Arsredovisning

fOr

V Real Estate Livs Vargarda 38 AB

559372-5897

Rikenskapsaret

2023

Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i1 V Real Estate Livs Vargarda 38 AB intygar att resultatrdkningen och
balansrdkningen i arsredovisningen har faststillts pa drsstimma den 17 april 2024. Arsstimman beslutade

att godkinna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberéttelsen stimmer dverens med
originalen.

Stockholm den dag som framgar av min elektroniska underskrift
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V Real Estate Livs Vargarda 38 AB [ (8)
Org.nr 559372-5897

Styrelsen for V Real Estate Livs Vargarda 38 AB avger féljande arsredovisning for rikenskapsaret 2023.

Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp
1 hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser f0regaende dr.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Allmiint om verksamheten
Bolaget omfattar dgande och forvaltning av fastigheter.

Bolaget 4r ett heldgt dotterbolag till V Real Estate Livs Syd AB, org.nr. 559249-2176, som 1 sin tur &r ett
helédgt 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 égs ti1ll 98,3% av Vendus Bidco AB, org.nr
559347-5568. Vendus Bidco AB 4gs till 100% av Vendus Sweden AB, org.nr. 559352-0165, dér

koncernredovisning upprittas.

Samtliga bolag har séte 1 Stockholm.

Viisentliga hiindelser under riikenskapsaret

Styrelsen och ledningen 6vervakar utvecklingen kring konflikter 1 virlden. Vidare {6ljs ocksa noggrant
utvecklingen for att kunna hantera eventuella storre férandringar pd marknaden, sasom réanteldge och
inflation, som kan komma att paverka verksamheten och utvecklingen av t6retagets finansiella resultat
och stdllning. Det dr emellertid inte mojligt att f6r ndrvarande beddma konsekvenserna 1or bolaget.

Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022

(10 méan)
Nettoomsittning 2 168 979
Resultat efter finansiella poster 251 304
Soliditet (%) 3]s 26,4

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Nettoomsittningens 6kning fran féregaende ar dr hinforlig till omséttningshyror.

Foriandringar 1 eget kapital

Alktie- Balanserat Arets Totalt
kapital resultat resultat
Belopp vid arets ingang 50 000 6 661 600 234 156 6 945 756
Disposition enligt beslut
av arsstimman:
Balanseras i1 ny rikning 234 156 -234 156 0
Erhallna ovillkorade
aktiedgartillskott 6631410 6 631 410
Arets resultat -1280 718 -1280 718
Belopp vid arets utgang 50 000 13 527 166 -1 280 718 12 296 448

o’ Signerat 2024-04-15 11:51:08 UTC Oneflow ID 7164879 Sida 2/ 1




INTAOSOALNTIULN
FLAVL W W i 5 S A5 LA W AN SN LAY

V Real Estate Livs Vargarda 38 AB 2 (8)
Org.nr 559372-5897

Resultatdisposition

Styrelsen foreslar att till férfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 13 5277 166

arets forlust -1 280 718
' 12 246 448

disponeras sa att
1 ny rdkning dvertéres 12 246 448
12 246 448

Foretagets resultat och stdllning 1 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrékning med noter.
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V Real Estate Livs Vargarda 38 AB 3 (8)
Org.nr 559372-5897

Resultatrikning Not 2023-01-01 2022-03-28
-2023-12-31 -2022-12-31
(10 man)

Rorelseintikter, lagerforindringar m. m.

Nettoomséttning 2 167 647 979 176
Ovriga rorelseintikter 0 196 523
Summa rorelseintikter, lagerforindringar m.m. 2 167 647 1175699
Rorelsekostnader

Direkta fastighetskostnader -390 998 -198 022
Ovriga externa kostnader -329 800 -330 912
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella

anldggningstillgangar -121 359 -80 906
Summa rorelsekostnader -842 157 -609 840
Rorelseresultat 1325 490 565 859
Finansiella poster

Resultat fran ¢vriga finansiella anldggningstillgangar 0 10 372
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 2061 |
Réantekostnader och liknande resultatposter ~ 2 -1 0776 720 -271 752
Summa finansiella poster -1 074 659 -261 379
Resultat efter finansiella poster 250 831 304 480
Bokslutsdispositioner

Limnade koncernbidrag -1 522 320 0
Summa bokslutsdispositioner -1 522 320 0
Resultat fore skatt -1 271 489 304 480
Skatter

Skatt pa arets resultat 3 -9 229 =70 324
Arets resultat -1 280 718 234 156
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V Real Estate Livs Vargarda 38 AB 4 (8)
Org.nr 559372-5897

Balansr:'ikning Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR
Anlidggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 4 6 546 8§90 6 668 249
Summa materiella anldggningstillgangar 6 546 8§90 6 668 249
Summa anliggningstillgangar 6 546 890 6 668 249

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

FFordringar hos koncernforetag 26 406 710 19093 301
‘Ovriga fordringar 8 217 57 738
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 40 216 531 684
Summa kortfristiga fordringar 26 455 143 19 682 723
Summa omséttningstillgangar 26 455 143 19 682 723
SUMMA TILLGANGAR 33 002 033 26 350 972
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V Real Estate Livs Vargarda 38 AB

Org.nr 559372-5897

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
Leverantorsskulder

Skulder till koncernftretag
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa kortiristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

o Signerat 2024-04-15 11:51:08 UTC

Not

2023-12-31

50 000
50 000

13 527 166
-1 280718
12 246 448
12 296 448

16 779 500
16 779 500

524 000
26 501
2457618
213 879
97 756
606 331
3 926 085

33 002 033
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2022-12-31

50 000
50 000

6 661 600

234 156
6 895 756
6 945 756

17700 000
21 349

1 074 268
70 324

0

539 275
19 405 216

26 350 972
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna

rdd (BFNAR 2016:10) om arsredovisning 1 mindre fGretag.

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

en fordran eller skuld mot koncerntGretag.

Avskrivning
Tillampade avskrivningstider:

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader 50 &r
Markanldggningar 10 ar

Nyckeltalsdefinitioner

Hyresintdkter
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men f6re bokslutsdispositioner och skatter.

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

Not 2 Rintekostnader och liknande resultatposter

2023 2022-03-28
-2022-12-31
Réntekostnader till koncernftretag > 904 0
5 904 0

Not 3 Skatt pa arets resultat
2023 2022-03-28
-2022-12-31
Skatt pa arets beskattningsbara resultat 0 -70 324
Skatt pa grund av dndrad taxering -9 229 0
-9 229 -70 324
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V Real Estate Livs Véargarda 38 AB 7 (8)
Org.nr 559372-5897

Not 4 Byggnader och mark

2023-12-31 2022-12-31
ingdaende anskafiningsvérden 6 749 155 0
Ink6p 0 6 749 155
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 6 749 155 6 749 155
Ingaende avskrivningar -80 906 0
Arets avskrivningar -121 359 -80 906
Utgaende ackumulerade avskrivningar -202 265 -80 906
Utgaende redovisat virde 6 546 890 6 668 249

Not 5 Stillda sidkerheter

2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 17 700 000 17 700 000

17 700 000 17 700 000

Not 6 Uppgifter om moderforetag

Bolaget dr heldgt dotterbolag till V Real Estate Livs Syd AB, org.nr. 559249-2176, med séte 1
Stockholm. Nérmast éverordnade moderf6retag som upprittar koncernredovisning 1 vilken toretaget
ingar dr Vendus Sweden AB, org.nr. 559352-0165, med sédte 1 Stockholm.
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V Real Estate Livs Vargarda 38 AB 8 (8)
Org.nr 559372-5897

N Not 7 Viisentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

%

ol | 4 : : . : — ; s .

% Styrelsen och ledningen 6vervakar utvecklingen kring konflikter 1 virlden. Vidare 16ljs ocksa noggrant
v utvecklingen for att kunna hantera eventuella strre férdndringar pa marknaden, sdsom réntelége och
;ﬁri inflation, som kan komma att paverka verksamheten och utvecklingen av foretagets finansiella resultat
s och stéllning. Det dr emellertid inte mojligt att for ndrvarande beddma konsekvenserna tor bolaget.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Jens Rastad Mats Rengstedt
Ordférande Styrelseledamot
Sorin Valdman Mattias Billow

Styrelseledamot Styrelseledamot

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

Ernst & Young Aktiebolag

Ulrika Sewik
Auktoriserad revisor
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Deltagare
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KLARA CONSULTING I SVERIGE AB 556550-4064 Sverige

Paverkare

Migaela Ekman
Redovisningsekonom

micgaela.ekman@klaraconsulting.se
Leveranskanal: E-post

JENS RASTAD Sverige

Signerat med Svenskt BankiD 2024-04-13 15:19:46 UTC

Namn returnerat fran Svenskt BankID: JENS OLOF MARTIN RASTAD Datum

Jens Rastad

jens@venandifast.se
+46707258359

LLeveranskanal: E-post
IP-adress: 83.226.86.239

MATS RENGSTEDT Sverige

Signerat med Svenskt BanklD 2024-04-11 13:05:35 UTC

Namn returnerat fran Svenskt BankiD: MATS RENGSTEDT Datum

Mats Rengstedt
mats@realvm.se
+46733586426

Leveranskanal: E-post
|IP-adress: 178.132.79.182

SORIN VALDMAN Sverige

Signerat med Svenskt BankiD 2024-04-12 13:31:30 UTC

Namn returnerat fran Svenskt BanklD: MARIN VALDMAN Datum

Sorin Valdman

sorin@venandifast.se

Leveranskanal: E-post
IP-adress: 94.234.110.134

MATTIAS BULOW Sverige

Signerat med Svenskt BankiD 2024-04-1117:34:28 UTC

Namn returnerat fran Svenskt BankID: MATTIAS BULOW Datum

Mattias Bllow
mattias@realvm.se
+46707450160

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

Signerat med Svenskt BankID 2024-04-15 11:51:08 UTC
Namn returnerat fran Svenskt BanklD: ULRIKA SEWIK Datum
Ulrika Sewik

Ulrika.sewik@se.ey.com
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Leveranskanal; E-post
|P-adress: 147.161.188.102
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Building a bettar
working sworld

Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i V Real Estate Livs Vargarda 38 AB, org.nr 559372-5897

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen {o6r V Real Estate
Livs Vargarda 38 AB for rakenskapsaret 2023-01-01 -
2023-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av V Real Estate Livs Vargarda 38
AB:s finansiella stallning per den 31 december 2023 och av
dess finansiella resultat fér aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen dr férenlig med arsredovisningens
Ovriga delar.

Vi tilistyrker darfdér att bolagsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen.

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 | avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende | férhallande till V Real Estate Livs
Vargarda 38 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt
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 for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar aven {6r den interna kontroll
som den bedbmer ar nddvandig {6r att uppratta en arsredo-
visning som inte innehaller nagra véasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen {Gr
beddmningen av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka férmagan 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 sékerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utiors enligt 1SA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppstéa pa grund av cegentligheter eller misstag och ansesvara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvan-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med

grund i arsredovisningen.

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

o« [dentifierar och bedtmer viriskerna for vasentliga felaktig-
neter [ arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
neter eller misstag, utformar och utfor gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar
revisionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for
att utgdra en grund f6r vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till {6ljd av oegentlig-
heter ar hogre an fér en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

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

e utvarderar vi lampligheten | de redovisningsprinciper som
anvandsoch rimligheten i styrelsens uppskatiningar i redo-
visningen och tillhérande upplysningar.

e« drarvien slutsats om {@mpligheteni att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de in-
hamtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi |
revisionsberattelsen fésta uppméarksamheten pa upp-
lysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osdkerhetstaktorn eller, om sadana upplysningar ar otill-
rackliga, maodifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gbra att ett bolag inte langre
kan fortsatta verksamheten.

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

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inrikining samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakitagelser under
revisionen, déaribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Penneo dokumentnyckel: SIKKQ-VEQDG6-51JL8-6NV32-U4E36-UTSCL
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens forvaltning av V Real Estate Livs
Vargarda 38 AB {or rakenskapsaret 2023-01-01 -2023-12-31
samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust,

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i férvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens leda-
moter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uyttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i foérhallande till V Real Estate Livs
Vargarda 38 AB enligt god revisorssedi Sverige och har i dvrigt
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 for forslaget till disposi-
tioner betréaffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen ar férsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning | Ovrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortiGpande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
| Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att meden rimlig grad av séakerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i nagot véasentligt avseende:

o fOretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon for-
summelse som kan fdranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sékerhet beddma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller térsummelser som
Kan foranleda erséattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forsiag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfdrs
baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar
vasentliga fOr verksamheten och dar avsieg och dvertradelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och prdvar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som ar relevanta tér vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag {or vart uttalande
om styrelsens férslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller {orlust har vi granskat om forslaget ar férenligt med

aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av elektronisk signatur

Ernst & Young AB

Ulrika Sewik
Auktoriserad revisor

Penneo dokumentnyckel: SIKKQ-VEQOD6-51/L8-6NV32-U4E36-UTSCL
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Signaturerna i detta dokument ar juridiskt bindande. Dokumentet Gr signerat genom Penneo™ for
saker digital signering. Tecknarnas identitet har lagrats, och visas nedan.

"Med min signatur bekriftar jag innehallet och alla datum i detta dokumentet.”

ULRIKA SEWIK (ssN-validerad)

Auldtoriserad revisor
Serienummer: 6b1eda001cbb28606853fa62ede5fbac? ],

IP: 147. 16 1. xxXX. XXX
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