 1 241 911 0 0
-302 164 -154 857 1102719 1659 7 320
1813511 2199736 2384468 1079680 982 724
44% 40% 36% E/T E/T
-30% -13% 148% 1% 4%
2% 1% 2% 3% 3%
46% 52% 54% 18% 20%
2023 2022 2021 2020 2019
5722 8 171 8 614 7 489 6773
-896 -1 772 -1 806 -1 812 137
29 891 13 597 -5 669 12 138 19 212
865 369 856 319 850 093 821 633 678 558
84% 81% 80% 89% 94%
FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Till arsstdmmans férfogande star, kronor
Balanserade vinstmedel 234 339 157
Arets resultat 29 890 589
Summa 264 229 746
Styrelsen féresiar:
till aktiedgarna utdelas 0
{ ny rékning balanseras 264 229 746
Summa 264 229 746



Vincera Fastighster 3 AB
558040-3183

KONCERNENS RESULTATRAKNING

2023-01-01 2022-01-01
Belopp i Tkr Not 2023-12-31 2022-12-31
Hyresintakter 4,5 62 278 58 188
Nettoomsattning 62 278 58 188
Fastighetskostnader
Driftkostnader 6 -10 176 -10 561
Underhaliskostnader -1 659 -1 339
Fastighetsskatt -1 673 -2 238
Driftnetto 48 770 44 050
Administrationskostnader V4 ~12 597 -9 848
Resultat fran andelar i intresseféiretag och gemensamt styrda féretag 8 - 285
Resultat fore finansiella poster 36 173 34 488
Finansiella intakter 10 70 1
Finansiella kostnader 11 -40 749 -28 487
Forvaltningsresultat -4 506 6 002
Realiserad vardeféréndring forvaltningsfastigheter . 842
Resultat vid forsélining av andelar 4 961 ~223
Vérdefordndring derivat 28 -96 834 ~-55 273
Orealiserad vardefdréndring forvaltningsfastigheter 14 -265 217 -158 779
Resultat fore skatt -361 596 -207 431
Bokslutsdispositioner 12 -11 595 5022
Skatt pa arets resultat 13 71 027 47 552

Arets resultat
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Ovrigt totalresultat
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Summa totalresultat for aret

Resultat hanforligt till
Moderforetagets aktieagare
Minoritetsintresse

-302 164
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Vincero Fastigheter 3 AB
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

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

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Farvaltningsfastigheter 14 1756 615 2 001 628
Summa materiella anfaggningstiligangar 1756 615 2 001 628
Finansiella anldggningstillgangar

Derivat 26 - 66 611
Andra langfristiga fordringar 17 9018 26 500
Summa finansiella anldggningstillgangar 9018 93 111
Summa anldggningstillgangar 1765 633 2094 739
Omséttningstillgangar

Koriiristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 19 7 522 111
~ordringar hos moderféretag och dvriga 816 T 1569
Derivat 24,26 1 998 5621
Ovriga kortfristiga fordringar 5 844 65 367
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 20 10 239 7 181
Summa kortfristiga fordringar 26 418 79 439
Likvida medel 21 459 25 558
Summa omsattningstillgangar 47 878 104 997

SUMMA TILLGANGAR

1813 511

2199 736




Vincero Fastigheter 3 AB
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i Tkr Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL QCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 50 50
Ovrigt tillskjutet kapital 156 850 156 850
Balanserade vinstmede! inklusive arets resultat 656 659 957 514
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedagare 813 559 1114 414
[nnehav utan bestdmmande infiytande 24 066 25 375
Summa eget kapital 837 625 1139 789
Langfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder 22 163 429 236 754
L angfristiga rantebarande skulder 24 329 568 270028
Ovriga langfristiga skulder 24 54 891 42 528
L.angfristiga skulder till moderforetag 24 110615 143 299
Derivat 26 26 600 -
Summa langfristiga skulder 685 103 692 609
Kortfristiga skulder

Kortfristiga réantebarande skulder 24 252 135 338 018
Leverantorsskulder 2 925 4 846
Aktuella skatteskuider 2 379 4 023
Skulder till moderféretag 15 561 -
Ovriga kortfristiga skulder 1143 5713
Upplupna kostnader och foruthetalda intdkter 25 16 640 13 737
Summa kortfristiga skulder 290783 367 338

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Vincero Fastigheter 3 AB
559040-3183

KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Balanserade Eget kapital
Ovrigt  vinstmedel hanférligttill  Innehav utan
Aktie- tillskjutet inkl, arets moderbolagets bestimmande Totalt eget
Belopp i Tkr kapital kapital resultat aktiedgare Inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2022-01-01 50 156 850 1111 151 1 268 051 29919 1297 970
Totalresultat
Aret resultat -153 098 -153 098 -1759  -154 857
Ovrigt totalresuitat -1 747 -1 747 - -1 747
Summa Totalresultat 2022-01-01-2022-12-31 - - -154 845 ~154 845 -1 759 -156 604
Transaktioner med aktiedgare
Férvarv minoritetsandel 1 208 1 208 -2 786 -1 578
Summa transaktioner med aktiedgare . - 1 208 1 208 -2 786 -1 578
Utgaende eget kapital 2022-12-31 50 156 850 957 514 1114 414 25375 1139789
Ingaende eget kapital 2023-01-01 50 156 850 957 514 1114 414 25375 1139789
Totalresultat
Aret resultat -300 855 -300 855 -1308  -302 184
Qurigt totalresultat 0 0 - -
Summa Totalresultat 2023-01-01-2023-12-31 - - -300 855 -300 855 -1 3098 -302 164
Transaktioner med aktieagare
Forvary minaoritetsandel o - -
Summa transaktioner med aktiedgare - - . 0 0 0
50 156 850 656 659 813 559 24 066 837 625

Utgaende eget kapital 2023-12-31




Vincero Fastigheter 3 AB
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

2023-01-01 2022-01-01
Belopp i Tkr 2023-12-31 2022-12-31
Kassafldde fran den lI6pande verksamheten
Resultat fére skatt -361 596 -207 431
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet
Resultat fran intresseféretag och gemensamt styrda féretag - -285
Rearesultat vid farsélining av exploateringsfastigheter - -842
Rearesultat vid forsaljning av andelar | dotterféretag -4 961 .
Vardeférandring derivat 96 834 58 273
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 268 217 198 779
Kapitaliserade rantor 2216 1637
Ovriga poster -4 364 -
Betald inkomstskatt -3 942 - =3739
Kassaflode fran den ldpande verksamheten fore forandring av rérelsekapitalet ~-10 536 3 392
Kassaflode fran forandringar i rGrelsekapital
Okning/minskning av rorelsefordringar 46 555 6 382
Okning/minskning av rérelseskulder g 329 -383
Kassafldde fran den [6pande verksamheten 45 287 9 391
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 14 3 27 700
Fastighetsinvesteringar 14 ~20 204 -39 473
Farsaljning dotterféretag 15 - 5 950
Erhallen utdelning - 5 650
Kassaflode fran investeringsverksamheten -20 204 ~173
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 324 446 213 800
Amortering av lan -353 628 -206 281
‘Aterbetald fordran - -15 018
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -29 182 -7 499
-4 (99 1718
Likvida medel vid arets borjan 25 558 23 840
Likvida medel vid arets slut 21 459 25 558
| Resultat fore skatt ovan ingar féljande poster
Betalda réntor -40 553 -24 611
10 631 1178

Erhallna réntor




Vincera Fastigheter 3 AB

559040-3183

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

. 2023-01-01 2022-01-01
Belopp i Tkr Not 2023-12-31 2022-12-31
Nettoomséatining 5722 8171
Central administration -6 618 -9 943
Bruttoresultat -8396 -1 772
Resultat fran andelar i koncernféretag 9 23100 5611
Rorelseresultat 22 204 3 839
Resultat fran finansiella poster
Finansiella intakter 10 20 522 13 323

Finansiella kosthader 11 -13 603 -5 231
Resultat efter finansiella poster 29 123 11 831
Bokslutsdispositioner 12 794 1 667
Resultat fore skatt 29 917 13 598
Skatt pa arets resultat 13 -26 -1

Arets resultat

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat for aret
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Vincero Fastigheter 3 AB
559040-3183

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

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

Anldggningstiligangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i dotterbolag 15 532 658 512 538
Fordringar hos koncernféretag 16 213 175 203 375
Ovriga lanafristiga fordringar 17 9 000 26 500
Summa finansiella anldaggningstillgangar 754 833 742 413
‘Summa anlaggningstillgangar 754 833 742 413
Omsdttningstillgangar

Varulager mm

Pagaende intemprojekt 18 64 091 50 914
Summa varulager mm 64 091 50 914
Korifristiga fordringar

Kundfordringar 18 4 899 19
Aktuell skattefordran 124 22
Fordringar hos koncernforetag 16 37 225 44 9498
Ovriga kortfristiga fordringar 1 13 923
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 20 1 687 1 793
Summa kortfristiga fordringar 43 936 60 755
Likvida medel 2 509 2 238
‘Summa omsittningstillgangar 110 536 113 907
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Vincero Fastigheter 3 AB
559040-3183

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

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

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 21

Bundet eqet kapital

Aktiekapital 50 50

Uppskrivningsfong 459 302 459 302

Summa bundet eget kapital 459 352 459 352

Fritt eget kapital

Balanserad vinst 234 339 220 742

Arets resultat 29 891 13 597

Summa Jrift eget kapital 264 230 234 339

Summa eget kapital 723 582 693 691

Obeskattade reserver

Periodiseringsfonder 451 451

Summa oheskattade reserver 451 451

Langfristiga skulder

Skulder till koncernféretag 23 7 367 7 367

Skulder till moderféretag 24 110 615 143 299

Summa langfristiga skulder 117 982 150 666

Kortfristiga skulder

l.everantdrsskulder 1147 4 195

Skulder till koncernféretag 23 4 79 3432

Skulder till moderféretag 15 561 .

Ovriga kortfristiga skulder 24 2 041 3 816

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 25 26 68
23 354 11 511

856 319

i

10

Ve by, mmm e m o E e sk vl s as sy TATE—- b Aamam

865 369

e ey el L Ly, - ———rerw e =Ry

- e L iy AL L b




1)
1

030606

s
|
Coeel
]

Vincero Fastigheter 3 AB
559040-3183

MODERBOLAGETS FORANDRING | EGET KAPITAL

Aktie- Uppskrivnings- Balanserat Arets Totalit

Belopp i Tkr kapital fond resultat resultat eget kapital
Ingaende eget kapital 2022-01-01 50 481 636 204 615 -5 669 680 632
Disposition enligt &rsstamman -5 669 5 669 -
Ovrigt totalresuitat - -
Fusionsresultat -539 -539
Uppskrivningsfond -22 334 22 334 0
Arets resultat - 13 597 13 597
Utgaende eget kapital 2022-12-31 50 459 302 220 741 13 597 693 691
Ingaende eget kapital 2023-01-01 50 459 302 220 741 13 597 693 691
Disposition enligt arsstdmman 13 597 -13 597 -
Ovrigt totalresultat - -
Fusionsresultat - -
Uppskrivningsfond - - -
Arets resultat 29 891 29 891
&0 459 302 234 338 29 891 723 582

Utgaende eget kapital 2023-12-31
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MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

2023-01-01 2022-01-01
Belopp i Tkr 2023-12-31 2022-12-31
Kassafldde fran den I6pande veriksambheten
Resultat fére skatt 29 917 13 598
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflddet:
Resultat fran andelar i koncernforetag -23 100 -5 611
Bokslutsdispositioner -794 -1 667
Kapitaliserade rantor 2216 1 637
Betald inkomstskatt -26 ~1
Kassafldde fran den I6pande verksamheten fére forandring av rérelsekapitalet 8 213 7 957
Kassafldde fran foréandringar i rérelselapital
Férandring av dvriga kortfristiga fordringar 16 819 -13 046
Forandring av ovriga kortfristiga skulder 11 842 8 328
Kassaflode fran den lépande verksamheten 36 8§74 3 238
Investeringsverksamheten
Farvarv av dotterfGretag - -50
Avylttring av aktier | dotterforetag - 5 950
Fusijon dotterféretag - 332
Lamnade aktieagartiliskott -20 120 -11 250
Pagdende nyanlaggningar -13 177 ~10 263
Kassaflode fran investeringsverksamheten -33 297 -15 281
Finansieringsverksamheten
Erhalina kancernbidrag 17 601 5022
Lémnade Koncernbidrag -16 807 -3 355
Upptagna lan 22 500 52 337
Amorterade lan ~57 400 -48 061
Utlaning -10 000 2 038
Aterbetalda 1an 17 700 0
Erhallen utdelning 23 100 3375
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -3 306 11 356
Arets kassaflode 271 -687
Likvida mede] vid arets horjan 2 238 2924
Likvida medel vid arets slut 2 509 2238
I Resultaf fore skatt ovan ingar féljande poster
Betalda rantor -2 026 -2 984
20 522 138 323

Erhallna rantor
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR OCH NOTER

Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper

ALLMANT OM BOLAGET

Vincero Fastigheter 3 AB med organisationsnummer 558040-
3183 &r ett aktiebolag registrerat i Sverige med séate [ Stockhalm.
Adressen till huvudkontoret ar Master Samuelsgatan 4, c/o
Vincerc AB, 111 44 Stockholm,

TILLAMPADE REGELVERK

Koncernredovisningen har uppréttats | enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Boards (IASB) samt tolkningsuttalanden
fran IFRS Interpretations Committee (IFRIC) s&dana de antagits
av EU. Vidare har koncernredovisningen upprattats j enlighet
med svensk lag och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for
koncerner. Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper
som koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet
"Moderbolagets redovisningsprinciper”. De avvikelser som
férekommer mellan moderbolagets och koncernens principer
foranleds till fdljd av arsredovishingslagen samt i vissa fall pga
gallande skatteregler.

FORUTSATTNING VID UPPRATTANDE AV
MODERBOLAGETS OCH KONCERNENS FINANSIELLA
RAPPORTER

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som aven
utgdr rapporteringsvalutan fér moderbolaget och fér kancernen.
Samtliga belopp, om inte annat anges, ar avrundade till n&rmaste
tusental. Tillgangar och skulder &r redovisade till historiska
anskaffningsvarden férutom vissa finansiella tillgangar och
skulder som i kancernens rappoit dver finansiell stélining
varderas till verkligt varde. Finansiella tillgangar och skulder som
varderas till verkligt varde bestar av derivatinstrument ach
vardepapper, varderade till verkligt varde via
kancernresuitatrakningen. Forvaltningsfastigheter varderas till
verkligt virde. Koncernens redovisningsprinciper har tillampats
konsekvent pa rapportering och kansolidering av moderbolag och
dotterféretag.

KLASSIFICERING

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget och
koncernen bestar enbart av belopp som férvantas atervinnas eller
betalas senare an tolv manader rdknat fran balansdagen medan
omsattningstiligangar och kortfristiga skulder i moderbaolaget och
koncernen enbart bestar av belopp som forvantas atervinnas eller
betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

Indata for vardering till verkligt varde:

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

Niva 2 Andra indata an de noterade priser som ingar i niva
1, vilka &r direkt eller indirekt observerbara f6r
tillgangar och skulder,

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

KONCERNREDOVISNING

Koncernens resultat- och balansrakning omfattar alla foretag i vilka
maderbolaget direkt elfer indirekt innehar mer an hélften av akiiernas
rostvérde samt foretag i vilka koncernen pa annat satt har ett
bestdmmande inflytande. De finansiella rapporterna fér moderbolaget
ach dotterforetagen som tas in i koncernredovisningen avser samma
period och &r upprattade enligt de redovisningsprinciper som galler
for koncernen. Ett dotterforatag tas med i koncernredovisningen fran
forvarvstidpunkten, vilken ar den dag da moderbolaget far et
bestdmmande infliytande, normalt mer &n 50 procent av résterna, och
ingar i koncernredovisningen fram till den dag det bestammande
inflytandet upphdr. Interna mellanhavanden och vinster och foriuster
fran interna transaktioner elimineras.

Rdrelseférvarv kontra tillgangsforvéry
Forvarv av bolag kan klassificeras som antingen rérelseforvary eller

tillgangsforvarv, Det &r en individuell beddmning som gors fér varje
enskilt férvarv. Bolagsférvary, vars priméara syfte &r atf férvarva
bolagets fastighet och dar bolagets eventuella
férvaltningsorganisation och administration &r av underordnad
betydelse for forvérvet, klassificeras som tillgangsforvarv, Ovriga
bolagsforvarv klassificeras som rorelseforvary.

Vid rorelseférvary sa kostnadsfars transaktionskostnader direkt |
neriodens resultat.

Vid tillgangsforvarv fordelas anskaffningskostnaden pa de férvarvade
nettotillgéngarna i férvdrvsanalysen.

Andel av eget kapital hanfarligt till &gare med innehav utan
bestdmmande inflytande (tidigare ben&mnt minoritet) redovisas som
en sérsklid post inom eget kapital separerat fran moderbolagets
agares andel av eget kapital. Darutdver lamnas sarskild upplysning
om deras ande! av periodens resultat. Sedan 1 januari 2020 har det
kommit en &ndring av definitionen av vad ett rorelsefbrvarv avser
med malsattningen att underlatta for féretag att analysera om ett
férvary utgdr ett rorelseférvéary eller tillgangsférvary. Andringarna
medger ett frivilligt kKoncentrationstest som mdajliggér en férenklad
bedémning av om en forvarvad uppsattning aktiviteter och tillgangar
ar ett rorelse- eller tillgangsforvarv. Detta fortydligande har inte
paverkat koncernens beddmning da alla férvarv historiskt har avsett
forvary av forvaltningsfastigheter.

Redovishing av intresseférefag och gemensamt slyrda féretag

Joint ventures ar arrangemang dar bolaget har gemensamt
bestdmmande inflytande och dar investeringen redovisas enligt
kapitalandelsmetoden. Tillgangar och skulder for under aret
forvarvade eller avyttrade samarbetsarrangemang ingar i koncernens
finansiella rapporter fran det datum da gemensamt bestdmmande
inflytande uppnas och undantas fran det datum da gemensamt
bestammande inflytande férloras. Koncernens innehav av andelar |
ett foretag som inte ar dotterféretag men dar koncernen utdvar
betydande men inte best&mmande inflytande klassificeras som
innehayv av andelar i intresseféretag. Intresseféretag foreligger da
koncernen innehar mer &n 20 procent men mindre &n 50 procent av
rosterna i den juridiska personen. Koncernen redovisar andelar |
intresseféretag enligt kapitalandelsmetoden. [ de fall koncernen
forvarvar ytterligare andelar i infressefdretaget, men det fortsatt ar ett
intressefdretag till koncernen, omvérderas inte det tidigare innehavet,
D& andelar i intresseforetag avyttras, sa att betydande inflytande inte
langre foreligger, redovisas hela innehavet som avyttrat och
eventuall vinst eller férsiut redovisas i koncernens resultatrékning. |
de fal] det anda 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 o6vrigt totalresultat ingar i 6vrigt totalresultat

i koncernen.
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INTAKTSREDOVISNING

Intéktsredovisning sker nér ett prestationsatagande uppfylls genom
att dverfora en utlovad vara eller tjidnst till en kund. En tillgang
dverfors nér kontrollen dver tillgangen éverférs till kunden. Nar
(eller allt eftersom) ett prestationsatagande uppfylls ska ett foretag
intéktsredavisa det belopp av transaktionspriset som férdelas till
prestationsatagandet.

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

ar hanforliga till, vilket framgar av hyraskontrakten. |
hyreéintékterna ingar tillagg sasom utfakturerad fastighetsskatt och
varmekostnad. | koncernen tillampas [FRS 15 vilket mediér att
intdkter fran avtal med kunder, dvs serviceintikter inkl.
fastighetsskatt, ska separeras fran hyresintakter (inkl.
vidarefakturering av fastighetsskatt). Eventuella hyresrabatter
periodiseras dver kontraktets 16ptid utom | de fall rabatter |ldmnas
pa grund av faktorer som tillfalligt begréansar hyresgéstens fulla
utnvttjande av férhyrda lokaler.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Finansiella intdkter bestar av ranteintakter pa bankmedel,
fordringar och finansiella placeringar. Ranteintékter redovisas med
tilfAmpning av effektivrantemetoden. Nar vérdet pa en fordran i
kategorin finansiella tillgangar redovisade till upplupet
anskaffningsvérde respektive laneskulder har gatt ned, minskar
koncernen det redovisade vardet till det atervinningsbara vardet,
vilket utgdrs av bedomt framtida kassafldde, diskonterat med den
ursprungliga effektiva réntan for instrumentet, och fortsétter att [6sa
upp diskonteringseffekten som réanteintakt. Ranteintakter pa
nedskrivna tillgangar i kategorin finansielia tillgangar redovisade f{ill
upplupet anskaffningsvarde redovisas till ursprunglig effektiv ranta.
Finansiella kostnader bestar av rédntekostnader och andra
kostnader for upplaning. Rantekostnader redovisas med
tilldmpning av effektivrantemetoden. Finansiella kosthader
redovisas | den period de avser,

LEASING - LEASEGIVARE

Leasingavtal klassificeras antingen som finansiell elier aperationell
leasing. Finansiell leasing féreligger da de ekanomiska riskerna
ach farméanerna. férknippade med leasingabjektet i all vasentlighet
har forts dver fill leasetagaren. [ annat fall ar det fraga om
operationella leasingavial, vilket innebar att leasingavgiften
fordelas linjart Gver leasingperioden. Koncernen ar leasegivare i
form av hyresvéard och hyresavtalen klassificeras som operationella
hyresavtal. Se not 4 och not 5 fér mer information.

SKATTER

Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i resultatrédkningen utom da
underliggande transaktion redovisas i évrigt totaltresultat eller
direkt mot eget kapital varvid tillhérande 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 skattesaiser som &r beslutade eller i praktiken
beslutade per balansdagen.

Hit hdnfdrs &ven justering av aktuell skatt hdnférlig till tidigare
perioder. Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden
med utgangspunkt i temporéara skilinader mellan redovisade och
skatteméssiga varden pa tillgangar och skulder. Uppskjuten skatt
redovisas inte for temporar skillnad som uppkommit vid forsta
redovisningen av tillgangar och skulder som ar tillgangsforvéry 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 férvantas bli aterforda inom overskadlig framtid. Uppskijuten
skatt berdknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler
som dr beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.
Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det
ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte langre hedéms
som sannolikt att de kan utnyttjas.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaliningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintdkter eller vardestegring eller en kombination av dessa.
initialt redovisas férvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad,
vilket inkluderar till forvérvet direkt hanférbara utgifter.
Forvaltningsfastigheter redovisas normait pa balansrékningen pa
avtalsdagen, om inte kontrollen 6vergar fran séljaren vid ett annat
tillfélle. Om kontrollen dver tillgangen dvergar fran saljaren vid ett
annat tillfalle redovisas forvaltningsfastigheten fran och med den
andra tidpunkten. Tillkommande utgifter som medfér en ekonomisk
fordel fér bolaget, dvs som &r vardehdjande, och som kan
beréknas pa ett tiliforlitligt satt aktiveras som en tillgang. Utgifter for
reparationer och underhall kostnadsférs i den peried de
uppkommer.

Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt vérde pa
balansdagen. Verkliga vérden &r det bedémda belopp som skulle
erhallas i en transaktion vid vardetidpunkten mellan kunniga parter
som ar oberoende av varandra och som har ett intresse av att
transaktionen genomfors, Samtliga férvaltningsfastigheter
externvarderas minst en gang per ar. Savél orealiserade som
realiserade vardeférandringar redavisas i resultatrédkningen under
rubriken "VardefGrandringar 1 forvaliningsfastigheter".

Intdkt fran fGrséljning av férvaltningsfastighet redovisas normalt pa
avtalsdagen om inte kontroller évergar till képaren vid ett annat
tillizlle. Kontrollen tver tillgangen kan ha évergatt vid ett annat
tillfalle &n avtalsdagen och om sa har skett intdkisredovisas
fastighetsférsaljningen vid denna andra tidpunkt. Vid beddmning av
intéktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan
parterna betraffande risker och formaner samt engagemang i den
|Gpande forvaitningen.
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NEDSKRIVNINGAR

Redovisade véarden for bolagets tillgangar provas vid varje
balansdag for att bedéma om det finns indikation pa
nedskrivningsbehov. Om sadan indikation finns berdknas
tillgangens atervinningsvéarde som det hdgsta av nyttjandevérdet
och neftofdrsaljningsvardet. Nedskrivning gérs om
atervinningsvardet understiger det redovisade vardet. En
nedskrivning ateriors endast om tillgangens redovisade varde efter
aterforing inte 6verstiger det redovisade vérde som tillgangen
skulle haft om nedskrivning inte skett.

EVENTUALFORPLIKTELSER

Eventualférpliktelser ar mdjliga forpliktelser som harrér fran
intrédffade héandelser och vars forekomst kommer att bekriftas
endast av att en eller flera osakra framtida handelser, som inte
ligger inom foretagets kontroll, intréffar eller uteblir, Som
eventualférpliktelse redovisas ocksa ansprak som harrdr fran
intraffade handelser, men som inte redovisas som skuld eller
avsitining eftersom det inte ar troligt att ett utflade av resurser
kommer att kravas for att reglera anspraket ach/eller att beloppets
storiek inte kan beraknas med tillrdcklig sdkerhet.

FINANSIELLA INSTRUMENT

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen
nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor.
Finansiella tiligangar tas bort fran balansrékningen nar
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget pa annat sétt
férlorar kantrollen éver dem. Finansiella skulder fas bort fran
balansrékningen nar forpliktelsen i avtalen fullgérs eller pa annat
sétt bortfaller. Finansiella instrument som redovisas |
balansrédkningen inkluderar pa tillgangssidan likvida medel,

kundfordringar, andra langfristiga fordringar, 6vriga fordringar samt

derivat och vérdepapper. Bland skulder aterfinns
leverantdrsskulder, laneskulder, évriga skulder samt derivat.

Bolaget tillampar ej sakringsredovisning.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde
motsvaranade instrumentets verkliga varde vid forvarvstidpunkten
med tillagg for transaktionskostnader for alla finansiella instrument
forutom de som tillhor kategorin finansiella instrument som
redovisas till verkligt varde via resultatrdkningen 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 vérde via

resultatrakningen,
- finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde,

samt
- finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via 6vrigt

totalresuitat.

Finansiella tillgangar vérderade {ill upplupel anskaffningsvérde
Tillgangar som innehas i syfte att inkassera avtalsenliga
kassafidden som endast utgdr betalningar av kapitalbelopp och
ranta, och som inte ar identifierade som varderade till verkligt varde
via resultatet, varderas till upplupet anskaffningsvarde. Det
redovisade vérdet av dessa iillgangar justeras med eventuella
redovisade farvantade kreditforiuster. Ranteintékter fran dessa
finansiella tillgangar redovisas i finansnettot med tilldmpning av
effektivriantemetoden. Kundfordringar redovisas fill det belopp som
forvantas inflyta efter avdrag for osdkra fordringar som bedémts
individuelit. Hyresfordringars fGrvaniade |Gptid &r kort varfér vardet
redovisats till nominellt belopp utan diskontering. Fordringar ar
redovisade till anskafiningsvarden minskat med eventuell
nedskrivning. En fordran prévas individuellt avseende bedtmd
forlustrisk och upptas till det belopp varmed den beraknas inflyta.
Nedskrivningar gérs fér osakra fordringar och redovisas i rérelsens
kostnader,

Finansiella tillgangar Varderade Hll verkligt varde via resultatet
Tillgangar som inte uppiyller Kriterierna for uppiupet
anskaffningsvarde vérderas till verkligt varde via resultatrakningen.
Vinst eller forlust pa ett skuldinstrument som efter forsta
redovisningen vérderas till verkligt varde via resultatet och inte
ingar i ett sakringsférhallande redovisas i finansnettot nér den
uppstar. Ranteintékter fran dess finansiella tillgangar redovisas i
finansnettot med tillampning av effektiviantemetoden.

Likvida mede! ach spérrkonto

| ikvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgéngliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut. Beloppen
pa sparrkonto ar medel som utgér sdkerhet for aterbstalning av lan
eller for finansiering av investeringar i fastigheter samt
hyresdepositioner och redovisas som évriga fordringar.
Skuldinstrument omklassificeras endast nér koncernens
affdrsmaodell for hantering av dessa tillgadngar &ndras.
Egetkapitalinstrument &r instrument som uppfyller definitionen av
eget kapital ur emittentens perspektiv vilket innebar instrument
utan kontraktsmassig skyldighet att betala och som beldgger en
residual i emittentens nettotillgangar. Vinst eller férlust pa ,
egetkapitalinstrument som redovisas {ill verkligt varde via resultatet
redovisas j finansnetiot.

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatet

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

resultatrakningen, samt
- finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvérde.,

Finansiefia skuider vérderade lifl verkiigt vérde via
resultatrékningen

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via
resultatrdkningen bestar av derivatinstrument. Derivatinstrument
varderas | koncernredovisningen till verkligt varde med
vardeférandringar redovisade i resultatrakningen.
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Finansiella skulder vérderade il upplupet anskaffningsvérde
Avser alla andra finansiella skulder som till exempel upplaning,
leverantérsskulder, upplupna kostnader fér tjnster och varor som
likvidregleras. Finansiella skulder (ranteb&rande lan och annan
finansiering), med undantag fér korta skulder dar rénteeffekten ar
ovasentlig, varderas initialt till verkligt varde och dérefter till
upplupet anskaffningsvarde med tilldampning av
effektivréntemetoden. Leverantbrsskulder och andra skulder med
kort forvantad loptid varderas utan diskontering till nominellt
helopp. Skuld redovisas nér motparten har presterat och
avtalsenlig skyldighet att betala féreligger, &ven om faktura dnnu
inte mottagits. Leverantorsskulder redovisas nar faktura mottagits.
En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas
med ett nettobelopp | balansrakningen endast nar det féreligger 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 kassaflddesanalys. Det
redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfér

in- och utbetalningar.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt
arsredovisningslagen (1995:1554) ach Radet for finansiell
rapporteringsrekommendationer RFR 2, redovisning for juridisk
person. RFR 2 innebéar att moderbolaget i arsredovisningen for den
juridiska personen ska tillampa samtliga av EU godkénda IFRS och
uttalanden sa langt detta &r mdjligt inom ramen for
arsredovisningslagen och med hénsyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning. Rekommendationer anger vilka
undantag och tilldgg som ska géras i forhallande till IFRS.

Andefar [ koncernfdrelag

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

féreligger.

Koncernbidrag, utdelning och aktiedgartiliskolt

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln vilket
innebéar att koncernbidrag som erhalls eller IZmnas redovisas som
bokslutsdispositioner. Anteciperad utdelning redovisas som
finansiell intdkt hos mottagaren. Akliedgartillskott férs direkt mot
eget kapital hos mottagaren och akiiveras 1 aktier och andelar hos
givaren, i den man nedskrivning ej erfordras. Erhallna
aktiedgartiliskott redovisas som en 6kning av fritt eget kapital.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER

Nya och dndrade standarder som &nnu ej tillimpas av koncernen
Inga av de nya eller amarbetade befintliga standarder som &nnu
inte har tratt i kraft férvéntas ha nagon vasentlig paverkan pa
koncernens finansiella rapporter.

Not 2 Kritiska beddmningar och uppskattningar
Aft uppratta de finansiella rapporterna i enligt med 1FRS kréaver att
styrelsen och féretagsledningen gdr bedémningar ach
uppskattningar samt gér antaganden som paverkar till&mpningen
av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av
tillgangar, skulder, intékter och kostnader. Uppskattningarna och
antaganden &r baserade pa historiska erfarenheter och ett antal
andra faktorer som under radande férhallanden synes vara rimliga.
Resultatet av dessa uppskatiningar och antaganden anvands
sedan for att bedéma redavisade varden pa tillgangar och skulder
som inte annars framgar tydligt fran andra kallor, Det verkliga
utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och hedémningar.
Uppskattningarna och antagandena ses éver regelbundet.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Infér arshoksiutet har samtliga fastigheter varderats av externa
varderare. Varderingarna baseras pa en kombinerad tillampning av
ortsprismetod och avkastningshaserad metod. Denna process
beskrivs mer utférligt i not 4.

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

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

KLASSIFICERING EXPLOATERINGSFASTIGHETER OGH

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vid forvarv av en fastighet gors en beddémning om fastigheten ska
utvecklas eller anvandas som férvaliningsfastighet. Bedémningen
far paverkan pa koncernens resultat och finansiella stéllning da
hanteringen &r olika redovisningsmassigt. Fastigheter som ska
utvecklas utgor exploateringsfastigheter. Exploateringsfastigheter
redavisas som varulager da avsikten &r att salja fastigheterna efter
fardigstéllande, Vardering sker till det lagsta av anskaffningsvardet
och nettoférséljningsvardet. Vardering av férvaltningsfastigheter
sker tifl verkligt varde med vérdeféréndring via resultatrékningen.
Foretagsledningen gor en individuell bedémning av varje fastighet
for att avgdra om syiftet ar att utveckla och avyttra bostader, savél
hyresratter som bostadsrétter, eller om syftet ar att aga
fastigheterna langsiktigt.

AVGRANSNING MELLAN RORELSEFORVARV OCH
TILLGANGSFORVARY

Vid forvary av verksamheter gérs en bedémning av hur redovisning
av forvarvet ska ske baserat pa féljande kriterier; férekomsten av
anstéllda och komplexiteten i interna processer. Vidare beaktas

.antalet verksamheter och férekomsten av avtal med olika grader av

komplexitet. Hog forekomst enligt dessa kriterier innebar att
forvarvet klassificeras som ett rorelseférvarv och lag férekomst
som elt tillgangsférvarv. Faretagsledningen beddmer vid varje
enskilt forvarv vilka kriterier som ar uppfylida och under aren 2016-
2023 beddmer foretagsledningen att enbart tillgangsférvary har
genomforts. Koencernen paverkas ej av 1ASB:s dndrade definition
av rorelseférvarv i IFRS 3.

TILLAGGSKOPESKILLINGAR VID TILLGANGSFORVARV

| vissa tillgangsforvary forekommer tillaggskdpeskillingar som ska
utgd om vissa hdndelser intréffar i framtiden. Dessa
tillaggskopeskillingar redovisas nér den underliggande handelse
som gor att en tilidggskodpeskilling ska utga intréffar.
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Not 3 Finansiell riskhantering och finansiella
Instrument

Kancernet dr genom sin verksamhet expaonerad Gr olika slag av
finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer |
féretagets resultat ach kassafldde till féljd av férandringar i till
exempel réntenivaer, Bolaget utsétts framiar allt for likviditetsrisk,
finansieringsrisk, ranterisk och kreditrisk. Koncernens
finanspolicy fér hantering av finansiella risker har utformats och
beslutats av styrelsen. Finanspolicyn bildar ett ramverk av
riktlinjer och regler i form av riskmandat och limiter f&r
finansverksamheten. Bolagets finansiella risktagande och
stéllning kan utldsas av bland annat nyckeltalen soliditet och

belaningsgrad.

LIKVIDITETSRISK

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillrécklig
[ikviditet for att méta kommande betalningsataganden, Lépande
uppréttas interna likviditetsprognoser fér kommande tolv

manader, dér samtliga kassaflédespaverkande paster analyseras

[ aggregerad form. Syftet med likviditetsprognosen &r att verifiera
behovet av kapital.

Forfallostruktur banklan och dvrig upplaning
Kapitalbindning

KREDITRISK

Kreditrisk definieras som risken att en motpart inte fullgér hela eller
delar av sitt atagande och dérigenom fororsakar koncernen en fiansiell
forlust, Kreditrisk aterfinns i derivatavial, vid utstillande a reversian
samt vid placeringar av Overskottslikiditet. Kreditrisk avser &ven risken
att motparten inte fulllfdljer sin betalning av hyra eller férsaljiningslikvid.
Hyror fakiureras i férskott vilket ger 1aga kundfordringar, Fér vasentliga
langfristiga fordringar begérs normalt sékerheter fér att reducera
kreditrisken. Aktuella langfristiga fordringar uppgar per 31 december
2023 till 8 Mkr (26,5), se not 17. Totalt sett uppgar majliga férvantade
kreditfériuster till ovdsentliga belopp for koncernen.

KONCERNEN, TKR 2023-12-31 2022-12-31
Langfristiga fordringar 9018 26 500
Kortfristiga fordringar 24 421 73 818
Likvida medel 21 459 25 558

125 876

- innor’

2023-12-31 2022-12-31 MARKNADSRISK
Ar Nominellt belopp  Andel Nominellt belopp  Andel Rénterisk
2023 0 0% 238 018 439 Réanterisk kan dels besta av forandring i verkligt varde till 6ljd av
forandringar i réntor — prisrisk, dels férandringar | kassafléde —
0
2024 IE400 Qi 2T ik kassaflodesrisk. Rantebindningstiden &r en viktig faktor som paverkar
2025 293598  38% 78 818 10%  ranterisken. Langa rantebindningar innebar hogre prisrisk och korta
2026 93 600 12% 26 097 3% rantebindningstider innebar hdgre kassafiddesrisk. Kancernen stravar
2027 0 0% 0 0%, efter att ha en kort rdntebindningstid, Marknadsrisken avseende
9028 110615  14% 143 299 189% rantekostnader hanteras ocksa med swap- och capkontrakt.
Summa: 774293 100% 793 873  100%

FINANSIERINGSRISK

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan
erhallas eller endast erhallas till kraftigt 6kade kostnader. Fér att
hantera den risken finns i finanspolicyn regler betraffanade
spridningen av Kapitalbindning fér kreditstocken samt storleken
pa outnyttjade laneramar och placeringar. Refinansieringsrisken
minskar genom aftt strukturerat och | god {id starta
refinansieringsprocessen.

Rantebindning

2023-12-31 2022-12-31
Ar Nominellt belopp Andel Nominelit belopp Andel
2023 0 0% 793 873 100%
2024 774 293 100% 0 0%
Magds  J99a

Summa:
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KATEGORISERING AV FINANSIELLA INSTRUMENT

Bokfért varde for finansiella tillgangar och finansiella skulder per varderingskategori i enlighet med IFRS 8 framgar av tabellen nedan,

Finansiella tillgangar/skulder

varderade {ill verkligt varde via Upplupet
KONCERNEN, TKR resultatrakningen anskaffningsvarde
Finansijella tillgangar i balansrédkningen 2023-12-31
Andra langfristiga fordringar 9018
Derivat 1 998 0
Hyres- och kundfordringar 7 522
Fordringar hos moderféretag och dvriga 816
Ovriga kortfristiga fordringar 5 844
Farutbetalda kostnader och upplupna intékter 10 238
| ikvida medel 21 459
Summa 1998 54 898
Finansiella skulder i balansrakningen 2023-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 329 568
Ovriga langfristiga skulder 54 891
Derijvat 26 600 0
_angfristiga skulder till moderféretag 110 615
Kortfristiga rantebarande skulder 252135
_everantdrsskulder 2925
Kortfristiga skulder till moderbolag 15 561
Ovriga kortfristiga skulder 1143
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 16 640
Summa 26 600 783 478

Finansiella tillgangar/skulder
varderade till verkligt virde via Upplupet

KONCERNEN, TKR resultatrakningen

anskaffningsvérde

Finansiella tillgangar i balansrdakningen 2022-12-31

Andra [angfristiga fordringar 26 500
Derivat 72 232 0
Hyres- och kundfordringar 111
:—"ordringar hos moderforetag och Gvriga 1159
Ovriga kortfristiga fordringar 65 367
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 7 181
l.ikvida medel 25 558
Summa | 72 232 125 876
Finansiella skulder i balansrdkningan 2022-12-31

Langfristiga rantebérande skulder 270 028
Ovriga langfristiga skulder 42 529
_angfristiga skulder till moderféretag 143 299
Kortfristiga réntebarande skulder 338 018
_everantdrsskulder 4 846
Karifristiga skulder till moderféretag 0
Ovriga kortfristiga skulder 6713
Upplupha kostnader och férutbetalda intékter 13 737
sSumma 0 819 170
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VARDERING TILL VERKLIGT VARDE

Det redovisade vérdet av samitliga finansiella tillgangar och skulder
beddms inte avvika vasentligt fran det verkliga vérdet.
Kundfordringar, dvriga fordringar, likvida medel, leverantOrsskulder
samt vissa Gvriga 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
qdrs darfér inte for dessa poster, Majariteten av de réntebarande
skulderna 6per med rérlig ranta varvid det redovisade vérdet
anses reflektera verkligt vérde enligt niva 2. Réntecappar ar
vérderade enligt niva 2, medan derivat i form av forward purchase

kontrakt géllande férvaltningsfastigheter har varderats enligt niva 3.

Ingen éverfdring mellan nivaer har skett.

HANTERING AV RANTERISK

Utgifter for rénta pa |anat kapital &r en stor kostnadspost i
koncernens resultatrakning. Ranteutgifter paverkas av
marknadsrantor och av kreditinstitutens marginaler samt
koncernens strategi avseende rantebhindning. Det finns en risk att
ranteutgifterna okar om marknadsrantorna stiger, eller att
koncernen binder sina réntor vid en niva som &r hégre an
marknadsrantan. F&r att hantera denna risk sa har koncernen en
finanspolicy som faststéllts av styrelsen som reglerar riskmanaat
samt sa anvander Koncernen rdntederivat far att uppna énskad
rantebindningsstruktur. En férandring av marknadsrantan med +1
procentenhet samt antagande om oférandrad lanevalym skulle 6ka
koncernens réantekastnad med 4 814 tkr.

HANTERING AV KAPITALRISK

Karnicernens imal avseende kapitalstrukturen ar att sékerstalla
koncernens formaga att fortsdtta sin verksamhet, sa att den kan
fortsatta att generera avkastning till aktiedgarna och nytta for andra
intressenter, och att upprétthalla en optimal kapitalstruktur fér att
halla kostnaderna for kapitalet nere. Fér att upprétthalla eller
justera kapitalstrukturen kan koncernen féréandra den utdelning
som betalas till aktiedgamna, aterbetala kapital till aktiedgarna,
utfarda nya aktier eller silja tillgangar fér att minska skulderna.

Koncernen bedémer kapitalet pa basis av soliditeten. Detta
nyckeital beréknas som eget kapital i procent av
halansomsiutningean.

Soliditeten per 31 december 2023 var 46,2% procent (51,8).
Koncernens strategi ar ofdrandrad jamfort med féregaende ar.

19




Vincero Fastigheter 3 AB
559040-3183

Not 4 Nettoomséttning

et Koncernen

PE’:“: 2023 2022
= Hyresintakter 58 016 54 436
% Serviceintakter 1 930 1798
T Fastighetsskatt 841 758
%? Ovriga intakter 1 491 1194
‘&! Summa 62 278 58 188
("

koncernen tillampas IFRS 15 vilket medfér att intékier fran avtal med kunder, dvs serviceintakter inkl. fastighetsskatt, ska separeras fran
nyresintakter (inkl. vidarefakturering av fastighetsskatt). Férvaltningsfastigheterna hyrs ut under operationella leasingavtal och genererar
hyresintakter. Summan av arets variabla avgifier som ingar i rakenskapsarets resultat uppgar i koncernen till 2 771 (2 557) tkr och

maoderforetaget fill ¢ (0) tkr.

Not 5 Leasing - leasegivare

Hyresavtalen i koncernen &r ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationeila leasingavtal dér Vincero Fastigheter 3 &r leasegivare.
Tabellen visar hyresintékter beraknade pa aktuella hyreskontrakt exklusive féridingningsoptioner, parkeringsplatser, garage, tillagg och
fastighetsskatt. Hyresavtal avseende lokaler &r oftast 3-5 ar [nga ach indexregleras ofta arligen.

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

Koncernen

2023 2022
Fastighetsskotsel och serviceavtal -2 302 -2 191
Taxebundna kostnader -7 254 -7 690
Fors&kringspremier -620 -680
Summa -10 176 -10 561
Not 7 Upplysning om revisorns arvode och kostnadsersattning

‘ Koncernen Moderbolaget

Frnst & Young AB 2023 2022 2023 2022
Revisionsuppdrag -854 -984 -408 -526
Revisionsverksamhet utbver revisionsuppdrag ~30 -54 ~ ~54
Skatteradgivning -~ - - -
Ovriga uppdrag - - - -
Summa -884 -1 038 -409 -580

Med revisionsuppdrag avses revisorns erséttning fér den lagstadgade revisionen. Arbetet innefattar granskningen av arsredovisningen och
koncernredovisningen och bokféringen, styrelsens forvaltning samt arvode for revisionsradgivning som famnats i samband med

revisionsuppdraget.

Not 8 Resultat fran andelar i intresseforetag

Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
Andelar i intresseftretagets resuitat - 285 - -
Summa - 285 - ~
Not 9 Resultat fran andelar i koncernforetag
Moderbolaget
2023 2022
Utdelning fran dotterféretag 23 100 19 100
Nedskrivning av andelar i dotterforetag - -15 080
Forséljning av dotterféretag = 1§71
23100 5611

sumima
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Not 10 Finansiella intakter

Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
Ranteintakter 70 1 9 369 -
‘Ranteintakter, koncernféretag - - 11 1563 13 323
Summa 70 1 20 522 13 323
Not 11 Finansiella kostnader
Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
Rantekostnader -32 629 -24 (030 -9 808 -1 451
Rantekostnader, moderféretag -3797 -3 779 -3 797 -3779
Ovriga finansiella kostnader -4 323 -678 o ~1
Summa -40 749 -28 487 -13 603 -5 231
Not 12 Bokslutsdispositioner Koncernen NModerbolaget
2023 2022 2023 2022
Erhallna koncernbidrag . 5022 17 601 5022
‘Lé&mnade koncernbidrag -11 595 - ~16 807 -3 355
Summa ~11 595 5022 794 1 667
Not 13 Skatt pa arets resultat
Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
Aktuell skatt
Aktuell skatt pa arets resultat -2 259 -3 937 - =1
Restituerad skatt -39 265 -26 .
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatl hdnférlig till temporéra skillnader 74 010 52 420 . "
Uppskjuten skatt hanforlig till obeskattade reserver -685 -1 196 - -
Summa 71 027 47 552, -26 -1
Inkomstskatt berdknas med 20,6 % pa arets skatteméssiga resultat. Nedan presenteras en avstdmning mellan redovisat resultat och arets
skattekostnad;

i Koncernen Moderbolaget
Avstdmning arets skattekostnad 2023 2022 2093 2092
Resultat fére skatt -361 596 -207 431 29 917 13 598
Skatt enligt géllande skattesats 74 489 42 731 -6 163 -2 801
Skatteeffekt av g] skattepliktiga intékter 1016 14 408 4759 4 258
Skatteeffekt av e] avdragsgilla kostnader 27 -976 -21 -3 124
Skatteeffekt av ] aktiverade eller nyttjade underskottsavdrag 3012 -2 991 0 0
Skatteeffekt av rénteavdragshegransningar -7 219 -3 869 1425 1667
Skatt hanforlig till tidigare ar -39 265 -26 -1
Skatteeffekt av temporara skillnader -205 -2 016 - -

71 027 47 552 26 -1

Summa

Uppskjutna skattefordringar avseende skatteméssiga underskottsavdrag redovisas i den utstrdckning som det dr sannolikt att de kammer att
utnyttjas mot framtida skattepliktiga resultat. Per 2023-12-31 har koncernen inte redovisat nagon uppskjuten skattefordran hanférliga till
skattemassiga underskott. Skatteméssiga underskott per 2023-12-31 uppgar till 15 066 (42 801) tusen kronor.
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Not 14 Forvaltningsfastigheter

Antalet forvaltningsfastigheter uppgar till 25 (25) st. Férvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med IFRS till verkligt varde enligt niva 3.
Hela fastighetsbestandet varderas arligen av ett externt oberoende varderingsinstitut och verkligt vdrde anges utefter dessa
marknadsvarderingar. Samtliga fastigheter varderas utifran avkastningsmetoden och den framtida intjaningsférmaga. For fastigheter som
ar belagna i ett utpekat utvecklingsomrade i géllande Gversiktsplan utférs dven en byggarattsvardering. Den virderingsmetod som ger

hagst utfall anges som fastighetens verkliga varde.

Avkastningsmetoden baseras pa en femarig kassaflodeskalkyl med nuvardesberakning av de framtida kassaflédena. Fér respektive
fastighet och objekt gbrs individuella beddmningar avseende marknadshyra, vakanstid och eventuellt investeringsbehov. Drifis- och
underhallskostnader har baserats p& bolagets verkliga kostnader, och har anpassats till fastighetens skick och alder utefter varderarens
erfarenhetsméssiga grunder. Kastnaderna beddéms éka i takt med inflation. Langsiktig vakans beaktas i varderingarna och bedéms
utifran fastighetens [dge och skick. Kalkylrénta och direktavkastningskrav &r baserat pa externvarderares erfarenhetsmassiga
beddmningar dér kalkylrdntan utgér ett nominellt réntekrav pa totalt kapital fore skatt. Réntekravet &r baserat pa bedémningar av

marknadens forrantningskrav fér likartade objekt.

Exploateringskalkylen bygger pa bedémd exploateringsgrad som baseras pa skisser dver férvantad exploatering i omradet, Sedan gérs
en prisobservation av byggrattsvirde genom att jamféra avtal/markanvisningar avseende bostadsbyggratter med fri upplatelseform under
2023. Beddmda kostnader fér 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 samt ett generellt riskavdrag fér
eventuella férseningar, mindre byggréattsvolym samt forhdjda exploateringskostnader. Riskavdraget och vérdet som diskonteras utgdrs av
dvervardet mellan kassaflodesvarderingen och byggrattsvarderingen. | kalkylen aterlaggs slutligen det diskonterade kassafldodet fér

perioden férvantad tid til! plan.

Foér bada varderingsmetoderna uppréttas en ortsprisvirdering med j@mférbara transaktioner och markanvisningar.

Koncernen

2023-12-31 2022-12-31
Ingadende balans : 2001628 2192934
Arets inkép 20 204 39 473
Arets forsaljiningar 0 -72 000
Omklassificeringar 0 0
Orealiserade vardeférandringar -265 217 -158 779
Summa 1756 615 2001 628

Varderingsantaganden kassaflodesanalys Shnitt
Arlig inflation, % 2 00%
Viktad kalkylranta, % 8,07%
Viktat direktavkastningskrav restvarde, % * 5,95%
Genomsnittlig langsiktig vakans, % 5,00%

* med restvérde menas perioden efter hyreskontraktels utgang
Vadrderingsantaganden byggrattsvardering Snitt
Byggratisvarde 9944 krikvm BTA
Exploateringsgrad 2,59
Beraknad vantetid till &ndrad detaljplan 2,04 ar
Riskavdrag 12 %

Kanslighetsanalys fastighetsvardering

Vardeparameter

Hyresniva

Avkastningskrav

Langsiktig vakansgrad

Kalkylrénta

Omrade Marknadsvarde (Mkr)
Huddinge 1 039
Stockholm 610
Uppsala 108
Summa 1757

Antagande  Snitt (Tkr)
+/- 5% 57 538 /-57 538
+-0,5% 67 834 /-57 342
+/- 5% 66 301 /-66 301
+/- 0,5% 20 086 /-19 558
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Not 15 Andelar i koncernféretag

Ackumulerade anskaffningsvarden

Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31

Vid arets bérjan 56 952 70 800
nkap - 50
=Usion ~ -21 5988
~orsélining - -3 650
Aktiedgartillskott 20 120 11 250
Vid areis slut 77 072 56 952
Ackumulerade uppskrivningar
Vid arets bdrjan 459 303 481 637
Upplésning uppskrivning - -22 334
Vid arets siut 459 303 459 303
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan -3 717 -26 973
Aterférda nedskrivningar - 23 606
Nedskrivningar - -350
Vid arets slut -3 717 -3 717
Totalt redovisat varde 532 658 512 538
Specifikation av moderholagets innehav av andelar i koncernféretag
Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven dverensstammer med andelen av rosterna for totalt antal aktier,
Inga forandringar av antal aktier i dotterbolagen har agt rum under jamforelsearet.
Antal Resuitat Redavisat
Namn Org.nr. Site andelar Andel (%) Eget kapital 2023 varde
Sjédalen Fastigheter Holding AB 559066-3331 Stockholm 500 100 12 118 -592 141 262
Provberg Fastigheter Holding AB 559049-0016 Stockholm 440 88 3 086 667 112 827
Sjodalen Fastigheter Holding 2 AB 559084-1812 Stockholm 500 100 13 730 -2 900 129 234
Sjodalen Fastigheter Holding 3 AB 558123-1286 Stockholm 500 100 12 102 1347 55 605
Stradella Fastigheter Holding AB 558213-6757 Stockholm 500 100 45 143 6 788 61 993
Sjddalen Fastigheter Holding 4 AB 559138-3681 Stockholm 500 100 6119 -548 30 887
Strumento Fastigheter Holding AB 559296-5668 Stockholm 500 100 629 -517 750
92 927 4 245 532 658
Not 16 Fordringar pa koncernféretag
Moderbolaget
Langfristiga fordringar 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende varde 203 375 231 436
Tillkommande 10 000 0
Aterbetalda -200 -28 061
Summa 213 175 203 375
Kortfristiga fordringar 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende vérde 0 18 916
Forandring under aret 37 225 -18 816
Summa 37 225 0
Not {7 Andra langfristiga fordringar Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Erlagd handpenning g 000 26 500 9 000 26 500
Summa 9 000 26 500 g 000 26 500
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Not 18 Pagaende nyanlaggning

Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31

Redovisat varde vid arets borjan 50 914 40 651
Ink&p 29 190 10 542
F&reéliningar -16 013 -279
Summa 64 091 50 914
Not 19 Hyres- och kundfordringar
Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Hyres- och kundfordringar netto 8 611 T 4 899 19
Avséttning fér osékra kundfordringar -1 089 - - -
Summa 7 522 111 4 8§99 19
Aldersfordelade hyres- och kundfordringar Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ej forfallna hyres- och kundfordringar 5426 23 4880 19
-arfallna < 30 dagar - 6 - -
-grfallna 31-90 dagar 209 37 - -
~drfallna » 90 dagar 2 976 46 19 -
Summa e] nedskrivna hyres- och kundfordringar 8 611 111 4899 19
Avséttning for osékra kundfordringar ~-351 - - ~
FForfallna och nedskrivna hyres- och kundfordringar -738 - - -
Summa hyres- och kundfordringar 7 522 111 4899 19
Not 20 Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter
Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Finansieringskostnad 2738 1521 - -
Upplupnha intékter 4 161 3 628 1 369 169
Ovriga poster 3 340 2 031 318 1 624
10 239 7 181 1 687 1793

Summa

Not 21 Antal aktier ach kvotvarde, moderholaget
Antalet aktier uppgar till 10 000 (10 000) st och kvotvardet ar 5 (5) kr per akiie.

24



'f"i
W
&4
W

02405088

)

Vincero Fastigheter 3 AB
559040-3183

Not 22 Uppskjuten skatt

Uppskjuien skatteskuld avseende
~ obeskattade reserver

- temporér skillnad mellan redovisat och skattemassigt varde pa byggnad
- temporéar skillnad mellan redovisat och skattemassigt varde pa derivat

Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
4 010 3325 - .
164 486 218 548 - -
-5 067 14 880 - -

Summa

Uppskjuten skattekostnad

163 429 236 754

sl £t

IB Uppskjuten skatteskuld 236 754
Omvérdering fastigheter ~-54 645
Férandring obeskattade reserver 685
Derivat -19 948
Skattemassiga avskrivningar 5383
UB Uppskjuten skatteskuld 163 429
Not 23 Skulder till koncernforetag
Moderbolaget

Langfristiga skulder 2023~12-31 2022-12-31
Ingaende véarde 7 367 25 367
Amorteringar - -18 000
Summa 7 367 7 367
Kortfristiga skulder 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende vérde 3432 17 452
Fdrandring under aret 1147 -14 020
Summa 4 579 3 432
Not 24 Rantebdrande skulder och ovriga langfristiga skulder

Koncernen Moderbolaget

Langfristiga skulder
Banklan

Derivat

Ovriga langfristiga skulder

2023-12-31 2022-12-31

2023-12-31 2022-12-31

329 569 245 026
26 600 -
165 506 210 830

[ =% =

117 982 150 666

Summa

Kortfristiga rdntebdrande skulder
Banklan
Ovriga skulder

521 675 455 855

209 643 273 108
42 491 64 912

117 982 150 666

Summa

252134 338 D16

Totalt

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar efter balansdagen

773 809

252 134 338 018

793 873

117 982 150 666
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Skulder som forfaller till betalning mellan ett och fem ar efter balansdagen 521 875 312 556 117 982 -
Skulder som forfaller till betalning efter fem ar efter balansdagen - 143 299 - 150 666
793 873 117 982 150 666

Vincero Fastigheter 3 AB-Koncernen har rantetdckningskrav om 2,0 (baserat pa justerad EBITDA) pa fastighetsian. Defta krav testas
minst en gang per kvartal men rapporteras till langivare en gang per ar. lnom Vincero Fastigheter 5§ AB-koncernen finns LTV krav pa
melian 65-75% baserat pa marknadsvérdet pa fastigheterna. Detta testas och rapporieras Ufl langivare kvarialsvis. Samilifga kovenater har
uppfyllts for 2023. For det fall kovenanter inte Uppfylls sa kan deita leda till omférhandling av villkor, alt yiterligare sédkerheter krévs, eller

att krediter sdqgs upp helt eller delvis. Inget derivat har Ioplid som éverskrider & ar.

Not 25 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda hyresintakter 8 246 8 321 : -
Upplupna réntekostnader 6 526 3 508 - -
Ovriga poster 1 868 1 908 26 68
16 640 13 737 26 68

Sumina
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Not 26 Derivat

Vincero Fastigheter 3 AB tillampar inte sékringsredovisning i enlighet med IFRS 9. Derijvatinstrument klassificeras som finansiella
tillgangar eller skulder till verkligt varde via resultatrakningen. Derivatinstrument bestar av CAP-kontrakt och forward purchase kontrakt for

forvaltningsfastigheter som innehas i aktiebolag. Redovisning av derivatinstrument sker nar de ekonomiska sékringsavtalen ingas. De
vérderas initialt och darefter tiil verkligt varde. Transaktionskostnader ingar direkt i finansieringskostnader. Vinster eller forluster pa derivat
redovisas i resultatrdkningen som vardefbrandring derivat. Nar forward purchase kontrakt for férvaltningsfastigheter som innehas i
aktiebolag regleras och holaget tar kontroll dver det nya dotterbolaget, dverférs forward purchase kontraktets verkliga véarde till

farvaltningsfastighetens verkliga varde,

Totala viarden derivat
Ingaende verkligt varde

Koncernen

2023-12-31 2022-12-31

72 232 127 506

Vardeférandring swappar -3 623 5.327

Vardeférandring dvriga vardepapper -79 496 -60 600

Avgaende vardepapper ~-13 715 -
24602 72232

Utgaende verkligt vérde

Not 27 Stallda sakerheter

Fastighetsinteckningar
FPantsatta internreverser
Pantsatta aktier i dotterbolag

Koncernen

Moderholaget

2023-12-31 2022-12-31

2023-12-31 2022-12-31

048 260 563 260
60 516 60 916
830 &§73 895 227

[ =] il

356 988 336 868

Summa

Not 28 Eventualférpliktelser

Ovriga borgensataganden

1439749 1619 403

Konceriien

356 988 336 868

Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31

2023-12-31 2022-12-31

588 773 602 657

Summa

L -l

Inga férpliktelser gentemot intressebolag eller gemensamt styrda bolag finns.

Not 29 Nirstaendetransaktioner

588 773 602 657

Narstaendetransaktioner har férekommit metlan moderbolaget och dess dotterbolag och sitt eget moderbolag och i vissa fall andra bolag
saom kan anses som nérstaende, samt mellan dotterbolagen i form av utlaning av likvida medel och fakturering av interna administrativa

tjanster mellan bolagen. Inkép av managementtjanster har skett fran moderbolaget Vincero Fastigheter 4 AB (5659172-6954). Forsélining
av tjianster fran moderbolaget sker uteslutande till bolag inom samma koncern.

Transaktioner med narstaende
Forsdljning av tjdnster

Inkép av tidnster

Finansiella intakter

Finansiella kostnader
Koncernbidrag, erhédlina
Koncernbidrag, |[&mnade

Poster i balansrdkningen
Fordran pa nérstaende
Skulder till narstaende

Koncernen Moderbolaget

2023 2022 2023 2022

30 1 561 5 561 7671

-9 153 -9 844 -9 153 -0 844
- - 11 153 12318

-3 797 -3 816 -4 239 -4 221
4 5022 17 601 5022

-11 585 - -16 807 -3 355

2023-12-31 2022-12-31

2023-12-31 2022-12-31

969 3 368
126 176 146 287

250 400 252 869
138 123 157 096

Av koncernens skulder till ndrstaende bestar det uteslutande av skuld till moderbolaget, Vincero Fastigheter 4 AB (5659172-6954).

Not 30 Definition av nyckeltal

Nyckeltal

Saoliditet, %

Belaningsgrad, %

Avkastning pa eget kapital, %
Avkastning pa totalt kapital, %

Definition
Eget kapital i férhallande till balansomslutningen

Réantebdrande skulder i forhdllande till fastigheternas marknadsvérde

Arets resultat | férhallande till genomsnittligt eget kapital

Arets resultat efter finansiella poster med aterlaggning av réantekostnader, i férhallande ftill

genomsnittiig balansomslutning
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Not 31 Vidsentliga handelser efter rakenskapsarets slut
Efter rakenskapsarets siut har fastigheterna Fjardingen 27:5 och 27:6 | Uppsala avyttrats (totalt ca. 3 700 kvim LOA).

Detaliplanen for Storédngen Etapp 4 gick i april 2024 ut fér granskning och férvantas vinna laga kraft Q4 2024 med ca. 2 850
byggratter.

Not 32 Forslag till resultatdisposition
Styrelsen foéreslar att till férfogande dver vinstmede! (kronor):

balanserad vinst 234 339 157
arets vinst 29 890 589
264 229 746

disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas 0
i ny rdkning balanseras 264 2298 746
264 229 746

Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen intygar hdarmed att arsredovisningen har upprattats enligt Arsredovisningslagen samt RFR 2 Redovisning for juridiska
personer och ger en rattvisande bild av bolaget stéllning och resultat och att férvaltningsberattelsen ger en rattvisande dversikt dver
utvecklingen av bolagets verksambhet, stélining och resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som bolaget star
infor, Styrelsen intygar harmed att koncernredovisningen har upprattats enligt International Financial Reporting Standards (IFRS),
sasom de antagits av EU, och ger en réattvisande bild av koncernens stéalining och resultat och att férvaltningsberattelsen fér
koncernen ger en rattvisande Gversikt 6ver utvecklingen av koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga

risker och osakerhetsfaktorer som de bolag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 24 april 2024

; : | f
L i
Rberto Rufil F/r{ Holmstrom
Ordférandes ?’fyrelseledamot

Ly
Var revisionsberattelse har avgivits den 2% april 2024
Ernst & Young AB

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

Rapposrt om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vihar utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Vincero Fastigheter 3 AB for ar 2023-01-01 - 2023-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppritfats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger eni alla vdsentliga avseenden réttvisande
bild av moderbolagets finansiella stédlining per den 31 December 2023
och av dess finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt arsredo-
visningsiagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stallning per den 31 December 2023 och
av dess finansiella resultat och kassaflode f6r aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och ars-
redovisningsiagen. Férvaltningsberdttelsen &r férentig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens ovriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrakningen och
balansrdkningen f6r 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 nérmare i avsnittet Revisorns ansvar, Vi &r oberoende i forhall-
ande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS
sasom de antagits av EU. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedbmer &r nédvdndig f6ér att upprdtta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styrelsen fér beddmningen av bolagets férmaga att fortsdtta
verksamheten. De upplyser, nér sa ar tilldmpligt, om férhallanden som
kan paverka formagan att fortsdtta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphtéra med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att g6ra nagot
av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lmna en revisionsberdttelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sdakerhet ar en hdg grad av sdkerhet, men &dr ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed |
Sverige alltid kommer att upptdcka en vésentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvdantas paverka de ekonomiska beslut som anvédndare fattar med
grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt 1SA anvander vi professionelit omdome
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

e [dentifierar och beddmer vi riskerna for vdsentliga felaktigheter |
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 dndamalsenliga foér att utgéra en grund
for vara uttalanden. Risken fér att inte upptécka en vésentlig fel-
aktighet till fGljd av oegentligheter dr hdgre dn for en vasentlig fel-
aktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan inne-
fatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosédttande av intern kontroll,

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

o utvdrderar vildmpligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten 1 styrelsens uppskattningar | redovisningen och
tilthdrande upplysningar.

e drar vien slutsats om ldampligheten i att anvénder antagandet om

fortsatt drift vid upprdttandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vdsentlig
osidkerhetsfaktor som avser sadana hdndelser eller férhallanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vdsentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberdttelsen fdsta
uppmarksamheten pa upplysningarna | arsredovisningen om den
visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhémtas fram till datumet f6r revisionsberdttelsen, Dock kan
framtida hadndelser eller férhallanden géra att ett bolag inte langre
kan fortsédita verksamheten.

e utvdrderar vi den oOvergripande presentationen, strukiuren och

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

o inhamtar vitillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen for enheterna eller affdarsaktivi-
teterna inom koncernen {or att gbra ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, dvervakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inrikining samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa infor-
mera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande bristeriden interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra Krav eniigt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven uffoért en revision av styrelsens férvaltning av Vincero
Fastigheter 3 AB for 2023 samt av fOrslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller foriust.

Vi tillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledam&ter ansvarsfrihet
for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare | avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed | Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat d&r tillrdckliga och dnda-
malsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret fOr forslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller férlust., Vid forslag tiil utdelning
innefattar detta bland annat en bed6mning av om utdelningen é&r
forsvarlig med hdnsyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker stéiler pa storleken av moder-
bolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stdllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar f6r bolagets organisation och férvaltningen av bola-
gets angeldgenheter, Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen, medeisforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i vrigt kontrolleras pa
etf betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot i
nagot visentligt avseende:

o faretagit nagon atgédrd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan foranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller

» pa ndgot annat sédtt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sdkerhet bedbma om forslaget dr forenligt med

aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alitid kommer
att upptdcka atgirder eller férsummelser som kan féranleda ersétt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust inte &r forenligt med aktiebolagslagen.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvander vi
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instélining
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfdrs baseras péa var professionella bedémning med utgangspunkt
i risk och vésentlighet, Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgérder, omrdden och férhallanden som &r vasentliga for verk-
samheten och ddr avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild betydelse
for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som undertag for vart uttalande om
styrelsens férslag till dispositioner betrédffande bolagets vinst eller
fortust har vi granskat om forslaget dr férenligt med aktiebolagslagen.

L4 apr
Stockholm den &= april 2024
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Fredric Hayren
Auktoriserad revisor
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