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Faststidllelseimntyg

Undertecknad styrelseledamot 1 V Real Estate Livs Ekshérad 11 AB intygar att resultatrdkningen och
balansrikningen i arsredovisningen har faststéllts pd arsstimma den 25 april 2023. Arsstimman beslutade
att godkénna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet 1 arsredovisningen och revisionsberéttelsen stimmer 6verens med
originalen.

Stockholm den 25 april 2023

Jéng'Ragstad
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V Real Estate Livs Ekshédrad 11 AB
Org.nr 556735-8717

1(8)

Styrelsen for V Real Estate Livs Ekshérad 11 AB avger foljande drsredovisning f6r rikenskapséret 2022.

Arsredovisningen 4r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp

1 hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser féregaende ar.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmdint om verksamheten
Bolaget omfattar dgande och forvaltning av fastigheter.

Bolaget dr helédgt dotterbolag till V Real Estate Livs Mellan AB, org.nr. 559249-2184, som 1 sin tur &r ett
heldgt dotterbolag till V Real Estate Livs AB, org.nr. 559085-5978. V Real Estate Livs AB &gs t1ll 100%

av V Real Estate AB, org.nr. 559218-2124.

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

V Real Estate Livs Mellan AB, V Real Estate Livs AB, V Real Estate AB, Vendus Bidco AB, Vendus
Sweden AB har site 1 Stockholm. V Real Estate Livs Ekshédrad 11 AB har séte 1 Hagtors.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Styrelsen och ledningen 6vervakar utvecklingen kring den pagaende
ar det svart att bedéma direkta och indirekta effekter {61 bolagets ver

conflikten 1 Ukraina. FOr narvarande

<samhet, men styrelsen och

ledningen f6ljer noggrant den utveckling som i stutet av 2022 gett 6kade elpriser och marknadsréntor,
och detta for att kunna hantera eventuella stérre fordndringar som kan komma att paverka verksamheten.

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021
Nettoomsédttning 1 803 1 753
Resultat efter finansiella poster -83 129
Soliditet (%) 39 35

For definitioner av nyckeltal, se Not | Redovisningsprinciper.

Forandringar 1 eget kapital

Alktie- Balanserat
kapital resultat
Belopp vid arets ingang 100 000 6312 594
Disposition enligt beslut
av arsstimman: -375 435
Erhallna aktiedgartillskott 6 495 940
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 100 000 12 433 099

Erhallna ovillkorade aktiedgartillskott uppgér till 13 638 651 (7 142 711) kr.

o Signerat 2023-04-04 14:26:27 UTC

2020 2019/20

(4 man)
5383 1779
240 1 147
44 43
Arets Totalt
resultat
-375 435 6 037 139
375 435 0
6 495 940
-262 330 -262 330
-262 330 12 270 769

Fotokoplans syerenssiimimelse
med orlginalet infygas:
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V Real Estate Livs Ekshdrad 11 AB
Org.nr 556735-8717

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

balanserad vinst

arets forlust

disponeras sa aft
1 ny rédkning dvertores

12 433 099
-262 330
12 170 769

12 170 769
12 170 769

2 (8)

Foretagets resultat och stdllning 1 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning med noter.

+” Signerat 2023-04-04 14:26:27 UTC
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V Real Estate L.ivs Ekshédrad 11 AB
Org.nr 556735-8717

3 (8)

Resu]tatrﬁkning Not 2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Rorelseintiikter
Nettoomsétining 1 802 809 1 753 174
Summa rorelseintidlkter 1 802 809 1753174
Rorelsekostnader
Handelsvaror -533 642 -4577 299
Ovriga externa kostnader -469 535 -464 814
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -405 164 -402 529
Summa rorelsekostnader -1 408 341 -1 324 642
Rorelseresultat 394 468 428 532
Finansiella poster
Réntekostnader 2 477 375 -300 014
Summa finansiella poster -477 375 -300 014
Resultat efter finansiella poster -82 907 128 518
Bokslutsdispositioner
Limnade koncernbidrag 121 185 -822 538
Forindring av periodiseringstfonder 0 330 000
Summa bokslutsdispositioner -121 185 -492 538
Resultat fore skatt -204 092 -364 020
Skatter
Skatt pa arets resultat -58 238 -11 416
Arets resultat -262 330 -375 435

Fotolopians syerensstimmelse
and oripinalet infygas:
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V Real Estate Livs Ekshidrad 11 AB
Org.nr 556735-8717

4 (8)

Balansrﬁkning Not 2022-12-31 2021~12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 3 18 164 962 18 401 603
Inventarier, verktyg och installationer 4 254 827 293 834
Summa materiella anlidggningstillgangar 18 419 789 18 695 437
Finansiella anliggningstillgangar

Fordringar hos koncernfoéretag 4 000 000 0
Summa finansiella anldggningstillgangar 4 000 000 0
Summa anliggningstillgangar 22 419 789 18 695 437
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 4 538 3979
Fordringar hos koncernforetag 9412 709 0
Ovriga fordringar 384 441 95 266
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 494 207 15 880
Summa kortfristiga fordringar 10 295 895 115 125
Kassa och bank

Kassa och bank 0 284 334
Summa kassa och bank 0 284 334
Summa omsiittningstillgangar 10 295 895 399 459
SUMMA TILLGANGAR 32 715 684 19 094 896

Fotokopions sverensstiimmelse
med originalet inygas:
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V Real Estate Livs Ekshédrad 11 AB
Org.nr 556735-8717
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Balansrﬁkning Not 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 100 000 100 000
Summa bundet eget kapital 100 000 100 000
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 12 433 099 6312 593
Arets resultat -262 330 -375 435
Summa fritt eget kapital 12 170 769 5 937 158
Summa eget kapital 12 270 769 6 037 158
Obeskattade reserver

Periodiseringsfonder 703 000 703 000
Summa obeskattade reserver 703 000 703 000
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 16 659 000 10 854 000
Summa langfristiga skulder 16 659 000 10 854 000
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 720 000 344 000
Leverant6rsskulder 29 013 48 953
Skulder till koncernforetag 2 140 026 822 538
Ovriga skulder 0 58 803
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 193 876 226 444
Summa kortfristiga skulder 3 082 915 1500 738
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 32715 684 19 094 896

Fotokoplans sverensstimmelse

qod nriginalet intygas:
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V Real Estate Livs Ekshédrad 11 AB 6 (8)
Org.nr 556735-8717

Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar
Arsredovisningenér uppréttad i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allméinna

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

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

fordran eller skuld mot koncernforetag.

Avskrivning
Tilldimpade avskrivningstider:

Materiella anliggningstillgdangar

Byggnader 50 ar
Markanldggningar 20 ar
Inventarier, verktyg och installationer 10 ar

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomséattning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intdktskorrigeringar.

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

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag {6r uppskjuten skatt) 1 procent av
balansomslutning.

Not 2 Riintekostnader och liknande resultatposter

2022 2021
Rintekostnader och liknande resultatposter som avser skulder
till koncernftretag 0 -98 292
Ovriga rdntekostnader -477 375 201 722
-477 375 -300 014
Fotolopians sverensstimmelse

mod originatet intygas:
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V Real Estate Livs Ekshidrad 11 AB
Org.nr 556735-8717

Not 3 Byggnader och mark

7(8)

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 20 478 682 8 369 601
Ink&p 129 515 109 515
Overvirde vid fusion byggnad 0 10 516 383
Overvirde vid fusion mark 0 1 483 183
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 20 608 197 20 478 682
[ngaende avskrivningar -2 077 079 -1 611 579
Askrivning 6vervérde vid fusion byggnad -210 393 -101 995
Arets avskrivningar -155 763 -363 505
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2 443 235 -2 077 079
Utgdaende redovisat viirde 18 164 962 18 401 603
Not 4 Inventarier, verktyg och installationer
2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvirden 390 182 390 182
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden 390 182 390 182
Ingaende avskrivningar -96 348 -57 324
Arets avskrivningar -39 007 -39 024
Utgaende ackumulerade avskrivningar -135 355 -96 348
Utgaende redovisat virde 254 827 293 834
Not 5 Langfristiga skulder
2022-12-31 2021-12-31
Skulder som ska betalas senare dn fem ar efter balansdagen 13 7779 000 9 478 000
13779 000 9478 000
Not 6 Stillda sidkerheter
2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckning 18 005 000 11 457 750
18 005 000 11 457 750

Not 7 Uppgifter om moderforetag

Bolaget dr helédgt dotterbolag till V Real Estate Livs Mellan AB, org.nr. 559249-2184, med site i
Stockholm. Ndrmast dverordnade moderféretag som upprittar koncernredovisning i vilken féretaget
imgar dr Vendus Sweden AB, org.nr. 559352-0165, med séte 1 Stockholm. |

Fotokopions sverensstiimmelse

vl pricinalet intygos:
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V Real Estate Livs Ekshérad 11 AB 8 (8)
Org.nr 556735-8717

Not 8 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Styrelsen och ledningen 6vervakar utvecklingen kring den pdagaende kontlikten 1 Ukraina. F6r ndrvarande
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 marknadsténtor,
och detta f6r att kunna hantera eventuella stérre fordndringar som kan komima att paverka verksamheten.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Jens Rastad Mats Rengstedt
Ordférande Styrelseledamot
Sorin Valdman Mattias Biilow

Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har [dimnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ernst & young Aktiebolag

Ulrika Sewik
Auktoriserad revisor

[ns met‘ems’i‘ﬁmme‘sa

Entolopt s

ned originalel inty
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Building a heiter
working world

Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i V Real Estate Livs Eksharad 11 AB, org.nr 556735-8717

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for V Real Estate
Live Eksharad 11 AB {or rakenskapsaret 2022-01-01 -
2022-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av V Real Estate Livs Eksharad 11
AB:s finansiella stdllning per den 31 december 2022 och av
dess finansiella resultat fér aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar fdérenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA)} och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnitfet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till V Real Estate Livs
Eksharad 11 AB enligt god revisorssedi Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund f&r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret {Or att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll
som den beddmer ar nédvandig for att uppratta en arsredo-
visning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa cegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa 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

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att ars-
redavisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet,
men ar ingen garanti {6r att en revision som utfors enligt I5A
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 ansesvara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvan-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvdndare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi protessionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter | arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfor gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker och mhamtar
revisionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for
att utgéra en grund for vara uttalanden. Risken {or att inte
upptacka en vasentiig felaktighet till {oljd av oegentlig-
heter ar hégre an {0r en viasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, ielaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar [ampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte {or att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

« utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillndrande upplysningar.

e drarvienslutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredo-
visningen. Vi drar ocksd en slutsats, med grund i1 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 |
revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa upp-
lysningarna 1 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
titl datumet fOr revisionsberétielsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden goéra att ett bolag inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar viden Gvergripande presentationen, strukturen
och innehallet | arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten 10r den.
VI maste ocksa informera om betydelsefulia iakttagelser under
revisionen, déaribland de eventuella betydande brister 1 den
interna kontrollen som vi identifierat.

totokopions syerenssiimmelse
mad originalet infyyas:

«" Signerat 2023-04-0414:26:27 UTC Oneflow ID 4665575 Sida 10/ 12



Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens férvaltning av V Real Estate Livs
=ksharad 11 AB fdr rakenskapsaret 2022-01-01 -2022-12-31
samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i torvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens leda-
moter ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende | forhallande till V Real Estate Livs
Eksharad 11 AB enligt god revisorssed | Sverige och har i vrigt
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 fér fdrslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar {0r bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokfdringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
| Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed
varf uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhAmta revisionshevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon ior-
summelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forsiaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagsiagen.

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

+ Signerat 2023-04-04 14:26:27 UTC

oom en del av en revision enligt god revisionssed 1 Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och tdrslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella beddomning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar
vasentliga tor verksamheten och dar avsteg och dvertradelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, besluisunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som ar relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrinet. Som underiag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller fdrlust har vi granskat om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av elektronisk signatur

Ernst & Young AB

Ulrika Sewik
Auktoriserad revisor

Oneflow |ID 4665575 Sida 11/12



Deltagare

SORIN VALDMAN Sverige

Signefat med Svenskt BankID

Namn returnerat fran Svenskt BankiD: Marin Sorin Valdman

Sorin Valdman

sorin@venandifast.se

MATS RENGSTEDT Sverige

Signerat med Svenskt BankID

Namn returnerat fran Svenskt BankiD: MATS RENGSTEDT

Mats Rengstedt

mats@realvm.se

MATTIAS BULOW Sverige

Signerat med Svenskt BankID

Namn returnerat fran Svenskt BankIiD: MATTIAS BULOW

Mattias Bulow

mattias@realvim.se

JENS RASTAD Sverige

Signerat med Svenskt BankiD

Namn returnerat fran Svenskt BankIiD: JENS RASTAD

Jens Rastad

jens@venandifast.se

ULRIKA SEWIK Sverige

Signerat med Svenskt BankID

Namn returnerat fran Svenskt BankID: ULRIKA SEWIK

Ulrika Sewik

ulrika.sewik@se.ey.com
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