Arsredovisning

for

V Real Estate Livs VA 18 AB

5359186-3294

Réakenskapsaret

2023

Faststiillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i V Real Estate Livs VA 18 AB intygar att resultatrikningen och
balansrikningen i arsredovisningen har faststillts pa arsstimma den 17 april 2024. Arsstimman beslutade

att godkédnna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehéllet 1 arsredovisningen och revisionsberiéttelsen stimmer dverens med
originalen.
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V Real Estate Livs VA 18 AB 1 (8)
Org.nr 559186-3294

Styrelsen fér V Real Estate Livs VA 18 AB avger f6ljande arsredovisning for rikenskapséret 2023.

Arsredovisningen &r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp
1 hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser féregaende ar.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Allmdint om verksamheten
Bolaget omfattar dgande och {6rvaltning av fastigheter.

Bolaget 4r ett heldgt dotterbolag till V Real Estate Livs Syd AB, org.nr 559249-2176, som 1 sin tur &r ett
heldgt dotterbolag till V Real Estate Livs AB, org.nr 559085-5978.V Real Estate Livs AB &gs till 100%

av V Real Estate AB, org.nr. 559218-2124. V Real Estate AB &gs till 98,3% av Vendus Bidco AB, org.nt
559347-5568. Vendus Bidco AB édgs till 100% av Vendus Sweden AB, org.nr. 559352-01635, dér

koncernredovisning upprittas.

Samtliga bolag har séte 1 Stockholm.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret
Bolaget har under rikenskapsaret gjort en omklassificering fran byggnad till byggnadsinventarier vilket 1

sin helhet beaktats under innevarande rikenskapsar (se vidare 1 not 3 och 4).

Styrelsen och ledningen 6vervakar utvecklingen kring konflikter 1 védrlden. Vidare {6ljs ocksa noggrant
utvecklingen for att kunna hantera eventuella storre foréndringar pd marknaden, sdsom rédntelége och
inflation, som kan komma att paverka verksamheten och utvecklingen av foretagets finansiella resultat

och stillning. Det dr emellertid inte m6jligt att f6r ndrvarande beddéma konsekvenserna for bolaget.

Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020
Nettoomsittning 5 836 5353 47760 3 811
Resultat efter finansiella poster -8416 -264 579 303
Soliditet (%) 25,3 25,7 3,3 1,3

Foridndringar 1 eget kapital

Alktie- Balanserat Arets Totalt
kapital resultat resultat
Belopp vid arets ingang 50 000 19 940 939 -373 226 19 617 713
Disposition enligt beslut
ay arsstimman: -373 226 373 226 0
Erhéllna ovillkorade
aktiedgartillskott 5125 030 5125 030
Arets resultat -6 134 426 -6 134 426
Belopp vid arets utgang 50 000 24 692 743 -6 134 426 18 608 317
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V Real Estate Livs VA 18 AB - 2 (8)
Org.nr 559186-3294

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

balanserad vinst 24 692 743
arets torlust -6 134 426
18 558 317

disponeras sd att
1 ny rdkning Overidres 18 558 317
18 558 317

Foretagets resultat och stédllning 1 6vrigt framgér av efterféljande resultat- och balansrdkning med noter.
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V Real Estate Livs VA 18 AB
Org.nr 559186-3294
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Resultatrﬁkning Not 2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31
Rorelseintikter
Nettoomséttning 5 835 767 5 334 94]
Ovriga rérelseintikter 98 596 542 829
Summa rorelseintikter S 934 363 5 877 770
Rorelsekostnader
Direkta fastighetskostnader -1 259 053 -2 327 445
Ovriga externa kostnader 996 119 -1 371 874
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -9 207 774 -998 198
Summa rorelsekostnader -11 462 946 -4 697 517
Rorelseresultat -3 528 583 1 130 253
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 7 466 60
Réntekostnader och liknande resultatposter -2 894 626 -1 443 982
Summa finansiella poster -2 887 160 -1 443 922
Resultat efter finansiella poster -8 415 743 -263 669
Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag 1 809 529 0
Summa bokslutsdispositioner 1 809 529 0
Resultat fore skatt -6 606 214 -263 669
Skatter
Skatt pad arets resultat 2 471 788 -109 557
Arets resultat -6 134 426 -373 226
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V Real Estate Livs VA 18 AB
Org.nr 559186-3294

Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgidngar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark

Inventarier och verktyg

Pagdende nyanldggningar och forskott avseende
materiella anldggningstiligingar

Summa materiella anléiggningstillgangar

Summa anlidggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar |

Fordringar hos koncerntéretag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

« Signerat 2024-04-15 11:52:13 UTC

Not

(s

2023-12-31

38 282 536
2 686 675

44 651
41 013 862

41 013 862

388 215

30 300 689
4713 854
65 865
31228 623

| 382 628
1382 628
32 611 251

73 625 113
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2022-12-31

49 819 035
357 951

0
50 176 986

50 176 986

351 756
23 921 130
417 591

| 384 784
26 075 261

0
0

26 075 261

76 252 247
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V Real Estate Livs VA 18 AB
Org.nr 559186-3294

Balansrikning

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
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Leveranttrsskulder

Skulder till koncernforetag
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

2023-12-31

50 000
50 000

24 692 743
-6 134 426

18 558 317
18 608 317

47790 000
47 790 000

1 686 000
136 946
2919 242
320 600
229 019
1 434 989
7226 796

73 625 113
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2022-12-31

>0 000
50 000

19 940 939
3773 226
19 567 713

19 617 713

48 892 700
48 892 700

I 547 600

149 736
3 302 915
[ 078 369

56 664
1 606 550
7741 834

76 252 247



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

Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

6 (8)

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokf6ringsnamndens allménna

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

OmKklassificering av byggnader till byggnadsinventarier

Bolaget har under aret gjort en omklassificering mellan byggnad och byggnadsinventarier.

Omklassificeringen &r gjord fran torvérvstidpunkten av fastigheten.
Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar

Bygenader 50 ar
Byggnadsinventarier/ Inventarier, verktyg och installationer 5-10 ar

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsitining

Resultat efter finansiella poster

Rorelsens huvudintidkter, takturerade kostnader, sidointdkter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) 1 procent av

balansomslutning.

Not 2 Skatt pa arets resultat

2023

Skatt pd grund av dndrad taxering 471 788
Skatt pa arets resultat 0
471 788
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2022

0
-109 559
-109 559
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V Real Estate Livs VA 18 AB
Org.nr 559186-3294

Not 3 Byggnader och mark

Ingaende anskaftningsvirden

Ink6p

Ombklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskattningsvirden

Ingaende avskrivningar
Omklassificeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 4 Inventarier och verktyg

Ingdende anskaffningsvérden

[nkdp

Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskatfningsvirden

Ingaende avskrivningar
Omklassificeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

2023-12-31

34 26 2492
0

-11 644 981

40 616 311

-2 442 257
9277705
-819 223
-2.333 775

38 282 536

2023-12-31

393 517
0

12 538 498
13 432 015

-335 566
-92°7 7035
-9 282 069

-10 745 340

2 686 675

*Ombklassificering avser omklassificering ran byggnad till byggnadsinventarier.

7 (8)

2022-12-31

32 227717
0

33 575

52 261 292

-1 623 035

0
-819 222
-2 442 257

49 819 035

2022-12-31

393 517
0
0
893 517

-356 591
0
-178 975

-535 566

357 951

Not 5 Pagaende nyanlidggningar och forskott avseende materiella anléiggningar

Ink&p
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

Not 6 Ovriga skulder till Kreditinstitut

Skulder som forfaller senare dn fem ar fran balansdagen
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2023-12-31

44 651
44 651

44 651

2023-12-31

41 046 000
41 046 000

2022-12-31

0
0

2022-12-31

42 702 300
42 702 300
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V Real Estate Livs VA 18 AB | 8 (8)
Org.nr 559186-3294

Not 7 Stillda sikerheter

2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 51 610 000 51 610 000
51 610 000 51 610 000

Not 8 Uppgifter om modertoretag

Bolaget dr heldgt dotterbolag till V Real Estate Livs Syd, org. nr 559249-2176, med site 1 Stockholm.
Nérmast 6verordnande moderféretag som upprittar koncernredovisning i vilket féretaget ingar ar Vendus

Sweden AB, org.nr. 559352-0165, med séte 1 Stockholm.

Not 9 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Styrelsen och ledningen Gvervakar utvecklingen kring kontlikter i vérlden. Vidare 16ljs ocksa noggrant
utvecklingen for att kunna hantera eventuella storre fordndringar pd marknaden, sasom rénteldge och
inflation, som kan komma att paverka verksamheten och utvecklingen av fGretagets finansiella resultat
och stillning. Det 4r emellertid inte m&jligt att f6r ndrvarande bedéma konsekvenserna 16r bolaget.

Stockholm den dag som framgér av var elektroniska underskrift

Jens Rastad Mats Rengstedt
Ordférande Styrelseledamot
Sorin Valdman Mattias Biilow

Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberdttelse har ldmnats den dag som framgar av var elektroniska underskriit

Ernst & Young Aktiebolag

Ulrika Sewik
Auktoriserad revisor
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&’ Signerat

Deltagare

KLARA CONSULTING | SVERIGE AB 556550-40064 Sverige

Paverkare

Migaela Ekman
Redovisningsekonom

miqaela.ekman@klaraconsulting.se

JENS RASTAD Sverige

Signerat med Svenskt BankID

Namn returnerat fran Svenskt BankiD: JENS OLOF MARTIN RASTAD

Jens Rastad

jens@venandifast.se
+46707258359

MATS RENGSTEDT Sverige

Signerat med Svenskt BankID

Namn returnerat fran Svenskt BanklD: MATS RENGSTEDT

Mats Rengstedt
mats@realvm.se
+46733586426

SORIN VALDMAN 5Sverige

Signerat med Svenskt BanklD

Namn returnerat fran Svenskt BanklD: MARIN VALDMAN

Sorin Valdman

sorin@venandifast.se

MATTIAS BULOW Sverige

Signerat med Svenskt BankiD

Namn returnerat fran Svenskt BankIiD: MATTIAS BULOW

Mattias Blilow

mattias@realvm.se

2024-04-15 11:52:13 UTC

lL.everanskanal. E-post

2024-04-13 15:19:26 UTC

Datum

L everanskanal: E-post
IP-adress: 83.226.86.239

2024-04-11 13:05:56 UTC

Datum

l.everanskanal. E-post
|P-adress: 178.132.79.182

2024-04-12 13:31:52 UTC

Datum

L.everanskanal: E-post
IP-adress: 94.234.110.134

2024-04-1117:34:06 UTC

Datum

Leveranskanal. E-post
IP-adress: 85.226.142.184
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ULRIKA SEWIK Sverige

Sigherat med Svenskt BankID

Namn returnerat fran Svenskt BankID: ULRIKA SEWIK

Y Ulrika Sewik

s ulrika.sewik@se.ey.com
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for V Real Estate
Livs VA 18 AB for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en [ alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av V Real Estate Livs VA 18 AB:s
finansiella stallning per den 31 december 2023 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Férvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens

ovriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Hevisorns
ansvar. Vi & oberoende i fdérhallande till V Real Estate Livs VA
18 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirackliga och
andamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fOr att arsredovisningen
uppréattas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll
som den bedémer &dr nddvandig for att uppratta en arsredo-
visning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa cegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka férméagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten.

Eevisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra véasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberéttelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sédkerhet ar en hog grad av sakerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt 1SA
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 forvan-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund [ arsredovisningen.

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

s jdentifierar och bedémer viriskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar
revisionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga {or
att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken f6r att inte
upptacka en véasentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter &r hégre an for en vésentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |
maskopi, forfalskning, avsikiliga utelamnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse {6r var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

¢« utvarderar vi lampligheten | de redovisningsprinciper som
anvandsoch rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhérande upplysningar.

e drarvien sluisats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de in-
hamtade revisionsbevisen, om det finns nagon véasentlig
osakerhetsfakior som avser sadana handelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsatta verksamheten. Om vidrar slutsatsen
att det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste vi |
revisionsberattelsen féasta uppmérksamheten pa upp-
lysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet {6r revisionsberéattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gdéra att ett bolag inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar viden évergripande 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 {6r den.
Vi méaste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déaribland de eventuella betydande brister | den
interna kontrollen som vi identifierat.

Penneo dokumentnyckel: 0645Z2-GONHC-2K50T-IVTTH-Q4VO0-CUENS
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

UtOver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens férvaltning av V Real Estate Livs VA 18
AB for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31 samt av
forslaget till dispositioner betratfande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget | fOrvaltningsberatielsen och beviljar styrelsens leda-
moéter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare | avsnittet Fevisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till V Real Estate Livs VA
18 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackiiga och
andamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forstaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddémning av om
utdelningen ar f6rsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och

stallning 1 6vrigt.

Styrelsen ansvarar {6r bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlbpande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsfdrvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betratfande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e fOretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon fér-
summelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

« pa nagot annat satt handiat | strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet beddéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed | Sverige
alltid kommer att upptacka 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.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige
anvander vi professionelit omdéme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av réken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt |
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och Overtradelser
skulle ha sarskild betydelse f6r bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller t6rlust har vi granskat om forslaget ar {orenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av elektronisk signatur

Ernst & Young AB

Ulrika Sewik
Auktoriserad revisor
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