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I11-Real Estate AB
Org nr 556688-3434

Arsredovisning for rikenskapsaret 2024

Styrelsen uppréttar f6ljande arsredovisning.

Innehall Sida
- forvaltningsberittelse 2
- resultatrikning 4
- balansrdkning 5
- fordndringar 1 eget kapital 7
- noter 3

Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp 1 tusental euro. Uppgifter inom parentes avser
féregaende ar.

Undertecknad styrelseledamot i I1-Real Estate AB intygar, dels att denna kopia av
arsredovisningen éverensstimmer med originalet, dels att resultatrakningen och
balansrakningen faststallts pa arsstimma den 2025-06-26.

Arsstimman besl6t att godkdnna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Stockholh den 20 06-26
.
Ulrigh Schroder
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8 Arsredovisning for rikenskapsiret 2024

Styrelsen upprittar f6}jande arsredovisning.

Innehall Sida
- forvaltningsberittelse 2
- resultatrikning 4
- balansrdkning 5
- fOrdndringar 1 eget kapital 7
- noter 3

Om 1nte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp 1 tusental euro. Uppgifter inom parentes avser
féregaende ar. %
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Forvaltningsberittelse
Informatioh om verksambheten

Bolaget, med séte i Stockholm, dgs till 100 % av B1-Real Estate AB.

Bolaget dger ett virdhem 1 Osterholz (5.881 kvm, 148 vardplatser, hyresavtal 20 ar), vilket tilltrdddes
22.05.2008. Forvirvspriset, exklusive transaktionskostnader, uppgick till € 10.000.000. Tillkommande kostnader
fér renovering av tak och kéllare samt 6versyn av elektriciteten, € 290.000, ldg med som en del 1 kopekontraktet.
Finansieringen dr gjord 1 enlighet med ett centralt kreditavtal med Raiffeisen Bank International AG (RBI) 1
Wien. RBI-finansieringen l6pte ut under 2018 och férnyades. I april 2022 f6rnyades RBI-finansieringen igen och
bolaget valde att binda rdntan fram till 2031. Hyreskontraktet forldngdes 1 {6rtid 2023 med ytterligare 15 ar och

16per ut 2043. . q.

Finansiering och likviditet

Bolaget lanade infor forvirvet av Ozterholzfastigheten € 8.234.000 fran kreditinstitut samtidigt som dgaren

tillskot € 2.744.000 i form av dgartillskott. Under 2018 f6rnyade bolaget lanestocken. Nya lan togs upp till ett
totalt belopp om € 7.000.000 samtidigt som bolaget 16ste lan till ett totalt belopp om € 6.998.900. Under 20138
sterbetalde bolaget dven, genom utdelning, € 1.092.000 av tidigare erhéllet dgartillskott. Aterbetalningen gjordes
genom reglering av aktiedgarens skuld till bolaget. Under aret har bolaget amorterat € 176.000 (176.000).

Likviditeten uppgick vid arsskiftet till € 150.960 (270.820).

Flerarsjamforelse

Bolagets ekonomiska utveckling 1 sammandrag.

o 2024 2023 2022 2021 2020 .- .
Nettoomsittning % t€ 1126 1 092 1 044 997 086 -
Resultat efter finansiella poster t€ 745 721 654 618 596
Balansomslutning t€ 8616 8 838 8 928 9 058 9192
Soliditet Yo 25 25 24 24 23
Avkastning pa totalt kapital Y0 10,4 9,8 9,0 8,9 8,2
Avkastning pa eget kapital % - 34,5 32,2 30,0 28,7 27,9

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1

Resultat och stillning

Resultatet av bolagets verksamhet samt den ekonomiska stéllningen vid rikenskapsarets utgang framgér 1 dvrigt
av efterféljande resultatrdkningar och balansrikningar med noter.
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- Forslag och motivering till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel | 1 655 505
Arets resultat 490 453
Euro 2 145 958

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

till aktiedgaren utdelas totalt (490 Euro per aktie) 490 000

1 ny rdkning 6verfors 1 655958
Euro 2 145 9358
Koncernbidrag

[1-Real Estate AB har ldmnat koncernbidrag till B1-Real Estate AB med EUR 128.860.

Styrelsens yttrande 6ver den foreslagna viirdedverforingen

Den foreslagna virdedverforingen, 1 form av utdelning och limnat koncernbidrag, reducerar bolagets soliditet till
21 procent. Soliditeten dr mot bakgrund av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med 16nsamhet betryggande.

Likviditeten 1 bolaget bedoms kunna upprétthéllas pa en likaledes betryggande niva.
Styrelsens uppfattmng ir att den foreslagna utdelmngen och det limnade koncernbidraget e; hmdrar bolaget fran

att fullgora sina forpliktelser pa kort och lang sikt, ej heller att fullgéra erforderliga investeringar, Den féreslagna
utdelningen och det ldimnade koncernbidraget kan ddrmed f6rsvaras med hénsyn till vad som anf6is 1 ABL 17

kap 3 § 2-3 st. (f6rsiktighetsregeln).
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Resultatrikning Not

Nettoo1ns'aitt11ing
Ovriga rorelseimtéikter

Rorelsens kostnader 2
Ovriga externa kostnader
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Sumima rorelsens kostnader

- Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ovriga rdnteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

T

Bokslutsdispositioner
Skatt pad arets resultat 4

Arets resultat

2024

1 126

1 126

.95
-143

-238

888

-146

-143

745

-129
-126

490
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2023

1 092

1 098

91
143

-234

364

-148

-143

721

-149

- 372
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Balansrakning

Tillgangar

Anliaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och mstallationer

Summa anldggningstillgangar

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernftretag

Aktuella skattetordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

Not

N
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2024-12-31

7879

308

3 187

3 187

252

18

2778

151

429

3616
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2023-12-31

3 022
308

8 330

8 330

158
58

21

237

271

508

8 838




I1-Real Estate AB
556638-3434

Balansrikning
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat ‘

Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjutna skatter

Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditistitut

Aktuella skatteskulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intédkter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

3, 9

2024-12-31

1 656
490

2 146
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2023-12-31

1 654
572

2 226

2 157

560

560

> 680

2237

531

531

5 856

5 680

176
31
12

219

8616

5 856

176
24
14

214

8 838
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Foridndringar i eget kapital

Eget kapital 2023-12-31
Utdelning enligt beslut av arsstdmman
Arets resultat

Eget kapital 2024-12-31

Aktiedgaren har 1dmnat villkorat
aktiedgaretillskott som uppgar till totalt €

1.652.000 (1.652.000).

Aktie-Ovrigt fritt eget

kapital kapital
11 2228
-572

o 490

11 2 146

7(13)

Summa eget
kapital

2 239

-372

490

2 157
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Noter

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

[1-Real Estate ABs arsredovisning har uppréttats med tillimpning av arsredovisningslagen och
Bokforingsndmndens allmédnna rdd BFNAR 2012:1 (K3).

Redovisningsprinciperna dr oférdndrade 1 jimforelse med foregiaende ar.

Intiikter
Hyresintéikter redovisas 1 den period uthyrningen avser. Forsdljning av varor redovisas vid leverans av produkten

till kunder 1 enlighet med 16rsédliningsvillkoren.

Inkomstskatter
Aktuella skatter viarderas utifran de skattesatser och skatteregler som géller pa balansdagen. Uppskjutna skatter

véirderas utifran de skattesatser och skatteregler som ér beslutade fore balansdagen.
Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméissiga avdrag 1ed0vxsas 1den

utstrickning det dr sannolikt att avdraget kan avriknas mot dverskott vid framtida beskattning.

Fordringar och skulder nettoredovisas endast nér det finns en legal rétt till kvittning.

Aktuell skatt, liksom fordndring 1 uppskjuten skatt, redovisas 1 resultatrdkningen om inte skatten dr hanforlig till
en hindelse eller transaktion som redovisas direkt 1 eget kapital, Skatteeffekter av poster som redovisas direkt

mot eget kapital, redovisas mot eget kapaital.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med avskrivningar, I
anskaffningsvirdet ingar utgifter som direkt kan hinforas till férvirvet av tillgangen. Inga laneutgifter aktiveras.
Nir en komponent 1 en anldggningstillgdng byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla

| ‘komponenten och den nya komponentens anskaffningsvérde aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgangar som inte delas upp 1 komponenter ldggs t111 anskaffningsvirdet om
de beriknas ge foretaget framtida ekonomiska fordelar, till den del tillgdngens prestanda 6kar i forhallande till
tillgangens virde vid anskaffningstidpunkten.

Utgifter f6r 16pande reparation och underhall redovisas som kostnader.

Realisationsvinst respektive realisationsférlust vid avyttring av en anldggningstillgdng redovisas som Ovrig

rérelseintikt respektive Ovrig rorelsekostnad.

Materiella anldggningstillgdngar skrivs av systematiskt dver tillgangens beddmda nyttjandeperiod. Nér
tillgAngarnas avskrivningsbara belopp faststélls, beaktas 1 forekommande fall tillgangens restvirde. Bolagets
mark har obegrinsad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjédr avskrivningsmetod anvinds fOr dvriga typer av
materiella tillgangar,

Foljande avskrivningstider tilldmpas:

Byggnader
Stommar 100 ar
Stomkompletteringar, VA, virme 60 ar
El, tak 40 ar
Ventilation, hiss 30 ar
Teknik, inre ytskikt 25 ar
Ovrigt 50 ar

Inventarier, verktyg och installationer Sar

Forvaltningsfastigheter
For att bedoma fastighetens verkliga virde gors 16pande en bedomning av marknadsvérdet antingen genom
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extern virderingsbyra eller intern bedémning bl a baserat pa diskonterade kassafléden. Det verkliga véirdet

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

Finansiella instrument | | |
Finansiella instrument som redovisas 1 balansrikningen inkluderar kundfordringar, 6vriga fordringar, laneskulder

och leverantdrsskulder. Instrumenten redovisas i balansrdkningen nér [1-Real Estate AB blir part 1 instrumentets

avtalsméssiga villkor. |
Finansiella tillgangar tas bort fran balansrikningen nér ritten att erhélla kassafléden fran instrumentet har 16pt ut

eller 6verforts och foretaget har 6verfort i stort sett alla risker och férméaner som é&r forknippade med
dganderdtten. Finansiella skulder tas bort fran balansrikningen nér forpliktelserna har reglerats eller pa annat sétt

upphort.

Kundfordringar och évriga fordringar
Fordringar redovisas som omséttningstillgdngar med undantag for poster med forfallodag mer édn 12 méanader

efter balansdagen, vilka klassificeras som anldggningstillgangar. Fordringar tas upp till det belopp som f6rvéntas
bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedémda osékra fordringar.

Dokumenterade sidkringar av bolagets rantebindning (sékringsredovisning)
Avtal om en sa kallad rinteswap skyddar bolaget mot rédntef6ridndringar. Genom sékringen erhaller bolaget en

fast rinta och det dr denna rinta som redovisas i resultatrikningen 1 posten Réntekostnader och liknande
resultatposter.

Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner:

Uppgitter om moderbolaget
Moderforetag i den koncern déir I1-Real Estate AB #r dotterféretag och koncernredovisning uppréttas édr B1-Real

Estate AB, 556687-5950, Stockholm.
Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten g}{att) 1 forhallande till balansomslutningen.

Avkastning pd totalt kapital
Resultat fore avdrag for rantekostnader i forhallande till balansomslutningen.

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansiella poster 1 forhallande till eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag {0r

uppskjuten skatt).

N,
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Not 2 Medelantalet anstillda

Bolaget har, i likhet med foregdende 4r, inte haft ndgra anstillda under ridkenskapsaret. Inga l6ner eller andra
ersdttningar har didrmed utbetalats. Nagra loner eller andra ersédtiningar har ej heller utbetalats till bolagets

styrelse.

Not 3 Bokslutsdispositioner

2024 2023
[Ldmnade koncernbidrag | -129 -
Not 4 Skatt pa arets resultat

2024 2023
Aktuell skatt f6r aret | -97 -119
Uppskjuten skatt -29 -30
Skatt pa arets resultat | -126 -149
Redovisat resultat f6re skatt A 616 | 721
Skatt berdknad enligt gidllande skattesats (20,6%) -127 -149
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intédkter 1 -
Redovisad skattekostnad -126 -149

N
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Not 5 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvirden

Utgaende ackumulerade anskafiningsvédrden

Ingdende avskrivningar
Avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgéende restvirde enligt plan
Not 6 Inventarier, verktyg och installationer

Ingaende anskaffningsvirden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden _
Ingaende avskrivningar

Utgéende ackumuleradg avskrivningar

Utgdende restvirde ehligfl‘t plan
Not 7 Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatteskuld hianforlig till fastigheter
Uppskjuten skatteskuld hdanforlig till inventarier

Summa uppskjutna skatteskulder

2024-12-31

10 235

10 235

-2 213
-143

-2 356

7879

2024-12-31

617

617

-309
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2023-12-31

10 235

10 235

-2 070
-143

-2 213

3 022

2023-12-31

-309

308

2024-12-31

501
59

560

617

617

-309

-309

- 308

2023-12-31

473
>3

531
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Not 8 Langfristiga skulder
2024-12-31

Fortallotider |
Den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning

senare dn fem ar efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut 5 083

Not 9 Stillda sikerheter

2024-12-31

12(13)

2023-12-31

5 188

2023-12-31

For egna skulder
Avseende Skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar - 8234

3 234
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Stockholm 2¢25-06-23

Ulrieh Schroder

Min revisionsberiittelse har ldmnats 2025-06-26

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for 11-Real Estate AB f6r ar 2024.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av 11-Real Estate ABs finansiella stallning per den 31 december 2024 och av dess finansiella
resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen dr férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Mitt ansvar enligt

dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i férhallande till 17-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 ar tillréickliga och dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt

arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som de bedomer dr nédvéandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedéomningen av bolagets férmaga att fortsdtta |
verksamheten. De upplyser, nédr sa ar tillimpligt, om férhatlanden som kan paverka formagan att fortsétta verksamheten
och att anvdnda 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 gbra nagot av detta.

'|. ‘::"

Revisorns ansvar -
Mina mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra

visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag, och att [dmna en revisionsberattelse som
innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet dr en h6g grad av sidkerhet, men dr ingen garanti for att en revision som utfors
enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptédcka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfért en revision av styrelsens forvaltning for [1-Real Estate AB for ar

2024 samt av forslaget till dispositioner betriaffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att-bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamot ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns

ansvar. Jag dr oberoende i forhallande till 11-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 ar tillrédckliga och andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande 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 stéller pa storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och

stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlépande bedoma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att
bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar
Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och diarmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende
foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,
eller pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget dr forenligt med aktiebolagstagen.

Rimlig sdkerhet dr en hdg grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptéacka 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.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:

- www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Link&ping 2025-06-26
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Emma Westholm
Fotolopians dvarensstémrmelsea

rmed originalet nitygas: -
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Auktoriserad revisor



