Arsredovisning

for

VY Real Estate Livs Norr AB

559034-2019

Rékenskapsaret

2022

Faststiallelseintyg
Undertecknad styrelseledamot 1 V Real Estate Livs Norr AB intygar att resultatrdkningen och
balansrikningen i rsredovisningen har faststillts pé drsstimma den 25 april 2023. Arsstimman beslutade

att godkinna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet 1 arsredovisningen och revisionsberittelsen stdmmer 6verens med
originalen.

Stockholm den 25 april 2023

Jeris Rastad
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V Real Estate LLivs Norr AB 1 (7)
Org.nr 559034-2019

Styrelsen for V Real Estate Livs Norr AB avger foljande arsredovisning for rdkenskapsaret 2022.

Arsredovisningen r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser féregaende ar.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Allmdiint om verksamheten
Bolaget forvaltar aktier 1 helédgda dotterbolag. Dotterbolagens verksamheter utgors framst av 4gande och

forvaltning av fastigheter.
Bolaget 4r heldgt dotterbolag till V Real Estate Livs AB, org.nr. 559085-5978 , som 1 sin tur dr ett helédgt

dotterbolag till V Real Estate AB, org.nr. 559218-2124.

V Real Estate AB égs till 98,4% av Vendus Bidco AB, org.nr. 559347-5568, som 1 sin tur dr ett helégt
dotterbolag till Vendus Sweden AB, org.nr. 559352-0165, dér koncernredovisning uppréttas.

Foretaget har sitt-séte 1 Stockholm

Viisentliga hindelser under rikenskapsaret
V Real Estate Livs Norr AB har under rikenskapsaret forvirvat V Real Estate Livs Pitea 40 AB, org.nor.
559013-1172, V Real Estate Livs Norr 10 AB, org.nr. 559346-0917,V Real Estate Livs Norr 11 AB,

org.nr. 559346-0925 och V Real Estate Livs Notr 12 AB, org.nr. 559346-0982.

Ett bolag har férvérvats under dret genom dotterbolag.

Under rikenskapsaret har foljande dotterbolag till V Real Estate Livs Norr AB fusionerats ned 1 sina

dotterbolag;:
V Real Estate Livs Norr 2 AB, org.nr. 559263-5394, har fusionerats ned 1 dotterbolaget V Real Estate

Livs Kalix Aff 19 AB, org.nr. 559047-7419.
V Real Estate Livs Norr 3 AB, org.nr. 559295-9182, har fusionerats ned 1 dotterbolaget V Real Estate

Livs Kalix S6r 20 AB, org.nr. 559047-7427.

V Real Estate Livs Norr 4 AB, org.nr. 559316-3602, har fusionerats ned 1 dotterbolaget V Real Estate
[.ivs Munksund 21 AB, org.nr. 559276-6892. |

V Real Estate Livs Norr 5 AB, org.nr. 559316-3586, har fusionerats ned 1 dotterbolaget V Real Estate
Livs Sundsvall 26 AB, org.nr. 559020-2619. |
V Real Estate Livs Norr 6 AB, org.nr. 559316-3578, har fusionerats ned 1 dotterbolaget V Real Estate
Livs Sundsvall 27 AB, org.nr. 559322-5286.

V Real Estate Livs Norr 7 AB, org.nr. 559321-8547, har fusionerats ned 1 dotterbolaget V Real Estate

Livs Hudiksvall 25 AB, org.nr. 559108-3505.

Styrelsen och ledningen évervakar utvecklingen kring den pagdende konflikten 1 Ukraina. For nédrvarande
ar det svart att bedoma direkta och indirekta effekter f6r bolagets verksamhet, men styrelsen och
ledningen f6ljer noggrant den utveckling som 1 slutet av 2022 gett 6kade elpriser och marknadsréntor,

och detta for att kunna hantera eventuella stérre fordndringar som kan komma att paverka verksamheten.

Fotakonions Sverenssiimmelse
med arlainet infygus:
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V Real Estate Livs Norr AB 2 (7)
Org.nr 559034-2019

Flerarsoversikt ('Tkr) 2022 2021 2020 2019/20 2018/19
Antal manader 12 12 9 J 12
Nettoomsittning 0 0 0 0 840
Resultat efter finansiella poster -1 -50 ~22 -28 162
Soliditet (%) 72,9 100,0 0,2 0,2 0,3
Fordndringar i eget kapital
Aktie- Balanserat Arets Totalt
kapital resultat resultat
Belopp vid arets ingang 50 000 124 033 867 -10 527 124 073 340
Disposition enligt beslut
av arsstdmman: -10 527 10 527 0
Erhallna aktiefdgartillskott 2 680 000 2 680 000
Arets resultat 47 523 47 523
Belopp vid arets utgang 50 000 126 703 340 47 523 126 800 863

Erhallna aktiedgartillskott uppgar per balansdagen till 126 665 433 kr (123 985 433 k).

Resultatdisposition
Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 126 703 340
arets vinst 47 523
126 750 863

disponeras sa att
1 ny rdkning overfores 126 750 863
126 750 863

Foretagets resultat och stillning 1 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrikning med noter.
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V Real Estate L.ivs Norr AB
Org.nr 559034-2019

Resultatrikning

Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader
Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Kinansiella poster

Rénteintdkter

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag
Summa bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Arets resultat

+ Signerat 2023-04-04 14:27:5Q UTC

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

-1 164
-1 164
-1 164

62
62
-1 102

48 625
48 625
47 523

47 523

Oneflow ID 4666286 Sida 4/ 12

3 (7)

2021-01-01
-2021-12-31

-50 260
-50 260
-50 260

139
139
-30 121

39 594
39 594
-10 527

-10 527



V Real Estate L1ivs Norr AB
Org.nr 559034-2019

4(7)

TILLGANGAR

Anliggningstilleangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar 1 koncernforetag 2 156 112 092 122 964 180
Summa finansiella anlidggningstillgangar 156 112 092 122 964 180
Summa anldggningstillgangar 156 112 092 122 964 180
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncerntoretag 17 655 500 39 594
Ovriga fordringar 64 196 46 210
Summa Kkortfristiga fordringar 17 719 696 85 804
Kassa och bank

Kassa och bank 25755 1 043 357
Summa kassa och bank 25 755 1 043 357
Summa omséttningstillgangar 17 745 451 1129 161
SUMMA TILLGANGAR 173 857 543 124 093 341

o by
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Fget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 50 000 50 000
Summa bundet eget kapital 50 000 50 000
Eritt eget kapital

Balanserat resultat 126 703 340 124 033 868
Arets resultat 47 523 -10 527
Summa fritt eget kapital 126 750 863 124 023 341
Summa eget kapital 126 800 863 124 073 341
Korttristiga skulder

Skulder till koncernforetag 47 056 680 | 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter 0 20 000
Summa kortfristiga skulder 47 056 680 20 000
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 173 857 543 124 093 341

' o iz h B R E s
Eatekonians BYerenssiaRime:s
: ]

1 aviedeetad tndvens:
TR EDHIATE RS Hizs

% Signerat 2023-04-04 14:27:59 UTC Oneflow |ID 4666286 Sida 6/12



V Real Estate Livs Norr AB | 6 (7)
Org.nr 559034-2019

Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allminna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnidmndens allm#nna

rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning 1 mindre foretag.

Likvida medel - Koncerngemensamma bankkonton
Bolaget 4r anslutet till ett koncerngemensamt bankkonto. Bolagets andel av koncernkontot redovisas som

fordran eller skuld mot koncernféretag.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséattning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidomntédkter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finanstella intéikter och kostnader men {6re bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) 1 procent av
balansomslutning.

Not 2 Andelar i koncernforetag

Not 3 Uppgifter om moderforetag

Bolaget dr helédgt dotterbolag till V Real Estate Livs AB, org.nr. 559085-5978 , som 1 sin tur &r ett heldgt
dotterbolag till V Real Estate AB, org.nr. 559218-2124.

2022-12-31 2021-12-31

Vid arets borjan 122 964 180 350 000
Forvarv 3625762 200 000
Aktiedgartillskott 29 522 150 122 414 180
- Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden 156 112 092 122 964 180
Utgaende redovisat virde 156 112 092 122 964 180

V Real Estate AB dgs till 98,4% av Vendus Bidco AB, org.nr. 559347-5568, som 1 sin tur &r ett heldgt
dotterbolag till Vendus Sweden AB, org.nr. 559352-0165, dér koncernredovisning uppréttas.

Not 4 Eventualforpliktelser

2022-12-31

2021-12-31
Totala lan hos dotterbolag - Borgensatagande 0 33 589 531
0 53 589 531
" cclineist
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Org.nr 559034-2019

Not 5 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Etter rdkenskapsarets slut har V Real Estate Livs Norr 8 AB, org.nr. 559321-8224, fusionerats ned 1
dotterbolaget V Real Estate Livs Bollnds 37 AB, org.nr. 559363-6615.

Bo

laget har via dotterbolag forvirvat ett bolag efter arets utgang.

Styrelsen och ledningen 6vervakar utvecklingen kring den pagaende kontlikten 1 Ukraina. For nérvarande
ar det svart att bedéma direkta och indirekta effekter for bolagets verksamhet, men styrelsen och

lec

ningen f6ljer noggrant den utveckling som 1 slutet av 2022 gett 6kade elpriser och marknadsréntor,

och detta for att kunna hantera eventuella storre fordndringar som kan komma att paverka verksamheten.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Jens Rastad Mounir Tajiou
Styrelseledamot, Ordforande Styrelseledamot
Mats Rengstedt Sorin Valdman
Styrelseledamot Styrelseledamot
Mattias Biilow

Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har ldmnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Ernst & Young Aktiebolag

Ulrika Sewik

Al

ktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i V Real Estate Livs Norr AB, org.nr 559034-2019

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér V Real Estate
Livs Norr AB for rdkenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av V Real Estate Livs Norr AB:s
finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess
finansielia resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
~O0rvaltningsberatielsen ar fdérenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Hevisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till V Real Estate Livs
Norr AB enligt god revisorssed i Sverige och har 1 Ovrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven f6r den interna kontroll
som den bedomer ar nddvandig for att uppratta en arsredo-
visning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nér s ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten,

Revisorns ansvar

Véara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [Amna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sakerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfoérs enligt ISA
och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppstapagrund av cegentligheter eller misstag och ansesvara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvan-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

o/ Signerat 2023-04-0414:27:59 UTC

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

e« identifierar och bedomer viriskerna for vasentliga felaktig-
heter | arsredovisningen, vare sig dessa beror pa cegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfdér gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar
revisionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for
att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till féljd av oegentlig-
heter ar hogre an tor en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

e« skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroli som har betydelse {0r var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar l[dmpliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte {6r att uttala oss om effektivi-
teten | den interna Kontrollen.

o utvarderar vi lampligheten | de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten | styrelsens uppskattningar | redo-
visningen och tillhdrande upplysningar.

e drarvienslutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt arift vid upprattandet av arsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund | de in-
hamtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi |
revisionsberatielsen fasta uppmadarksamheten pa upp-
lysningarna | arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller fdrhallanden gbra att ett bolag inte l[angre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar viden overgripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, déribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och héndelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inrtktning samt tidpunkten f6r den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakitagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister | den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en
revision av styrelsensfarvaltning av V Real Estate Livs Norr AB
for rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget 1 fGrvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens leda-
maoter ansvarsfrihet {Gr rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har uttort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till V Real Estate Livs
Norr AB enligt god revisorssed | Sverige och har 1 ovrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller foriust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad s& att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
| Ovrigt kKontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraff ande revisionen av forvaltningen, och diarmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon

styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o fOretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon f6r-
summelse som kan fdranleda ersatiningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betréffande revisionen av {érslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sékerhet, men ingen garanti
fOr att en revision som utfors enligt god revisionssed | Sverige
alltid kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller ati ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utiors
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt |
risk och vasentlighet, Det innebéar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dveriradelser
skulle ha sarskild betydelse fé6r bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderiag, vidtagna
atgérder och andra itérhallanden som ar relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av elektronisk signatur

Ernst & Young AB

Ulrika Sewik
Auktoriserad revisor
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Deltagare

JENS RASTAD Sverige

A Signerat med Svenskt BanklD 2023-04-04 05:45:45 UTC
") -

vt

H’fi Namn returnerat fran Svenskt BankID: JENS RASTAD Datum

2

2 Jens Rastad

P jens@venandifast.se

Leveranskanal: E-post

MOUNIR TAJIOU 197705050354 Sverige

Signerat med Svenskt BankiD 2023-04-03 13:09:27 UTC

Namn returnerat fran Svenskt BanklD: MOUNIR TAJIOU ‘Datum

Mounir Tajiou

mounir@melandme.se
+460706551884

Leveranskanal: E-post

MATS RENGSTEDT Sverige

Signerat med Svenskt BankID 2023-04-03 13:14:51 UTC

Namn returnerat fran Svenskt BankID: MATS RENGSTEDT Datum

Mats Rengstedt

mats@realvin.se
Leveranskanal: E-post

SORIN VALDMAN Sverige

Signerat med Svenskt BankID 2023-04-04 07:40:41 UTC

Namn returnerat fran Svenskt BankID:; Marin Sorin Valdman Datum

Sorin Valdman

sorin@venandifast.se
Leveranskanal: E-post |

MATTIAS BULOW Sverige

Signerat med Svenskt BankID 2023-04-03 13:09:36 UTC

Namn returnerat fran Svenskt BankiD: MATTIAS BULOW Datum

Mattias Blulow

mattias@realvm.se
Leveranskanal: E-post
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ULRIKA SEWIK Sverige

Signerat med Svenskt BankID 2023-04-04 14:27:59 UTC

Namn returnerat fran Svenskt BanklD: ULRIKA SEWIK Datum

Ulrika Sewik

ulrika.sewik@se.ey.com
l.everanskanal: E-post
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