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Styrelsen och verkstéllande direktoren for Co-Properties Real Estate AB avger foljande &rsredovisning
for rakenskapséret 2022.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregédende ér.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Allmdéint om verksamheten

Under aret har bolaget varit vilande. Bolagets registrerade verksamhet &r att dga, forvérva och forvalta
fastigheter. Sedan 5 april 2023 &dger bolaget via dotterbolag ett antal fastigheter i Sméland med syfte att
generera intékter genom uthyrning av bostdder/kommersiella ytor.

Under aret har bolaget bytt namn fran Hercules Fastigheter AB till Co-Properties Real Estate AB.
Bolagets site dr Stockholm.

Denna érsredovisning utgér ocksa en forsta kontrollbalansrikning. Den utvisar att bolagets eget kapital
understiger halva det registrerade aktiekapitalet. Moderbolagets ambition &r att tillféra medel via
aktiedgartillskott for att &terstdlla bolagets egna kapital, varvid en andra kontrollbalansrédkning kommer
att upprattas.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsdret

Framtidsutsikter

Det kan konstateras att bostadsutveckling sdvil som marknadsvérderingar i det tillgdngsslaget kommer
att fortsétta vara utmanande en tid framdver. Den svaga kronan samt ihallande inflationen har vidare
bidragit till osékerhet kring rianteutvecklingen och det hoga kostnadsléget lar bestd framgent”,
kommenterar styrelseordféranden Lars Britse.

Bolaget kommer att fortsétta fokusera pé att forvalta och utveckla sina befintliga fastigheter samt att
utvirdera eventuella forvarvsmojligheter som kan bidra till bolagets tillvéxt och 16nsamhet.

For att kunna genomfora sina framtidsplaner och fortsétta verksamheten, dr bolaget beroende av savil
kapital som likviditet. Moderbolaget planerar att genomfora nyemissioner, som ska sikerstélla att
Co-Properties Real Estate AB kan genomfora forvarvet av aktierna i FM Helsingborg AB. Styrelsens
beddmning r att det finns forutséttningar att fa in pengar via planerade nyemissioner under 2023.

Avslutningsvis

Styrelsen for Co-Properties Real Estate AB anser att bolaget har haft ett lugnt rikenskapsar men att
héndelserna efter verksamhetsaret varit utmanande och ser fram emot att fortsétta utveckla och forvalta
sina fastigheter pa ett ansvarsfullt och 16nsamt sétt, se not 2.
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Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Forandringar i eget kapital

Belopp vid érets ingang

Disposition enligt beslut

av arsstaimman:
Balanseras i ny rakning

Arets resultat

Belopp vid érets utging

Resultatdisposition

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sa att
i ny rékning dverfores

2022

-28
neg

Aktie-
kapital
50 000

50 000

2021

-1
72,3

Balanserat
resultat

-22 737

-1 200

-23 937

2020

-9
73,2

Arets
resultat

-1 200

1200
-27 550
-27 550

-23 937
-27 550
-51 487

-51 487
-51 487

2019

-6
78,2

2 (6)

Totalt

26 063

-27 550
-1 487

Foretagets resultat och stéllning i dvrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning med noter.
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Resultatrikning

Summa rorelseintiikter, lagerforindringar m.m.

Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader
Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not 2022-01-01
-2022-12-31

-27 550
-27 550
-27 550
-27 550
-27 550

-27 550
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2021-01-01
-2021-12-31

-1 200
-1 200
-1 200
-1 200
-1 200

-1 200
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Balansrﬁkning Not 2022-12-31 2021-12-31

TILLGANGAR
Omsittningstillgidngar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 0 7279
Summa kortfristiga fordringar 0 7279
Kassa och bank

Kassa och bank 34 863 28 784
Summa kassa och bank 34 863 28 784
Summa omsiittningstillgangar 34 863 36 063

SUMMA TILLGANGAR 34 863 36 063
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2022-12-31

50 000
50 000

-23 937
-27 550
-51 487

-1 487

21350

15 000
36 350

34 863

5(6)

2021-12-31

50 000
50 000

-22 737

-1200
-23 937
26 063

7 500
2500
10 000

36 063
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar
Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allméinna
rdd (BFNAR 2016:10) om é&rsredovisning i mindre foretag.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointidkter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intékter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Not 2 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Bolaget forvirvade samtliga aktier i Dulverton Fastigheter AB per den 5 april, forsta afféaren. Fastighetsbestandet om
18

bostadsfastigheter i Almhult och Eksjd till ett dverenskommet pris om 44 MSEK. Finansierat genom banklan,
externa lan, siljarrevers

och eget kapital. Sdljaren blir aktieigare i moderbolaget Capital Icons AB. Fastigheterna berdknas pé helaret ge
mtikter om 5,3

MSEK och positivt kassaflode efter finansiella poster. Fastigheterna dr hel-/delrenoverade under 2018/2020 for 18 M
har dven tecknat avtal i maj manad om forvérv av samtliga aktier i FM Helsingborg AB med 7 fastigheter centralt
beldgna i

Helsingborg och Hoganis. Overenskommet pris om 95,5 MSEK. Ett mycket attraktivt fastighetsbesténd.
Finansiering ar planerad att

goras genom banklén och eget kapital, séljaren ska bli aktieigare i moderbolaget Capital Icons AB. Tilltrédde har
dnnu inte

genomforts.”Niklas Bodell lamnade styrelsen i februari och Stig Norberg i juni ménad.

Stockholm 2023-11-28

Lars Britse

Lars Britse

Verkstillande direktor

Min revisionsberittelse har lamnats 2023-11-28
Jan Hakansson

Jan Hakansson
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Co-Properties Real Estate AB, org.nr 556899-0880

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfért en revision av arsredovisningen, vars balansrikning ocksa utgor kontrollbalansrékning, for Co-
Properties Real Estate AB for ar 2022.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Co-Properties Real Estate ABs finansiella stallning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund foér uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag dr oberoende i férhallande
till Co-Properties Real Estate AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrickliga och andamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Vésentlig osdkerhetsfaktor avseende antagandet om fortsatt drift

Vi vill fasta uppmarksamheten pa att det framgar av férvaltningsberittelsen att bolaget ar i behov av bade
kapital och likviditet for att kunna fortsatta sin verksamhet. Den nuvarande likviditetsbristen tyder pa att det
finns en vasentlig osdkerhetsfaktor som kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsitta sin
verksamhet. Vi har inte modifierat vart uttalande pa grund av detta.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar dven for
den interna kontroll som de bedémer dr nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.
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Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktéren fér bedémningen av
bolagets férmaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sikerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig 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 férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrickliga och dndamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter dr hdgre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidosittande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse fér min revision for
att utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omsténdigheterna, men inte for att uttala
mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens och
verkstallande direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande direktéren anvander antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga osidkerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ar otillridckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att ett bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hiandelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande
direktorens forvaltning for Co-Properties Real Estate AB for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamot och verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet "Revisorns ansvar". Jag ar oberoende i férhallande till Co-Properties Real Estate AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrickliga och dndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn
till de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedéma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt
kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstillande direktoren ska skéta den I6pande férvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets
bokfdring ska fullgoras i 6verensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skétas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, r att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed mitt
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.
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Rimlig sékerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen av ridkenskaperna. Vilka
tilkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sddana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild betydelse
for bolagets situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Anmarkningar

Arsredovisningen har inte upprattats i sadan tid att det varit mojligt att, enligt 7 kap. 10 § aktiebolagslagen,
halla drsstimma inom sex manader efter rakenskapsarets utgang.

Min beddmning ar att kontrollbalansrakningen inte har upprattats inom den tid som anges i 25 kap 13§
aktiebolagslagen.

Goteborg 2023-11-28

Jan Hikansson
Jan Hakansson
Auktoriserad revisor
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