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E-Real Estate AB
Org nr 556688-79355

Arsredovisning for rikenskapsaret 2023

Styrelsen uppréttar f6ljande arsredovisning.

Innehall Sida
- forvaltningsberittelse 2
- resultatrdkning S
- balansrikning 6
- forédndringar 1 eget kapital 3
- noter 9

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

Undertecknad styrelseledamot i E-Real Estate AB intygar, dels att denna kopia av
arsredovisningen dverensstammer med originalet, dels att resultatrakningen och
balansrakningen faststillts pa arsstimma den 2024-06-27.

Arsstamman beslot att godkanna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Stoc '{m den 2024-06-27

“,
Irich Schroder
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Forvaltningsberittelse
Information om verksambheten

Bolaget, med site 1 Stockholm, &gs till 100 % av B1-Real Estate AB.

Bolaget dger en fastighet 1 Frankfurt (totalt 17.109 kvm, varav dldreboende 9.200 kvm, 180 vardplatser,
resterande yta dr butiker, kontor, ldgenheter och supermarkets), vilken tilltrdddes 01.01.2006. Forvarvspriset,
exklusive transaktionskostnader, uppgick till € 19.165.000. Finansieringen via Raiffeisen Bank International AG
(RBI) lopte ut 1 slutet av 2015 och férmyades. I april 2022 férnyades RBI-finansieringen igen och bolaget valde
att binda rdntan fram till 2031. I slutet av 2022 flyttade hyresgésten till dldreboendet ut. Under 2024 och 2025
kommer del av dldreboendet att byggas om till seniorboende och resten kommer renoveras. Under 2023
tecknades eft nytt hyreskontrakt avseende dldreboendet/seniorboendet med en ny hyresgist. Hyreskontraktet
6per pa 20 ar och kommer starta 1 borjan av 2025 efter att ombyggnaden &r klar.

Bolaget dger en fastighet {0r dldreboende 1 Gerolstein (5.521 kvm, 119 bidddar, hyresavtal 20 ar), vilken

tilltraddes 01.10.2007. Forvirvspriset, exklusive transaktionskostnader, uppgick till € 8.300.000 och
finansierades i enlighet med ett centralt kreditavtal med RBI 1 Wien. RBI-finansieringen I6pte ut 1 slutet av 2017

och férnyades. I april 2022 férnyades RBI-finansieringen igen och bolaget valde att binda ridntan fram till 2031,

Finansiering och likviditet

Bolaget lanade inf6r forviarven av fastigheterna totalt € 22.925.400 fran kreditinstitut samtidigt som aktiedgaren
tillskot totalt € 7.641.230 1 form av 4dgartillskott. Under 2015 férnyade bolaget del av lanestocken. Nya lan togs
upp till ett totalt belopp om € 15.200.000 samtidigt som bolaget 16ste lan till ett totalt belopp om € 13.817.090.
Under 2016 aterbetalde bolaget, genom utdelning, € 1.400.000 av tidigare erhallet dgartiliskott. Under 2017
fornyade bolaget resterande del av lanestocken. Nya lan togs upp till ett totalt belopp om € 5.700.000 samtidigt
som bolaget 16ste lan till ett totalt belopp om € 5.669.500. Under 2018 aterbetalde bolaget, genom utdelning, €
2.189.000 av tidigare erhallet dgartillskott. Aterbetalningen gjordes genom reglering av aktiedgarens skuld till
bolaget. I samband med reglering av skuld till dgaren har bolaget under aret erhallit dgartillskott om € 755.000.
Bolaget har under aret amorterat € 524.000 (524.000). Likviditeten uppgick vid arsskiftet till € 123.311

(374.646).
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Flerarsjimforelse

Bolagets ekonomiska utveckling 1 sammandrag.

Nettoomséttning t€
Resultat efter finansiella poster t€
Balansomslutning (€
Soliditet Y0
Avkastning pa totalt kapital Yo
Avkastning pa eget kapital Y0

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1

Resultat och stillning

2023

1 237
-686
24 3382
21

neg
neg

2022

&9l
1 007
24 736
23

5,7
17,9

202]

3 057
1333
24 745
21

7.1
26.0

2020

3115
1 483
25 338
21

7,9
28,3
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2019

3 141
1514
26 238
20

1,4
28,8

Resultatet av bolagets verksamhet samt den ekonomiska stéllningen vid rdkenskapsérets utgang framgar 1 6vrigt

av efterf6ljande resultatrikningar och balansrdkningar med noter.

Forslag och motivering till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Styrelsen foresldr att vinstmedlen disponeras sa att

(1ll aktiedgaren utdelas totalt (280 Euro per aktie)

1 ny rdkning 6verfors

Styrelsens yttrande 6ver den foreslagna viardedverforingen

Euro

Euro

4814 312
280 006

> 094 318

280 000
4814 318

5094 318

Den foreslagna virdedverforingen, 1 form av utdelning, reducerar bolagets soliditet till 20 procent. Soliditeten ar

mot bakgrund av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med l6nsamhet betryggande. Likviditeten 1 bo.
beddms kunna upprétthallas pa en likaledes betryggande niva.

aget
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Styrelsens uppfattning ir att den féreslagna utdelningen ej hindrar bolaget fran att fullgéra sina forpliktelser pa
kort och l&ng sikt, ej heller att fullgoéra erforderliga investeringar. Den féreslagna utdelningen kan ddrmed

forsvaras med hinsyn till vad som anfors 1 ABL 17 kap 3 § 2-3 st. (f6rsiktighetsregeln).
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Resultatrikning

Nettoomséttning
Ovriga rorelseintidkter

Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella

anldggningstillgangar

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rinteintdkter och liknande resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Skatt pd arets resultat

Arets resultat

Not

o

2023

1 257

67

1 324

-1 250

=377
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2022

2 921
15

2 936

-1 120

-412

-1 627

-303

-386

-383
-636

1 039
-73

280

-1 532

1 404

-397

-397

1 007

207

300

ZIN
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Balansrikning Not 2023-12-31 2022-12-31

Tillgangar

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark J 23 288 23 665

Inventarier, verktyg och installationer 6 451 451

Pagdende nyanldggningar och forskott avseende

mafteriella anldggningstillgangar 7 127 -
23 866 24 116

Summa anlidggningstillgangar 23 866 24 116

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 4] ]

Aktuella skattefordringar 89 129

Ovriga kortfristiga fordringar 107 49

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 156 66

393 245

Kassa och bank 123 375

Summa omséttningstillgangar 516 620

Summa tillgangar 24 382 24 736
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Balansrikning
ILget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Eritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjutna skatter

Sumima avsittningar

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Ovriga langfristiga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skulder till koncernféretag
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

9, 10

2023-12-31

4 814
280

5 094

> 105

1 535

[ 535

16472
17

16 489

524

716

13

1 253

24 3382
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2022-12-31

4 813
300

> 613

5 624

1 462

1 462

16 996
59

17055

524
53

13

I

24 736
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Fordndringar 1 eget kapital

Eget kapital 2022-12-31
Utdelning enligt beslut av arsstimman
Arets resultat

Fget kapital 2023-12-31

Aktiedgaren har ldmnat villkorat
aktiedgaretillskott som uppgar till totalt €
4.807.230 (4.807.230).

Aktie-Ovrigt fritt eget

kapital kapital
11 5613
~799

o 280

11 5 094

8(15)

Summa eget
kapital

5 624

=799

280

5105
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

E-Real Estate ABs arsredovisning har uppréittats med tillimpning av arsredovisningslagen och
Bokforingsndmndens allmédnna rad BFNAR 2012:1 (K3).

Redovisningsprinciperna dr oférindrade 1 jdmforelse med foregaende ar.

Intikter
Hyresintdkter redovisas 1 den period uthyrningen avser. Férsdlining av varor redovisas vid leverans av produkten

till kunder 1 enlighet med forsdljningsvillkoren.

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

virderas utifrdn de skattesatser och skatteregler som ér beslutade f6re balansdagen.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméssiga avdrag redovisas 1 den
utstrackning det dr sannolikt att avdraget kan avraknas mot dverskott vid framtida beskattning.

Fordringar och skulder nettoredovisas endast ndr det finns en legal rétt t1ll kvilining.

Aktuell skatt, liksom forindring 1 uppskjuten skatt, redovisas 1 resultatrdkningen om inte skatten ar hdnforlig till
en hidndelse eller transaktion som redovisas direkt 1 eget kapital, Skatteeffekier av poster som redovisas direkt

mot eget kapital, redovisas mot eget kapital.

Materiella anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med avskrivningar. I

anskaffningsvérdet ingar utgifter som direkt kan hdnforas till f6rvéirvet av tiligangen. Inga laneutgifter aktiveras.
Néir en komponent 1 en anldggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskafiningsvérde aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgangar som inte delas upp 1 komponenter ldggs till anskaffningsvirdet om
de beriknas ge foretaget framtida ekonomiska fordelar, till den del tillgangens 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 anldggningstillgiang redovisas som

Ovrig rorelseintikt respektive Ovrig rérelsekostnad.

Materiella anldggningstillgangar skrivs av systematiskt 6ver tillgangens bedémda nyttjandeperiod. Nér
tillgangarnas avskrivningsbara belopp faststélls, beaktas 1 {érekommande fall tillgangens restvirde. Bolagets
mark har obegrdnsad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjdr avskrivningsmetod anvédnds for 6vriga typer av
materiella tillgangar.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

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

Inventarier, verktyg och mstallationer 5 ar

Forvaltningsfastigheter
For att bedoma fastigheternas verkliga varde gors [6pande en bedémning av marknadsvirdet antingen genom
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extern virderingsbyra eller intern bedémning bl a baserat pa diskonterade kassafléden. Det verkliga vérdet
(marknadsvirdet), utg6rs av det mest sannolika priset vid en forsdljning av fastigheterna pa en fungerande

marknad.

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

och leverantorsskulder. Instrumenten redovisas 1 balansrikningen nér E-Real Estate AB blir part 1 instrumentets

avtalsmassiga villkor.
Finansiella tillgdngar tas bort fran balansrikningen nér rétten att erhalla kassafléden fran instrumentet har 16pt ut

eller overforts och foretaget har 6verfort 1 stort sett alla risker och férmaner som &r férknippade med
dganderédtten. Finansiella skulder tas bort fran balansrdkningen nér férpliktelserna har reglerats eller pa annat sitt

upphort.

Kundfordringar och dvriga fordringar
Fordringar redovisas som omséttningstillgangar med undantag f6r poster med térfallodag mer dn 12 manader

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

Dokumenterade sdkringar av bolagets rintebindning (sdkringsredovisning)
Avtal om en si kallad rédnteswap skyddar bolaget mot rdnteférindringar. Genom sékringen erhaller bolaget en

fast rdnta och det 4r denna rinta som redovisas i resultatrikningen 1 posten Réntekostnader och liknande
resultatposter.

Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Uppgifter om moderbolaget
Moderf6retag 1 den koncern didr E-Real Estate AB idr dotterféretag och koncernredovisning uppréttas dr B1-Real

Estate AB, 556687-5950, Stockholm.
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Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatt) 1 férhallande till balansomslutningen.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fére avdrag f6r rantekostnader 1 f6rhallande till balansomslutningen.

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansiella poster 1 férhéllande till eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag {or

uppskjuten skatt).

Not 2 Medelantalet anstillda

Bolaget har, 1 likhet med féregdende ar, inte haft ndgra anstédllda under rdkenskapsaret, Inga 16ner eller andra
ersdttningar har ddrmed utbetalats. Nagra [6ner eller andra ersdttningar har ej heller utbetalats till bolagets

styrelse.

Not 3 Bokslutsdispositioner

2023 2022
Hrhallet koncernbidrag 1 039 -
Not 4 Skatt pa arets resultat

2023 2022
Aktuell skatt {Or aret - -138
Uppskjuten skatt -73 -49
Skatt pa arets resultat -_7_3_ -207
Redovisat resultat fore skatt 353 1 007
Skatt berdknad enligt gdllande skattesats (20,6%) -73 -207
Redovisad skattekostnad -73 -207
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Not 5 Byggnader och mark

Ingdaende anskaffningsvérden
Ulgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende restvirde enligt plan

Not 6 Inventarier, verktyg och installationer

Ingaende anskaffningsvirden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdaende avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingaende nedskrivningar
Nedskrivningar

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende restvirde enligt plan

2023-12-31

29 762

29 762

-6 097
=377

-6 474

23 288

2023-12-31

JE

973

487

487
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2022-12-31

29 762

29 762

-5 720
=377

-6 097

23 665

2022-12-31

912

973

-487

487
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Not 7 Pagaende nyanliggningar och forskott avseende materiella anldggningstillgangar

2023-12-31 2022-12-31
Ingdende nedlagda kostnader - -
Under aret nedlagda kostnader 127 -
Utgaende nedlagda kostnader 127 0
Not 8 Uppskjuten skatteskuld

2023-12-31 2022-12-31
Uppskjuten skatteskuld hidnférlig till fastigheter 1452 1 384
Uppskjuten skatteskuld hdnférlig till inventarier 91 90
Uppskjuten skattefordran hanférlig till kundfordringar -8 -12
Summa 1 535 1 462
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Not 9 Langfristiga skulder

2023-12-31 2022-12-31

IFortallotider
Den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning

senare 4n fem ar efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut 14 891 15 204

Not 10 Stallda sikerheter

2023-12-31 2022-12-31

For egna skulder
Avseende Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 22 925 22 925

Not 11 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Under 2024 och 2025 kommer del av dldreboendet att byggas om till seniorboende och resten kommer
renoveras. Under 2023 tecknades ett nytt hyreskontrakt avseende dldreboendet/seniorboendet med en ny

hyresgist. Hyreskontraktet 16per pa 20 ar och kommer starta 1 borjan av 2025 efter att ombyggnaden ér klar.

2N,
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Stockholm 2024-06-24

rich Schréder

Min revisionsberittelse har ldmnats 2024-06-27

Chinen_ W e@(‘r\d@_ﬁ

Emma Westholm
Auktoriserad revisor
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Revisionsberiattelse
Till bolagsstamman i E-Real Estate AB, org.nr 556688-7955

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for E-Real Estate AB for ar 2023.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av E-Real Estate ABs finansiella stallning per den 31 december 2023 och av dess finansiella
resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen.

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

dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till E-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 inhamtat &r tillrdckliga och andamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

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

arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de beddémer &r nodvandig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vidsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av bolagets formaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nér sa dr tillampligt, om férhallanden 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, upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gbéra nagot av detta.

Revisorns ansvar
Mina mal ar att uppna en rimlig grad av sdakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra

vidsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag, och att ldmna en revisionsberéttelse som
innehaller mina uttalanden. Rimlig sakerhet 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 upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.

Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vdsentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvintas 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/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
Utover min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for E-Real Estate AB for ar

2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande 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 ndrmare i avsnittet Revisorns

ansvar. Jag dr oberoende i forhallande till E-Real Estate AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser ait de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrdckliga och andamalsenliga som grund for 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 bedomning 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 6vrigt.

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

Revisorns ansvar
Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta

revisionsbevis fér att med en rimlig grad av sékerhet kunna beddéma om nagon styrelseledamot i nagot visentligt avseende
foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot bolaget,
eller pa nagot annat sdtt handlat i strid med aktiebolagstagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagsiagen.

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

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

revisionsberattelsen.
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Fotokopians dverensstammelse
mied or ifji nadet in wgﬂﬁ:



