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foregaende ar.

Undertecknad styrelseledamot i I1-Real Estate AB intygar, dels att denna kopia av
arsredovisningen overensstammer med originalet, dels att resultatrakningen och
balansrakningen faststallts pa arsstamma den 2023-06-28.

Arsstimman beslot att godkinna styrelsens forslag till vinstdisposition.
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Styrelsen uppréttar f6ljande arsredovisning.
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Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp 1 tusental euro. Uppgifter inom parentes avser
foregaende ar.
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Forvaltningsberiittelse
Information om verksamheten
Bolaget, med siite i Stockholm, &gs till 100 % av B1-Real Estate AB.

Bolaget dger ett virdhem i Osterholz (5.881 kv, 148 vardplatser, hyresavtal 20 ar), vilket tilltriddes
22.05.2008. Forvarvspriset, exklusive transaktionskostnader, uppgick till € 10.000.000. Tillkommande kostnader
T6r renovering av tak och kéllare samt 6versyn av elekiriciteten, € 290.000, lag med som en del 1 kopekontraktet.
Finansieringen ar gjord i1 enlighet med ett centralt kreditavtal med Raiffeisen Bank International AG (I) i
Wien. RBI-finansieringen l6pte ut under 2018 och fornyades. I april 2022 férmyades RBI-finansieringen igen och

bolaget valde att binda rintan fram till 2031.

Hyreskontraktet har forldngts i fortid med ytterligare 15 &r och l6per ut 2043.

Finansiering och likviditet

Bolaget lanade infor forvérvet av Ozterholzfastigheten € 8.234.000 fran kreditinstitut samtidigt som dgaren
tillskst € 2,744.000 i form av dgartillskott. Under 2018 fornyade bolaget 1anestocken. Nya 14n togs upp till ett
totalt belopp om € 7.000.000 samtidigt som bolaget 16ste 14n till ett totalt belopp om € 6.998.900. Under 2018
aterbetalde bolaget dven, genom utdelning, € 1.092.000 av tidigare erhallet dgartillskott, Aterbetalningen gjordes
genom reglering av aktiedgarens skuld till b@laget Under dret har bolaget amorterat € 176.000 (176.000).

Likviditeten uppgick vid arsskiftet till € 428.523 (429.086).

Flerdrsjimforelse

Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag.

2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsittning t€ 1 044 997 986 970 959
Resultat efter finansiella poster t€ 654 618 596 582 467
Balansomslutning t€ 8028 9058 9192 0 468 9416
Solidifet ' % 24 24 23 22 21
Avkastning pa totalt kapital % 9,0 8,5 8,2 7.7 159
Avkastning pa eget kapital %o 30,0 28,0 218 27,4 23,2

Nyckeltalsdefinitioner framgéar av not 1

Resultat och stéillning

Resultatet av bolagets verksamhet samt den ekonomiska stdllningen vid rikenskapsarets utgang framgar 1 6vrigt
av efterfoljande resultatrikningar och balansrikningar med noter.
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Firslag och motivering till vinstdisposition

Till rsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 1 654 484
Arets resultat 518 872

Euro 2173 356

Styrelsen foresldr att vinstmedlen disponeras si att

till aktiedigaren utdelas totalt (518 Euro per aktie) 518 000

1 ny rdkning 6verfors 1 655 356

Euro 2 173 356

Styrelsens yttrande dver den f6reslagna virdedverioringen

Den f6reslagna virdedverforingen, i form av utdelning, reducerar bolagets soliditet till 20 procent. Soliditeten ar

mot bakgrund av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med 16nsamhet betryggande. Likviditeten 1 bolaget

bedoms kunna upprétthallas pa en likaledes betryggande niva.

Styrelsens uppfattning &r att den foreslagna utdelningen ej hindrar bolaget frdn att fullgéra sina forpliktelser pa

kort och lang sikt, ej heller att fullgora erforderliga mvestermgar. Den f6reslagna utdelningen kan ddrmed
forsvaras med hinsyn till vad som anférs i ABL 17 kap 3 § 2-3 st. (forsiktighetsregeln).
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Resultatrikning Not 2022 2021
Rirelsens kostnader )

Ovriga externa kostnader _ -98 -80
Avskrivningar av materiella anlédggningstillgangar -143 -143

Summa rorelsens kostnader -241 -223
Rorelseresultat 303 774
Resultat frin finansiella poster

Ovriga rinteintéikter och liknande resultatposter 2 .
Réntekostnader och liknande resultatposter 151 -156

Summa resultat fran finansiella poster -149 156

Resultat efter finansiella poster 654 618

Skatt p8 arets resultat 3 -135 s127

Arets resultat 519 491
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Balansrikning

Tillgingar
Anléggningstillgiangar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark |

Inventarier, verktyg och installationer

Summa anliiggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank

Summa omsétiningstillgdngar

Summa tillgangar

Not

2022-12-31

8 165

308

8473

8 473

8 928
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2021-12-31

8308
308

3616

8616

13
13
429

442

9 058
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Balansrikning Not 2022-12-31 2021-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital _
Aktiekapital 11 11

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 1 653 1 652
Arets resultat 519 491

2172 2 143

Summa eget kapital 2183 2 154

Avsittningar
Jppem st 6 501 472

Summa avsittningar 501 472

Langfristiga skulder 7,8
Omfig&. skulder till kreditinstitut 6 032 6 208

Summa lingfristiga skulder 6 032 6208

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 176 176
Leverantdrsskulder 1 -
Aktuella skatteskulder 21 31
Upplupna kostnader och f6rutbetalda intékter 14 17

Summa kortfristiga skulder 212 224

Summa eget kapital och skulder 8 928 9 058
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Fordndringar i eget kapital

Aktie- Ovrigt fritt eget Summa eget
kapital kapital kapital
Eget kapital 2021-12-31 11 2143 2 154

Utdelnmg | enhgt beslut av arsstimman -490 -490

Arets resultat . 519 519
Eget kapital 2022-12-31 11 2172 2183

Aktiedgaren har limnat villkorat
aktiedgaretillskott som uppgér till totalt €
1,652.000 (1.652.000),
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

[1-Real Estate ABs arsredovisning har uppréttats med tillimpning av drsredovisningslagen och
Bokféringsnimndens allménna rdd BFNAR 2012:1 (K3).

Redovisningsprinciperna dr oférdndrade i jamforelse med féregaende ar.

Infﬁktﬁl‘

tﬂl kunder 1 enhghet m-ed forsaljnmgswllkoren

Inkomstskatter |

Aktuella skatter virderas utifrdn de skattesatser och skatteregler som géller pd balansdagen. Uppskjutna skatter
vérderas utifran de skattesatser och skatteregler som ér beslutade f6ére balansdagen.

Uppskjuten skatteferdl an avseende undei skottsavdrag eller andra framtlda skat‘v:amasmga avch ag redovisas 1 den

Aktuell skatt, liksom forandring i uppskjuten skatt, redovisas i resultatrédkningen om inte skatten ar hﬁ'nférligg till
en héndelse eller transaktion som redovisas direkt 1 eget kapital. Skatteeffekter av poster som redovisas direkt
mot eget kapital, redovisas mot eget kapital.

Matel mlla anlaggmngstlllgangar

........

Nar en kmnponem ien anlaggnmgsml gang byts ut utrangel_as. evenmell kvarvar ande .d_el_ av den gamla

komponenten och den nya kompcmentens anskaf nmgsvarde aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgdngar som inte delas upp i komponenter ldggs till anskaffningsvirdet om
de berdknas ge foretaget framtida ekonomiska fordelar, till den del tillgdngens prestanda kar i forhéllande till
tillgangens vérde vid anskaffningstidpunkten.

Utgifter for lopande reparation och underhall redovisas som kostnader.

Realisationsvinst wspektwe realisationsforlust vid avyttring av en anlaggnmggtﬂlgang redovisas som Ovng
rorelseintikt respektive Ovrig rérelsekostnad.

Materiella anldggningstillgangar skrivs av systematiskt 6ver tillgangens bedémda nyitjandeperiod. Nir
tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststélls, beaktas 1 forekommande fall tillgangens restvirde. Bolagets
mark har obegrinsad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjér avskrivningsmetod anvénds for 6vriga typer av

materiella tillgéngar.
Foljande avskrivningstider tilidnipas:

Byggnader
Stommar 100 3 a:t
Stomkompletteringar, VA, virme 60 ar
El, tak 40 ar
Ventilation, hiss 30 ar
Teknik, inre ytskikt 25 &r
Ovrigt ' 50 ar

Inventarier, verktyg och installationer 5 ér

Forvaltningsfasticheter G \{
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For att bedoma fastighetens verkliga virde gors [6pande en bed@mnmg av marknadsvirdet antingen genom
extern virderingsbyrd eller intern bedémning bl a baserat pd diskonterade kassafléden. Det verkliga viirdet

(marknadsvirdet), utgbrs av det mest sannolika priset vid en forsiljining av fastigheten pé en fungerande marknad.

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inkluderar kundfordringar, Gvriga ferdrmgar laneskulder

och leverantérsskulder. Instrumenten redovisas 1 balansrdkningen nér I1-Real Estate AB blir part 1 instrumentets
avtalsmiéssiga villkor.

Finansiella tillgangar tas bort {rdn balansrdkningen nér rétten att erhdlla kassafldden tran instrumentet har 16pt ut
eller overforts och foretaget har Gverfort i stort sett alla risker och férmaner som ér forknippade med
dganderitten. Finansiella skulder tas bort frin balansrikningen nir forpliktelserna har reglerats eller p& annat séitt

upphort.

Kundfordringar och 6vriga fordringar
Fordringar redovisas som omséttningstillgdngar med undantag for poster med forfallodag mer én 12 ménader

efter balansdagen, vilka klassificeras som anldggningstillgangar. Fordringar tas upp till det belopp som f6rvéintas
bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedomda osikra fordringar.

Dokumenterade sékringar av bola gets rant&bmdnmg (stikringsredovisning)
Avtal om en sa kallad rénteswap skyddar bolaget mot mnteforandrmgar Genom sikringen erhaller bolaget en
fast rdnta och det dr denna rinta som redovisas i resultatrikningen i posten Réntekostnader och liknande

resultatposter.

Kﬂmembldmg .I.e_dﬁws.a-s, som bokslutsdispositioner,

Uppgifter om moderbﬁlaget
Moderforetag i den koncern dér [1-Real Estate AB #r dotterforetag och koncernredovisning upprittas dr B1-Real

Estate AB, 556687-5950, Stockholm.
Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatt) i forhallande till balansomslutningen.

Resultat fore avdrag {6r rintekostnader 1 foérhéallande till balansomslutningen.

Avkastmng 'ija eget kamtal

uppslguten Skd.tt).




L

b

et}

105
o

]
e

11-Real Estate AB
556688-3434

Not 2 Medelantalet anstillda
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Bolaget har, i likhet med foregdende 4r, inte haft nigra anstillda under rikenskapsaret. Inga I6ner eller andra
ersdttningar har ddrmed utbetalats. Nagra 16ner eller andra erséttningar har e heller utbetalats t1ll bolagets

styrelse.

Not 3 Skatt pa drets resultat

Aktuell skatt {6r aret
Uppskjuten skatt

Skatt pd drets resultat.

Redovisat resultat fore skatt

Skatt berdknad enligt géllande skattesats (20,6%)

Redovisad skattekostnad

Not 4 'By;g-gllﬂd'er' och mark

Ingaende anskaffningsvérden

Ingéende avskrivningar
Avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende restvirde enligt plan

2022-12-31

2021

-127

618

-127
=127

2021-12-31

10 235

10 235

-1 927
-143

-2 070

8165

10 235

10 235

-1784
-143

-1 927

8308
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Not 5 Inventarier, verktyg och installationer

2022-12-31 2021 -12-31

Ingaende anskaffningsvirden 617 617

s PR |

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 617 617

Ingaende avskrivningar -309 =309

Utgdende ackumulerade avskrivningar -309 =309

Utgdende restvirde enligt plan 308 308

Not6  Uppskjuten skatt

2022-12-31 2021-12-31

Uppskjuten skatteskuld hanforlig till fastigheter 446 418
Uppskjuten skatteskuld hénforlig till inventarier 56 54
Uppskjuten skattefordran hanforlig till kundfordringar -1 -

o —Ca—— b

Not 7 Langfristiga skulder

2022-12-31 2021-12-31

Forfallotider

Den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning senare &n

fem ar efter balansdagen

Skulder till kreditinstitut 5328 5504

Not 8 Stillda séikerheter

2022-12-31 2021-12-31

For egna skulder .
Avseende Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 3 234 8234
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Stockholm 23-06-22

Ulrich Schréder

Emma Westholm
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse
Till bolagsstdmman i 11-Real Estate AB, org.nr 556688-3434

Rapport om arsredovisningen

Uttatanden
Jag har utfért en revision av &rsredovisningen for I1-Real Estate AB for &r 2022,

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger-en i alla vdsentliga
avseanden réttvisande bild av 11-Real Estate ABs finansiella stéllning per den 31 december 2022 och av dess finansiella
resultat for aret enligt arsredovisningslagen, Forvaltningsberdttelsen dr forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Grund for uttalanden

.-J.a_gf har utfért revisionen enligt International Standards on Au d_i.tfi-ngs.(]SZA) och gc_:d revisionssed i sveﬁri}ge:. Mitt ansvar enlzigﬂt
dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i férhallande till 1-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 inhdmtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

verksamheten. De upplyser, nér sa &r tillampligt, om férhallanden som kan paverka formagan att fortsdtta verksamheten
och att anvdanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen avser att
likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

-Revisorns ansvar

Mina mél &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra

vsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag, och att limna en revisionsberéttelse som
innehaller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hg grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors
enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en vésentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller

titlsammans rimligen kan foérvéantas paverka de ekonomiska beslut som anvéindare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Denna beskrivning ar en del av
revisionsberattelsen.




Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamot ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag r oberoende i férhallande till I-Real Estate AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrickliga och dndamé&lsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens 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 ér férsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets

verksamhetsart, omfattning och risker stéller pd storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stillning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlopande bedtma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation &r utformad sa att
bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot véasentligt avseende
foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,
eller pa nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst elley forlust, och darmed mitt uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sékerhet beddma om forslaget adr forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptédcka atgérder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av férvaltningen finns p& Revisorsinspektionens webbplats:

F-,&i‘é’iﬁ%ﬂﬁ_@E-ﬂi”i}ﬁ-:-ﬁr"’.tf@'ﬁ‘@ﬂfﬁfﬁﬁfﬂfﬂ;'- h |

med originalet intygas, /7

Emma Westholm

Auktoriserad revisor




