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Styrelsen avger foljande arsredovisning.
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Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp 1 kronor.

Undertecknad styreilseledamot i Ancore Vaxjé AB intygar, dels aft denna kopia av
arsredovisningen och revisionsberittelsen éverrensstimmer med originalet, dels att
resultatrikningen och balansrdkningen faststalits pa arsstdmma den 2023-05-04.

Arsstimman beslot att godkdnna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Stockholm den /5 -é’ Z 3
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Forvaltningsberittelse

Information om verksambheten

Foretagets verksamhet bestar av forvaltning av fastigheter. Bolagets site dr Stockholm. _
Bolaget ér ett helédgt dotterbolag till Ancore Holding Vixjo AB, org.nr 559199-4974, som 1 sin tur 4gs av Ancore Fastigheter

AB, org. nr 556817-8858.
Flerarsjimforelse

Nettoomsittning tkr
Resultat efter finansiella poster tkr
Balansomslutning thr
Soliditet %
Avkastning pa eget kapital %
Avkastning pa totalt kapital %

Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 1

Forandring i eget kapital

Belopp vid érets ingdng ~ 100

Resultatdisp, enl. beslut-av-arsstdmman
Fusionsresultat
Arets resultat

Belopp vid arets utgang. 100

Forslag till vinstdisposition
Till arsstiamimans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Styrelsen f6reslér att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rakning overfors

2022

17 492
4377
250 038

%1

40,9

3,2

Reserv-
fond
20

20

kronor

kronor

2021

16 900
4305
251 823
3.4
61,0
3,0

2

Balanserat

resultat

> 337

3211

2020

16 583
3 5%

244 019

2,2
49,
6,3

Arets
resultat

8 548

3211

-3 211

4062

4 062

8 547 519
4 061 703

12 609 222

12 609 222

12 609 222

2(10)

2019
16 496
8 720
44 335
64,7
19,0

Totalt
8668

4 062
12 730

Betriffande bolagets resultat och stillning i dvrigt hiinvisas till efterféljande resultat- och balansrikningar med tillhérande

tillaggsupplysningar.
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Resultatriakning Not

Neitoomséttning
Fastighetskostnader 2

Bruftoresultat
Administrationskostnader
Ovriga rorelseintékter
Ovriga rérelsekostnader
Raérelseresultat:
Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter

Ovriga rintekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader till koncerntoretag

Lémnade koncernbidrag
Resultat {ore skatt
Skatt pa arets resultat

Arets vinst

2022

17492
-8 485

9 007

921
20

8111

-14

4721

4377
1 000
5377

-1 315

4062

3(10)
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Tillgangar
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdngar

Byggnader och mark

Byggnadsinventarier

Pagaende nyanldggningar och forskott ayseende materiella
anldggningstillgingar

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Aktuell skattefordran

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgingar

Not

L

2022-12-31

240 448
6737

.:Z'Eiziji

250020

0o e

18

250 038

4(10)

2021-12-31

229 655
7011

12 854

249 520
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Balansrikning

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktickapital
Reserviond

Fritt eget kapital _
Balanserad vinst eller forlust
Arets vinst

Avsiittningar
Uppskjutna skatter

Summa avsiittningar

Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder
Skulder till koncernforetag
Akiuella skatteskulder
Ovriga kortlristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Summa kortfristieca skulder

Sumima -egiet kap.i'tal .0:(:]1 ;s:kuﬁld:e-r'

Not

2022-12-31

100
20

120

8 548

4062

12 610

12 730

17 015

17 015

2515

211 851
1 525
535

3867

220 293

250 038

5(10)

100

120

5337
3211

8 548

8 668

17 200

17 200

5537
213

225 955

251 823
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Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Redovisningsprinciper

Arsred@wsmngen har upprittats enligt drsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning
(K3). Redovisningsprinciperna #r oforindrade 1 jamforelse med foregaende ar.

Virderingsprinciper

Tillgédngar, avsdtiningar och skulder har vdrderats till anskaffningsvéirden om ingef annat anges nedan.

Imﬁfﬂ{&f@dbvfmf ng

Leas-iﬁg:

Gperatmnel] laasmg Vld {:aperatmnell leasmg 1ntaktsfﬁrs leasmgavglften Over: loptlden med utgangSpunkt fran nytt_] andet
Foretagets uthyrning av lokaler klassificeras som operationell leasing, vilket innebdr att hyrorna intdktsfors linjirt Gver

hyresperioden.

Bolagetg huvudsakliga intdkter hirror sig fran uthyrning av lokal. Hyrorna ér till stdrsta delen fasta men dven

omsatiningsbaserade hyror forkommer. Hyresmmkter periodiseras i enlighet med hyreskontrakt. Hyrorna avtalas dver en
genomsnittlig hyresperiod pa 10 ar. Fcyrskottshymr redovisas som férutbetalda intikter. hyresintikter ingar poster avseende:
vidaredebiterade kostnader som t.ex. fastighetsskatt.

Koncernbi dmg

den underllggande {r ansaktlenen redowsas dlrekt mot eget kapital varwd dven tlllhorandﬁ skatteeffekt redwlsas l eget
kapital.

Aktuell skatt

Aktuell skatt dr den inkomstskatt for innevarande rikenskapsar som avser drets skattepliktiga resultat och den del av tidigare
rikenskapsérs inkomstskatt som dnnu inte redovisats. Bolagets aktuella skatt berdknas enligt de skattesatser som géller per
balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt beridknas utifran balansrikningsansatsen for alla temporéra skillnader mellan det redovisade viirdet pa-
tlllgangar GCh Skulder 1 de ﬁnanblella rapp@rlemd ouh derds Skattemdsmga varden Forandrmg av uppsk_]uten Skatt radowsas

reallsemda eller mglemde a::)ch med tlllampnmg av de Skattesatser GCh skatteregler som ir beslutade eller 1 praktlken
beslutade per balansdagen. Initial uppskjuten skatteskuld diskonteras vid sa kallade substansforviry i enlighet med K3 29.26.

Uppskjutna skattefordringar 1 avdragsgilla temporira skillnader och underskottsavdrag redovisas endast 1 den man det 4r
sannolikt att dessa kommer att medfora ligre skatteinbetalningar i framtiden. Virderingen omprévas varje balansdag.
Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nér de hénfor sig till inkomstskatt som debiteras av samma
skattemyndighet och nir bolaget har for avsikt att reglera skatten med ett nettobelopp.
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Materiella an Zﬁggrziﬂggtﬂlg&ﬁgaﬁ

lalaget delar upp materiella anldggningstillgangar i komponenter eftersom skillnader i férbrukningen av en materiell
anlaggnmgstlllgangs betydande komponenter bedéms vara visentlig. Fastigheten utgérs av butikslokal som huvudsakligen
anvinds.1 ICA-bolagens rérelse.

Materiella anliggningstillgdngar tas bort frin balansrikningen vid utrangering, forsiljning eller nir nigra framtida
ekonomiska fordelar véintas fran anvéindningen av tillgdngen eller komponenten. Den vinst eller forlust som uppkammer nar
en materiell anldggningstillgang tas bort fran balansrikningen redovisas som en dvrig rorelseintikt eller 6vrig
rorelsekostnad. | o ' ” .

Materiella anldggningstillgangar skrivs av linjért dver bedémd nyttjandeperiod. Om en tillgdng delats upp pa olika
kamponenter sknvs respektwe kemponent av Gver de&.s nyttj andepermd Avskrlvmng pabmjas nar den materlella

.nytl_g andepermder tﬂlampas

Antal ar
Byggnader 15-50
Byggnadsinventarier 5-20
Markanldggningar 10-20

Skattemissigt skrivs byggnader-av med 2% per ar och markanldggningar med 5%. Byggnadsinventarier skrivs skatteméssigt
av enligt restvirdemetoden.

Bolagets fastighet klassificeras som forvaltningsfastighet. Férvaltningsfastigheter redovisas i balansrakmngen under
Byggnader och mark, Byggnadsinventarier samt Pdgdende nyanldggningar. Det verkliga virdet baseras pd extern vardermg
som genemfars av utomstaende Obel Geﬂdb vardermgsforetag med erkanda kvahﬁkatloner Vﬂket Sker und@r december varje

ﬁlms nagon mdlkatlon pa att dessa tlllgangar har mmskat 1 varde ans det sadan mdlkatmn beraknas tlllgangens
atervinningsvérde. Om tervinningsvirdet understiger redovisat virde gérs en nedskrivning som redovisas som kostnad i
resultatrakningen.

Atervinningsvirdet dr det hogsta av verkligt viirde med avdrag for forsaljnmgskmtnade:r och nyttjandevirde. Vid berikning

av nytijandevardet beraknds nuvardet av de framtlda kdssaﬂeden som tlllgangen vantas ge upphw t111 1 den lopanda

e:ndast O de skal o1 Iag tﬂl grund fer berakmngen av- atervmnmgsvardet v1d den senaste nedakrwmn gen har forandrats

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld redovisas 1 balansr dkningen enligt instrumentets avtalsenliga villkor. En finansiell
‘ullgang bokas bor‘i: fran balan51 aknmgen nér den avtalsenhga ratten tlll kassaﬂ adet fran tﬂlgangen upphor regleras ellar nér

_den avtalade forphktelsen fullgors eller _pa annat shitt upphar
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V1d det forsta redmwsmngstlllf‘allet varderas amsattnmgstlllgangar--och kortfnsllga skulder tlll anskaffmngsvarde Vld

Vlll saga det Iagsta av anskaffnmgsvardet och nettﬂfersaljnmgen pa balansdagen Kartfrlstlga skulder varderas tlll nommellt
belopp.

Avsdittningar

Avsdtiningar redovisas ndr foretaget har en befinthg forpliktelse (legal eller informell) som en 61jd av en intriffad hindelse,
de!, ar sannohkt att ett utflsde av resurser kommer att krivas for att reglera forpliktelsen och en tillférlitlig uppskattning av

En avsittning omprovas varje balansdag och Justeras sa att den aterspeglar den bédsta uppskatiningen av det belopp som
krdvs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa balansdagen, med hiinsyn tagen till risker och osikerhet férknippade med
forpliktelsen. Nér en avséittning berdknas genom att uppskatta de utbetalningar som forvintas krgvas f6r att reglera
fnphktelsen motsvarar det redowsade nuvardet av dessa utbetalnmgar Dar en del ay eller hela det bempp som krivs f0r att

koncembalansrakmngen nar det 4r sa g@tt somi Sakert att den kemmer att erhallas om faretaget reglerar forpllktelsen och
beloppet kan beriknas tillforlitligt.

Fusion

F usmnen mellan d@tterforetaget GCh moderf@retaget har redwlsats @nhgt kmncemvardesmemden vﬂket mnebar att

kmcemredawsnmgen

Personal

Bolaget har inte haft ndgra anstillda. Inga l6ner eller andra erséttningar har utbetalats.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet
Justerat eget kapital 1 procent av balansomslutning

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter finansiella poster 1 procent av genomsnittligt justerat eget kapital

Avkastning pd totalt kapital

Rorelseresultat med tilldgg for rinteintékter, i procent av genomsnittlig balansomslutning

Not 2 Fastighetskostnader
2022 2021
Fastighetsskatt 845 1153
Avskrivningar 4334 3790
3485 R 760
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Not 3 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvérden
Arets forandringar
-Omklassificeringar

Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets iorandringar
-Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgéende restvérde enligt plan

Bokfort virde byggnader
Bokfort viarde markanldggningar
Bokfort virde mark |

Not 4 Byggnadsinventarier

Ingiende anskaffningsvirden
Arets forandringar
-Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar

Arets forindringar

-Avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende restvirde enligt plan

Not 5

Ingaende nedlagda kostnader
Arets fériandringar

-Under éret nedlagda kostnader
-Omklassificeringar

Utgéaende nedlagda kostnader

2022

255 536

14 225

9(10)

248 773

6763

269 761

-25 681

29313

255 536

-22 970

2911

240 448

170 827
1 172

68 449

2022

229 655

159 835
1 309

68 511

17.013

628

17 641

-10 002

-10 904

-. 6 737

2022

12 854

4 834
-14 853

2 835

229 655

2021

16 566

447

17 013

-879

10 002

7011

2021

7252

12 812
=7210

12 854
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Not 6 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckningar 137000 137 000

Bolagets hyresavtal med hyresgésterna ar stillda som sikerhet for koncernens 1an.

Not 7 Koncernuppgifter

Bolaget ar ett heldgt dotterbolag till Ancore Holding 7 AB, org. nr 559198-4660, med séte 1 Stockholm, som 1 sin tur 4gs av
Ancore Fastigheter AB, org. nr 556817-8858 med séte i Stockholm. Ancore Fastigheter AB upprittar koncernredovisning.

Stoc k'h{j]'m- 2023-05-03

~DocuSigned by: ~DocuSigned by:

P & T TT A es 1 . .S{{M &mkﬁ&-
Christina Hambick \|_“ oo oiieonse..

122FCE60097F4B3...

DocuSigned by:

o DocuSigned by:

‘e AE582865E8244D3...

Vir revisionsberittelse har limnats 2023-05-03
KPMG AB

- DocuSigned by:
Mo Slow

252342C02CFDA4ES...

Henrik Blom  {
Auktoriserad revisor
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Till bolagsstdmman i Ancore Vaxj6é AB , org. nr 556604-9275

Rapport om arsredowsnmgen

hUttaIanden S S S

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Ancore Vaxjd AB for ar 2022.
Enligt var uppfattning har-arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réattvisande
bild av Ancore Vaxjo AB s finansiella stéllning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.

Forvaltningsberattelsen &r férenlig med arsredovisningens dvriga delar.
Vi tllistyrker darfc:r att bnlagsstamman faststéaller resultatraknmgen och balansraknlngen

AP PR FEE

Grund for uttaianden

Wi har ulfért revisioenen enligt International Standards an Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enllgt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi 4r oberoende i férhallande till Ancore Va)qo AB enligt god revisorssed | Sverige och har i

Gvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de rewsmnsbevls m har mhamtat ar tlilrackhga och andamélsenliga som grund fDl‘ vara uttalanden

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har an’svare’t fér alt't arsredomsmngen' u’ppra’ttas_
Styrelsen ansvarar aven for den mterﬁa kantrall som den bedomer ar
nodvéndig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller

nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nér s& ar tillampligt, om férhallanden som kan péaverka
farmagan att fortsétta verksamheten och att anvidnda antagandet om
:f@rtsatt drlft Antagandet om fortsatt drlﬂ tlllampas dack lnte om

eel[er mte har négﬂt reahsteskt alternatw tlII att gora naget av detta

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och. atf lamna en revisionsberéattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alitid kommer att upptdacka.en vasenthg felaktighet om en sadan
finns. Felaktlgheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans.
rimligen Kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som

anvédndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionelit omdéme
och har en professionellt skeptisk instilining under hela revisionen.
Dessutom:

— |dent|r” lerar och bednmer w nskerna f@r uasentllga felaktlgheter :

tlllrackhga ech é’mdamalsenl:ga fﬁr att utgora en grund far vara
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet
till folid av Gegentltgheter ar hogre dn for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopli, férfalskning, avsikiliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidoséitande av intern kontroll.

— skaffar vi oss eni forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma
granskningsatgdrder som &r lampliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten | 1
den interna kontrollen.

Revisionsbersttelse Ancore Vaxjo AB |, org. nr 556604-9275, 2022

— utvarderar vi [ampligheten i de redovisningsprinciper som

amands och rlmhgheten [ styrelsens uppskattnmgarl

— drar vi en slutsats om:. Iamp-llgheten | att styre.isren anvander

antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Vidrar ocksa en slutsats, med grund i de
'in'ham{ade? revis'ionsbexfise'n @m'huruvida det 'F Inns nagﬂn

ﬁdet_ f' inns en vasentlig ﬁsakerhetsfaktﬂr_ maste vii
re#i’siunsfberaﬁelsen fasta uppmaﬂr‘ksamheten pa 'Upplysningiarna
om sadana upplysnmgar Ar otlllrackhga modaf era uttalandet om'
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhd@mtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte
ldngre kan fortsaita verksamheten.

— utvérderar vi den Svergripande presentationen, strukturen och

innehallet | arsredovisningen, dédribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och

héndelserna pa ett sétt som ger en réttvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omitattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

1(2)
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'Grund for uttalanden

Rapport om andra krav enllgt Iagar och andra forfattnlngar

-Uttalanden '

-

forslaget tlll dlspﬂsmmer betraffanda balagets vmst eller fariust

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt féislaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrinet for

_ rakenskapsaret.

Vi har uttod revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till Ancore Vixjo AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 8vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

ieelnigt

Vianser att de revisionsbevis vi har inhéamtat &r tillrickliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det ar styrelsen som haransvaret tor forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning

innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r

forsvarlig med héansyn {ili de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konselideringshehoy; likviditet och stélining i dvrigt.

bolagets angelagenheter Detta lnnefattar bland annat att fortlnpande
bedoma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets

- organisation &r utforiad sa att bokforingen, medelsfewaltnmgen och

bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt.

Vart mat betraffande revisionen av férvaitningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att med

en rimllg grad av sdkerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot

i nagot vésentligt avseende:

—— fOretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon

forsummelse som kan féranieda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

— pa nagot annat satt handlat i strid med. ‘aktiebolagsiagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust; och ddrmed vart uttalande om detta, ar att

med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget &r forenligt med
akliebolagslagen.

Rimlig sakerhet dr en hig grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda

Goteborg 2023-05-03

~—DocuSigned by:

Hw:\ﬁ- gﬁm

N 252342C02CFDAED....

_ef:rs.ﬁttning_sskyld'i:gf;h.et:;_ma't bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bOliag;eftS--ﬂiﬁsi eller foriust inte :ﬁr'fﬁrenﬁgt med 'a-k'ti;e‘b:al'agal-agen..

framst pa revisionen av rakenskapema Vllka tlllkammande
granskningsatgdrder som utfors baseras pa var professionella
bedémning med utgangs;)unktt risk och vasentlighet, Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, cmraden och
férhalianden som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg och
bvertradelser skulle ha sérskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och ‘andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrlhet Som underlag f-D[' vart uttalande om styrelsens

............

granskat om forslaget &r fbrenligt med aktlebala_g_sla;gen

Henrik Blom

Auktoriserad revisor
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