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2025-01-01 - 2025-12-31

Faststallelseintyg

Jag intygar att resultatrdkningen och balansrédkningen har faststéllts pd arsstimma 2026-05-22.
Arsstimman beslét att godkénna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Jag intygar att innehallet i dessa elektroniska handlingar 6verensstimmer med originalen och att
originalen undertecknats av samtliga personer som enligt lag ska underteckna dessa.

Elektroniskt underskriven av:

Mattias Biilow, Styrelseledamot
2026-05-27



V Real Estate Livs VA 18 AB
Org.nr 559186-3294

Styrelsen for V Real Estate Livs VA 18 AB avger foljande arsredovisning for rikenskapsaret

2025-01-01 - 2025-12-31.
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Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregéende ar.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Allmdint om verksamheten

Bolaget ska investera i fastigheter och aktier, forvirva, forvalta och forddla fastigheter, 4ga och avyttra

fast egendom samt dédrmed forenlig verksamhet.

Bolaget har under éret bytt 4gare och &r idag ett heldgt dotterbolag till V Real Estate Livs 2 AB, org.nr
559438-3514, som i sin tur &r ett heldgt dotterbolag till V Real Estate Livs AB, org.nr 559085-5978.

V Real Estate Livs AB dgs av V Real Estate AB, org.nr. 559218-2124. V Real Estate AB égs till 98,3%
av Vendus Bidco AB, org.nr 559347-5568. Vendus Bidco AB égs till 100% av Vendus Sweden AB,

org.nr. 559352-0165, dir koncernredovisning uppréttas.
Samtliga bolag har séte i Stockholm.

Viisentliga hindelser under rikenskapsidret

Styrelsen och ledningen har dvervakat utvecklingen kring konflikter i virlden. Vidare f6ljs ocksa
noggrant utvecklingen for att kunna hantera eventuella storre fordndringar pad marknaden, sdsom
ranteldge och inflation, som kan komma att paverka verksamheten och utvecklingen av foretagets

finansiella resultat och stillning.

Flerarsoversikt (Tkr) 2025
Hyresintékter 6271
Resultat efter finansiella poster 1476
Soliditet (%) 26,0

2024
6 196
-2 342
25,9

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Foriandringar i eget kapital

Aktie-
kapital
Belopp vid érets ingéng 50 000
Balanseras i ny rdkning
Utdelning, extra
bolagsstimma
Arets resultat
Belopp vid arets utgiang 50 000

Balanserat
resultat

18 558 317
436 142

-1 462 000

17 532 459

2023
5836
-8 416

25,3

Arets
resultat
436 142
-436 142

2 005 081
2 005 081

2022
5335
-264
25,7

Totalt

19 044 459
0

-1 462 000
2 005 081
19 587 540
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Resultatdisposition
Styrelsen foreslér att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 17 532 459

arets vinst 2 005 081
19 537 540

disponeras sa att

i ny rdkning 6verfores 19 537 540
19 537 540

Foretagets resultat och stdllning i vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansridkning med noter.



V Real Estate Livs VA 18 AB
Org.nr 559186-3294

Resultatrikning

Rorelseintiikter
Hyresintédkter

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Direkta fastighetskostnader
Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintékter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag
Summa bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatter
Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Not 2025-01-01
-2025-12-31

6271 114
0
6271114

-1235239
-745 054
-648 669

-2 628 962

3642 152

0

2 -2 166 533
-2 166 533

1475 619

529 462
529 462
2 005 081

3 0
2 005 081
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2024-01-01
-2024-12-31

6 195 897
553
6 196 450

-1 195 360
-1172 533
-3216 152
-5 584 045

612 405

1938
-2956 713
-2 954775
-2342 370

2790 821
2790 821
448 451

-12 309
436 142



V Real Estate Livs VA 18 AB
Org.nr 559186-3294

Balansrikning Not

TILLGANGAR
Anléiggningstillgingar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 4
Inventarier och verktyg 5
Péagéende nyanldggningar och forskott avseende

materiella anldggningstillgangar 6

Summa materiella anldggningstillgingar
Summa anliggningstillgdngar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsiittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

2025-12-31

37163 616
0

875163
38 038 779

38 038 779

80710
37225304
1963

7 874

37 315 851

0
0
37 315 851

75 354 630

409

2024-12-31

37753 059
0

372 558
38 125 617

38 125 617

349 688
32831676
617 499
49197

33 848 060

1558 510
1558 510
35406 570

73 532 187



V Real Estate Livs VA 18 AB
Org.nr 559186-3294

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

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Skulder till koncernforetag
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa Kkortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2025-12-31

50 000
50 000

17 532 459

2 005 081
19 537 540
19 587 540

0
48 782 000
48 782 000

0

158 202
5088982
381619
147 699
1208 588
6 985 090

75 354 630

50

2024-12-31

50 000
50 000

18 558 317

436 142
18 994 459
19 044 459

46 104 000
0
46 104 000

1 686 000
218767
4 340 466
569 529
174 106
1394 860
8 383 728

73 532 187



V Real Estate Livs VA 18 AB
Org.nr 559186-3294

Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
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Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna

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

Likvida medel - Koncerngemensamma bankkonton

Bolaget ér anslutet till ett koncerngemensamt bankkonto. Bolagets andel av koncernkontot redovisas som

en fordran eller skuld mot koncernforetag.
Avskrivningsprinciper for anliggningstillgingar

Anléiggningstillgingar

Immateriella och materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsviarde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjért 6ver den forvintade nyttjandeperioden med hénsyn till vésentligt restvirde.

Foljande avskrivningsprocent tilldmpas:

Byggnader

Byggnadsinventarier/ Inventarier, verktyg och installationer

Nyckeltalsdefinitioner
Hyresintdkter

Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster

50 ar
5-10 ar

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 Réntekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader till koncernforetag
Ovriga rantekostnader

Not 3 Skatt pa arets resultat

Skatt pa arets resultat

Not 4 Byggnader och mark

2025-01-01
-2025-12-31

-1 023 744
-1 142 789
-2 166 533

2025-01-01

-2025-12-31

0
0

2024-01-01
-2024-12-31

0
-2 956 713
-2 956 713

2024-01-01

-2024-12-31

-12309
-12 309



V Real Estate Livs VA 18 AB
Org.nr 559186-3294

Ingéende anskaffningsvérden
Inkdp
Utgidende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgidende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

Not 5 Inventarier och verktyg

Ingéende anskaffningsvérden

Utgidende ackumulerade anskaffningsviirden
Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgidende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

2025-12-31
40 675 537
0

40 675 537
-2 922 478
-589 443
-3 511 921

37163 616

2025-12-31

13432 015
13 432 015

-13432 015
0
-13 432 015

0
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2024-12-31
40 616 311
59 226

40 675 537
-2 333775
-588 703
-2 922 478

37753 059

2024-12-31

13432 015
13 432 015

-10 745 340
-2 686 675
-13 432 015

0

Not 6 Pagiende nyanliggningar och forskott avseende materiella anléiggningstillgingar

Ingéende anskaffningsvérden

Inkdp

Omklassificeringar

Utgidende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgdende redovisat virde

2025-12-31

372 558
502 605

0
875163

875163

2024-12-31

44 651
204 413
123 494
372 558

372 558
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Not 7 Langfristiga skulder som forfaller senare éin 5 ir efter balansdagen
2025-12-31 2024-12-31
Skulder till kreditinstitut 0 39360 000
Skulder till koncernforetag 48 782 000 0
48 782 000 39 360 000
Not 8 Stillda sikerheter
2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 0 51 610 000
Fastighetsinteckningar for koncernens rakning 51610 000 0
51 610 000 51 610 000

Not 9 Uppgifter om moderforetag

Bolaget ér heldgt dotterbolag till V Real Estate Livs 2 AB, org. nr 559438-3514, med séte i Stockholm.
Nérmast 6verordnande moderforetag som uppréttar koncernredovisning i vilket foretaget ingér dr Vendus
Sweden AB, org.nr. 559352-0165, med site 1 Stockholm.
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Not 10 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Styrelsen och ledningen dvervakar utvecklingen kring konflikter i virlden. Vidare f6ljs ocksé noggrant
utvecklingen for att kunna hantera eventuella storre forédndringar pa marknaden, sdsom réntelége och
inflation, som kan komma att paverka verksamheten och utvecklingen av foretagets finansiella resultat
och stéllning. Det &r emellertid inte mojligt att for ndrvarande bedéma konsekvenserna for bolaget.

Arsredovisningens innehéll beslutades 2026-05-12

Stockholm den dag som framgér av min elektroniska underskrift

Mattias Biilow
Mattias Biillow
Styrelseledamot
2026-05-12

Var revisionsberittelse har limnats den dag som framgér av min elektroniska underskrift
2026-05-12

Emst & Young Aktiebolag

Ulrika Sewik

Ulrika Sewik
Auktoriserad revisor



Revisionsberittelse
Till bolagsstdmman i V Real Estate Livs Vi 18 AB, org.nr 559186-3294

Rapport om drsredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for V Real Estate Livs Vi 18 AB
for rdkenskapsaret 2025-01-01 — 2025-12-31.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av
V Real Estate Livs Vi 18 ABs finansiella stéllning per den 31 december 2025
och av dess finansiella resultat for aret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstdmman faststiller resultatrakningen och
balansrékningen.

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och

god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare

i avsnittet Revisorns ansvar. Vi 4r oberoende i forhallande till V Real Estate
Livs Vi 18 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och dndamalsenliga

som grund for vara uttalanden.

Det ar styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen uppréttas och att den
ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for

den interna kontroll som den bedémer &r nédvéndig for att uppritta en

arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa

beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av

bolagets formaga att fortsitta verksamheten. Den upplyser, nér sa ar tillimpligt,

om forhéllanden som kan paverka formégan att fortsétta verksamheten och att
anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Vara mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att drsredovisningen som
helhet inte innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa

oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse som innehaller

véra uttalanden. Rimlig sékerhet dr 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 upptécka en vasentlig felaktighet om en sédan finns.

Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara

vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdome och har
en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
utformar och utfér granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som 4ar tillrackliga och dndamalsenliga for att utgore
en grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptidcka en visentlig
felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r hogre &n for en visentlig felaktigher
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidoséttande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har
betydelse for vér revision for att utforma granskningsatgéarder som ar
lampliga med hénsyn till omstdndigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och
rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder antagandet om
fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon visentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller forhallanden som kan led:
till betydande tvivel om bolagets féorméga att fortsétta verksamheten. Om vi
drar slutsatsen att det finns en visentlig osiakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberittelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osékerhetsfaktorn eller, om sddana
upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller férhallanden gor:
att ett bolag inte langre kan fortsitta verksamheten.

utvérderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i
arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om arsredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pé ett sitt som ger
en rittvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning
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.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av
styrelsens forvaltning av V Real Estate Livs Va 18 AB for ridkenskapsaret 2025-
01-01 —2025-12-31 samt av forslaget till dispositioner betrdffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamot ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende
i forhéllande till V Real Estate Livs Vé 18 AB enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och dndamalsenliga
som grund for vara uttalanden.

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande
bolagets vinst eller forlust. 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 stiller pa storleken av bolagets
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets
angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande bedéma bolagets
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att
bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vért uttalande om
ansvarsfrihet, 4r att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sakerhet kunna bedéma om styrelseledamoten i nagot visentligt avseende:

o foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller

® pa nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust, och ddrmed vért uttalande om detta, ar att med rimlig grad av
sakerhet bedoma om forslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision
som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka atgérder
eller férsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet 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 anvéander vi
professionellt omdome och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsétgirder som utfors baseras pa vér
professionella bedomning med utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebé
att vi fokuserar granskningen pa sddana dtgirder, omraden och forhallanden
som &r visentliga for verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha
sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden som &r
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust ha
vi granskat om forslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

Karlstad den 12 maj 2026
Ernst & Young AB

Ulrika Sewik

Ulrika Sewik
Auktoriserad revisor
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