Arsredovisning

for

Convendum Stockholm City AB

559005-7716

Rikenskapsaret

2022

Faststallelseintyg
Undertecknad verkstillande direktdr i Convendum Stockholm City AB intygar att resultatrdkningen och
balansrikningen i rsredovisningen har faststillts pa arsstimma den 25 april 2023. Arsstimman beslutade

att godkdnna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet 1 arsredovisningen och revisionsberittelsen stammer Overens med
originalen,

Stockholm den 25 maj 2023

—\ -

Hakan Jeppsson
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Forvaltningsberattelse
Styrelsen for Convendum Stockholm City AB avger foljande arsredovisning for rakenskapsaret 2022.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sédrskilt anges, redovisas alla belopp
1 hela kronor (kr). Uppgifter inom parantes avser uppgifter foregaende ar.

Foretaget har sitt sate 1 Stockholm.

Information om CONVENDUM

Convendum Stockholm City AB grundades 2015 och éppnade sin forsta coworking-enhet 1 bérjan av
2016. Bolaget har sedan dess befunnit sig 1 en expansionsfas med fokus pa Stockholm. Under 2022 har en
Filial startats 1 Palma de Mallorca.

CONVENDUMSs verksamhet
Bolaget moter upp behovet av aktivitetsbaserade arbetssitt genom att utveckla och etablera coworking-

enheter av premiumstandard 1 bésta affarslage. Bolaget erbjuder Private Office, Big Office,
Konferensarrangemang, Coworking-medlemskap samt foretagsbostider. Verksamheten 1 bolaget bedrivs
pa 15 adresser (12 adresser)

CONVENDUMs aktiva etableringar*

Stockholm Oppning
Vasagatan 16 2016-04
Regeringsgatan 52 2016-11

Jakobsbergsgatan 16 2018-07
Vistra Jarnvagsgatan 3 2018-08

Strandvagen 1 2019-02
Katarinavigen 15 2019-03
Géivlegatan 16 2019-12
Biblioteksgatan 29 2020-01
Fleminggatan 18 2020-02
Nybrogatan 17 2020-07
Virtavagen 68 2021-01
Vegagatan 14 2022-03
Rissneleden 10 2022-07
Kungsgatan 9 2022-08
Palma de Mallorca

Carrer del Apuntadors 4 2022-09

*Med aktiva etableringar menas enheter som varit oppna under rakenskapsaret 2022.

CONVENDUMSs kommande etableringar

Stockholm Oppning
Sveavagen 38 2023-03
Birger Jarlsgatan 57 2023-03
Brahegatan 10 2023-04
Drottninggatan 29 2023-07
Lofstroms Allé 2023-11

*Med kommande etableringar menas enheter som inte varit dppna under rakenskapsaret 2022, men som

per 2022-12-31 ar kontrakterade.
Aktiva enheter klassificeras inom CONVENDUM antingen som mogna eller omogna enheter beroende
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pa hur linge enheterna varit 6ppnade. For mer information kring detta, 18s mer under Beldggningsplan
och 16nsamhet pa nasta sida.

CONVENDUMs organisation
Bolagets styrelse har sitt sdte 1 Stockholm.

Convendum Stockholm City AB, ér heldgt dotterbolag 1 CONVENDUM-koncernen med moderbolag
Convendum Corporation AB (publ), org.nr. 559020-5182 samt systerbolag Convendum Goéteborg City
AB org.nr, 559066-8231.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Den 24 februari 2022 invaderade Ryssland grannlandet Ukraina, Sanktionspaket har till f6]jd av
attackerna riktats mot Ryssland samtidigt som flertalet féretag valt att avsluta sina samarbeten med
Ryssland. CONVENDUM har ingen affirsrelation med vare sig ryska eller ukrainska foretag.

Kriget i Ukraina har ddremot skapat en ekonomisk osdkerhet, vilket resulterat 1 kraftigt 6kad inflation
samt brist pa vissa ravaror. Detta har for Bolaget frimst visat sig 1 form av hogre priser pa varor och
tjdnster samt vissa forseningar i fardigstéllandet av nyetableringar. Oktoberindex 2022 visade pa
rekordinflation, vilket paverkar huvuddelen av Bolagets hyresavtal som indexeras med 10,9% fran 1
januari 2023.

Den virldsomfattande virussmittan SARS-CoV-2 fortsatte att paverka Bolagets verksamhet under forsta
delen av rikenskapsaret 2022. Den 9e februari 2022 lyftes de flesta restriktioner vilket har varit gynnsamt
for verksamheten och 1 synnerhet konferensverksamheten visade déarefter en snabb aterhamtning.

Convendum Stockholm City AB har 2022-09 6ppnat CONVENDUMs forsta etablering utomlands 1
Spanien samt frantratt Regeringsgatan 52 vars hyresavtal 16pte ut per 2022-12-31. Bolaget har under 2022
darutover tilltrédtt kontorslokaler pa Vegagatan 14, Rissneleden 10, och Kungsgatan 9. Se
oppningsmanader i avsnittet CONVENDUMSs verksamhet. Bolaget har aven tecknat avtal om
kontorslokal pa Brahegatan 10 med preliminért tilltrdde 2023-03 samt avtal om kontorslokal pa Birger
Jarlsgatan 57 med preliminart tilltrade 2023-02.

Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut
Inga visentliga hdndelser har skett efter rakenskapsarets utgang.

Verksamheten ur ett finansiellt perspekftiv

Beldggningsplan och lonsamhet
CONVENDUM beriknar en visentligt hogre beldggning och lonsamhbet {or en enhet desto langre enheten

varit 6ppen. Beldggningen beriknas trappas upp fran enhetens Oppningsmanad (som standard 1 méanad
efter CONVENDUM sjilva tilltrdder enheten), till och med att enheten berdknas vara mogen efter sitt
andra verksamhetsar. Da ca 80% av CONVENDUMSs kostnader kan hanforas till fasta kostnader 1 form
av lokalhyreskostnader for enheten paverkar beldggningen 1 hog grad enhetens 16nsamhet. Detta innebar
att kostnaderna pa enheten inte berdknas 6ka i samma utstrickning som enhetens intakter vilket 1 innebir
en Okad marginal pa enhetsniva. Andelen omogna enheter under ett rakenskapsar kan dérav 1 hog
utstrackning paverka koncernens resultat.

Nedan kommenteras forandringar mellan det aktuella rikenskapsaret och narmast f6regaende
rakenskapsar som anses varit vasentliga for dret och som inte forklaras 1 not.
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Resultatrakning

Nettoomsditning

Bolagets nettoomséttning har 6kat med 46% och uppgar for rikenskapsaret till 306 MSEK (210 MSEK).
Tillvaxt har skett inom samtliga rorelsegrenar tack vare fyra nyoppnade enheter och att samhallet atergatt
till det normala efter pandemin.

Ovriga rérelseintikter

De oOvriga rorelseintikterna har ékat markant under aret, vilket forklaras av att CONVENDUM erhallit ett
investeringsbidrag fran fastighetsidgaren Fabege rorande enheten pa Kungsgatan 9. Detta bidrag har
anvants for investeringar 1 inventarier samt forbattringsutgifter.

Handelsvaror

Kostnaden for handelsvaror har 0kat med 73% jamfort med foregaende rakenskapsaret. Handelsvaror
bestar delvis av inkdpskostnad for medlemsfrukost och AW tillsammans med inképskostnader for
fortaring till konferensarrangemang. Normaliseringen 1 samhallet efter pandemin har inneburit att andelen
medlemmar som varit pa plats pa enheterna ékat tillsammans med en 6kad konferensverksamhet vilket
inneburit hogre kostnader for handelsvaror.

Ovriga externa kostnader

De Ovriga externa kostnaderna har okat under aret, vilket framst dr hanforligt till dppningen av fyra nya
enheter, Darutover har omtaxering genomforts under 2022, vilket har inneburit héjda taxeringsvirden for
flera av fastigheterna dar CONVENDUM bedriver verksambhet.

Arets resultat

Trots fortsatt tillvixt under 2022 med ny0ppning av 4 enheter dr resultatet {6r 2022 ndgot mindre negativt
an 2021. Avvecklade pandemirestriktionerna i1 borjan av 2022, vilket inneburit att bolagets verksamhet
har kunnat aterga till det normala, forklarar utvecklingen.

Balansrakning

Aktuella skatteskulder

Bolagets aktuella skatteskulder har minskat med 43% jamfort med foregaende ar till £6]jd av att
aterbetalning av det tillfalliga betalningsanstand som infordes under pandemin har paborjats. Slutlig
aterbetalning av skulden kommer att ske under 2023.

Kassaflédesanalys

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet (not 21)

Bolagets negativa resultateffekt av hyresrabattsperiodiseringar har tack vare fyra nydppnade enheter dkat
2022 jamfort med foregéende ar. Resultateffekten 2022 uppgar till -40,9 MSEK jimf{ort med -7,0 MSEK
2021.
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Forviantad framtida utveckling och risker

Pandemin hade kortsiktigt en negativ paverkan pa verksamheten men har 1 efterhand skapat ett Okat
behov p&d marknaden avseende flexibla hyresavtal for foretagen. Den ekonomiska osékerheten 1 samhallet
under 2022 har ytterligare forstirkt den trenden.

Bolagets hyresavtal dr i regel langre &n de bolaget erbjuder sina kunder vilket kan skapa en negativ
diskrepans i form av lagre uthyrningsgrad om hyreskostnadsnivaerna pa marknaden sjunker. Risken
avseende avtalad hyresniva dr hanforlig till utvecklingen av aktuella marknadshyror samt lokalutbud. For
att minimera denna risk maste CONVENDUM vara selektiva avseende nyetableringar och sakerstalla ritt
geografiskt lige, godtagbara avtalsvillkor och effektiv disponering av lokalyta {or att mojliggora bra

kassafloden till en adekvat finansiell och kommersiell risk.

Utlandska filialer

Bolaget har under 2022 etablerat en filial 1 Spanten

Agarforhillanden

Bolaget ér helagt dotterbolag till foretaget Convendum Corporation AB (publ), org.nr: 559020-5182.
Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning 306 013 210 302 164 986 142 031 77 699
Resultat efter finansiella poster -71 551 -73 828 -85 939 -7 585 -9 171
Rorelsemarginal (%) neg neg neg neg neg
Avkastning pa eget kap. (%) neg neg neg neg neg
Balansomslutning 374 998 299 159 247 589 166 529 90 922
Soliditet (%) 7,2 1,0 1,0 1,7 3,5
Antal anstillda 57 37 33 29 17

Fér kommentar avseende omsittningsokning se avsnittet om verksamheten ur ett finansiellt perspektiv i
forvaltningsberittelsen.

Detta dokumeniet har signerats genom digitala signeringsijansten GetAgcept.

Fingerprint: ¢6181586030399402e88d7{15942a9168e85babe5ashfd 1bal48d28500558789bid28ab223ebabeal 1aelifablectie2dbdaaadd6848d2ate280h28aa3d 174623



Convendum Stockholm City AB
Org.nr 559005-7716

Forandring av eget kapital

Belopp vid arets ingang
Disposition enligt beslut av
arets arsstimmas

Erhallna aktiedgartiliskott
Utvecklingsutgifter

Arets resultat

Belopp vid arets utgang

Aktie-
kapital
50 000

50 000

Utvecklings-
fond
6 593

-6 593

0

Balanserat
resultat
62 060 368

-59 047 088
80 000 000
6 593

83 019 873

Arets
resultat

-39 047 088

59 047 088

-56 250 967
-56 250 967

Villkorade, dnnu ej aterbetalda, aktiedgartillskott uppgér per balansdagen till 0 (0).

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets forlust

disponeras sa att
i ny rakning overfores

83 019 873
~56 250 967
26 768 906

26 768 906
26 768 906

5(19)

Totalt

3 069 873

i)

80 000 000

i

-56 250 967
26 818 906

Foretagets resultat och stédllning 1 dvrigt framgér av efterféljande resultat- och balansrakning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrakning

Rorelsens intakter
Nettoomsitining

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsens kostnader

Handelsvaror

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgangar

Ovriga rérelsekostnader

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster
Ovriga rianteintikter och liknande resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Not

~J O

2022-01-01
-2022-12-31

306 012 810
15 089 522
321 102 332

-18 155 142
-328 056 121
-30 967 166

-14 420 393
-381 242
-391 980 064
-70 877 732
89 589

762 890
-673 301

-71 551 033

15 300 066
-56 250 967
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2021-01-01
-2021-12-31

210 301 549
101 192
210 402 741

-10 518 695
-243 671 364
-18 448 493

-10 497 422
-13 646
-283 149 620

-72 746 879
54 025

-1 135 373
-1 081 349
-73 828 228

14 781 140
-39 047 088
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Balansrakning

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Immateriella anliiggningstillgangar
Balanserade utgifter for programvaror
Summa immateriella anliggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Forbattringsutgifter pa annans fastighet
Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anliggningstiligangar

Finansiella anlidggningstillgangar
Uppskjuten skattefordran

Andra langfristiga fordringar

Summa finansiella anldggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Varulager m.m.
Handelsvaror

Forskott till leverantorer
Summa varulager m.m.

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10
11, 12

13
14

15

16, 17

2022-12-31

- O

18 213 909
63 675 087
81 888 997

55 332 457
7 700 000
63 032 457

144 921 453

610 281
110 789
721 070

21701 736
15912 381
65 180 458
102 794 374
126 560 675

230 076 319

374 997 T72

Detta dokumentet har signerats genom digitala signeringstjansien GetAccept.
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2021-12-31

6 593
6 393

13 016 120
38 575 861
51 591 982

39 473 222
7700 000
47 173 222

98 771 797

380 170
17 600
397770

10 103 294
13 291 636
52 546 863
75 941 794

124 047 894

200 387 457

299 139 254
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Balansrikning Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital (500 aktier)
Fond for utvecklingsutgifter
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Avséttningar 18
Uppskjuten skatteskuld
Summa avsiattningar

Langfristiga skulder 19
Langfristig del av upplupna hyresrabatter

Skulder avseende finansiell leasing

Erhallna depositioner fran kund

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder avseende finansiell leasing

Leverantorsskulder

Forskott fran kunder

Skulder till koncernforetag

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2022-12-31

50 000
0

50 000

83 019 872
-56 250 967
26 768 906

26 818 906

1 943 421
1943 421

126 225 222
1722 985
58 406 738
186 354 944

3798 698
87 315011
239 162

9 664 602

7 475 537

6 760 146
44 627 345
159 880 501

374 997 772

Detta dokumentet har signerats genom digitala signeringstjansten GetAccept.

g (19)

2021-12-31

50 000
6 593
56 593

62 060 368
~-59 047 088
3 013 279

3 069 872

1 389 860
1 389 860

87 943 702
5 622 136
44 847 577
138 413 415

6 662 608
68 982 892
685 483

14 459 068
13 090 066
6 978 798
45427 192
156 286 107

299 1359 254
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar 1 kassaflodet
Kassaflode frian den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran foridndring av rorelsekapitalet
Forandring av varulager och pagaende arbete
Forandring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar

Forandring av leverantorsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Amortering av lan

Forandring depositioner fran kund

Erhallna aktiedgartillskott

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not

21

16
16

2022-01-01
-2022-12-31

-71 551 033
55 343 908

-16 207 125

-323 299
-11 598 442
-15 254 339

18 332 118
-14 521 417
-39 572 503

44 447 382
-44 447 382

-7 026 493
13 359 161
80 000 000
86 532 667

2 512 782

124 047 894
126 560 675

Detia dokumentet har signerats genom digitala signeringstjansten GetAccept.
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2021-01-01
-2021-12-31

-73 828 228
17 493 462

-56 334 766

-122 423
2192 132
-13 365 553
16 858 270
18 510 971
-32 261 369

-2 856 623
-2 856 623

-6 406 523
12 988 341
59 700 000
66 281 818

31163 826

92 884 068
124 047 894
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Tillaggsupplysningar
Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmianna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3). Redovisningsprinciperna ar oforandrade jamfért med foregaende ar.

Intiktsredovisning
Intdkter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhallits eller kommer att erhéallas och redovisas 1 den
omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras bolaget och intdkterna

kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Intdkter fran uthyrning av private office, coworking medlemskap, konferensarragemang och living
Inkomster avseende uthyrning av private office, coworking medlemskap, konferensarrangemang och
living intdktsredovisas under den period som uthyrning hanfor sig till. Rabatter minskar 1 f{orekommande
fall intdkterna under perioden.

Forsdljning av varor
Vid forsaljning av varor redovisas normalt inkomsten som intakt nir de vasentliga férmaner och risker

som dr forknippade med dgandet av varan har overforts fran foretaget till koparen.

Redovisning av ranteintakter
Ersittning i1 form av rdnta redovisas som intakt nar det dr sannolikt att foretaget kommer att fa de

ekonomiska fordelar som dr forknippade med transaktionen och nar inkomsten kan berdknas pa ett
tillforlitligt satt,

Rénta redovisas som intdkt enligt den sa kallade effektivrintemetoden.

Redovisning av hyresrabatter

Foretaget ingar 1 regel langa hyresavtal med sina hyresviardar, vanligen 5-15 ar. I dessa avtal forekommer
ofta storre hyresrabatter som erhalls i inledningen av hyresperioden och som redovisningsmassigt fordelas
linjart over hela kontraktstiden. Linjédr hyreskostnad uppnas genom periodisering av avtalad hyresrabatt
vilken skapar en diskrepans mellan koncernens redovisade resultat och kassaflodet fran den 16pande
verksamheten fore forandringar av rorelsekapaital.

Leasingavtal

Foretaget redovisar tillgangar som leasas genom ett finansiellt leasingavtal som materiella
anldgeningstillgangar samtidigt som framtida leasingavgifter redovisas som skuld. Vid det forsta
redovisningstillfillet redovisas tillgdngen och skulden till nuvardet av framtida minimileasingavgifter.
Vid berdkningen av nuvérdet av minileasingavgifterna anvinds avtalets implicita rédnta.

Foretaget dr dven leasetagare genom sa kallade operationella leasingavtal da de ekonomiska risker och
fordelar som dr forknippade med tiligangen inte har overgatt till foretaget. Leasingavgifterna inklusive en
eventuell forsta forhoyd hyra, redovisas som kostnad over leasingperioden.

Detta dokurnentet har signarats genom digiiala signeringsijansten Gathccept.
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Ersattningar till anstiillda
Erséttningar till anstéllda avser alla typer av ersattningar som foretaget lamnar till de anstillda. Foretagets
ersittning innefattar bland annat 16ner, betald semester och betald franvaro. Redovisning sker 1 takt med
intjanandet. Ersdttningar till anstillda efter avslutad anstallning avser avgifisbestimda pensionsplaner.

Som avgiftsbestimda pensionsplaner klassificeras planer dar faststillda avgifter betalats och det inte finns
forpliktelser, vare sig legala eller informella, att betala nagot ytterligare dn dessa avgifter.

Foretaget har endast avgiftsbestimda pensionsplaner. Utgifter for avgiftsbestimda pensionsplaner
redovisas som en kostnad under den period de anstéllda utfor de tjanster som ligger till grund {or
forpliktelsen.

Inkomstskatter

Redovisad skatt innefattar samtliga inhemska och utlindska skatter och utgors av savil aktuell som -
uppskjuten skatt. Skatter redovisas 1 resultatridkningen, utom da underliggande transaktion redovisas
direkt mot eget kapital varvid tillhorande skatteeffekter redovisas 1 eget kapital.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rakenskapsar samt den del av tidigare rdkenskapsars
inkomstskatt som dnnu inte redovisats. Aktuell skatt berdknas utifran den skattesats som giller per
balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt dr inkomstskatt som avser framtida rikenskapsar till £6ljd av tidigare hindelser.
Redovisning sker enligt balansrikningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder
och uppskjutna skattefordringar pa temporira skillnader som uppstar mellan bokférda respektive
skattemdssiga virden for tillgangar och skulder samt for 6vriga skatteméssiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med
ett nettobelopp. Uppskjuten skatt berdknas utifran géillande skattesats pa balansdagen. Effekter av
forandringar 1 gillande skattesatser resultatfors 1 den period tordandringen lagstadgats. Uppskjuten
skattefordran redovisas som finansiell anldggningstillgang och uppskjuten skatteskuld som avséttning.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméssiga avdrag

redovisas 1 den omfattning det 4r sannolikt att avdragen kan avraknas mot framtida skatteméassiga
overskott.

Anlaggningstillgangar
Immateriella och materiella anliggningstillgdngar redovisas till anskafiningsvirde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Materiella anldggningstillgangar har delats upp pa betydande komponenter nir komponenterna har
vasentligt olika nyttjandeperioder.

Avskrivning sker linjirt 6ver den forvintade nyttjandeperioden med hansyn till véasentligt restvarde.
Foljande avskrivningsprocent tillimpas:

Immateriella anliggningstillgangar
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 5 ar

Detta dokumentet har si%narats genom digitala signeringsijansten GetAcoept,
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Materiella anliggningstillgangar
Forbattringsutgifter pa annans fastighet 5-15 ar
Inventarier, verktyg och installationer 3-10 ar

Avskrivningstiden for forbattringsutgifter pa annans fastighet bestams efter hur lang tid som &r
kvarstaende pa respektive hyreskontrakt.

Internt upparbetade immateriella anléiggningstillgingar

Foretaget tillampar den s.k. "aktiveringsmodellen" avseende internt upparbetade immateriella
anlaggningstillgangar. Metoden innebdr att samtliga utgifter som uppiyller kriterierna i K3 aktiveras som
immateriell anldggningstillgang och skrivs av under tillgangens berdknade nyttjandeperiod.

Varulager

Varulagret har virderats till det 14gsta av dess anskaffningsvarde och dess nettoforsiljningsvarde pa
balansdagen. Med nettoforsdljningsvérde avses varornas berdknade 16rsdljningspris minskat med
forsidljningskostnader. Den valda viarderingsmetoden innebér att eveniuell inkurans 1 varulagret har
beaktats.

Fordringar, skulder och avsattningar

Om inget annat anges ovan virderas kortfristiga fordringar till det lagsta av dess anskaffningsvirde och
det belopp varmed de beridknas bli reglerade. Langfristiga fordringar och langfristiga skulder varderas
efter det forsta virderingstillfillet till upplupet anskaffningsvirde. Ovriga skulder och avsittningar
virderas till de belopp varmed de berdknas bli reglerade. Ovriga tillgingar redovisas till
anskaffningsvirde om inget annat anges ovan.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsadttning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intidktskorrigeringar.

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

Rorelsemarginal (%)
Rorelseresultat 1 procent av omsattningen.

Avkastning pa eget kap. (%)
Resultat efter finansiella poster 1 procent av justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver
med avdrag for uppskjuten skatt).

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

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

Antal anstillda
Medelantal anstillda under rikenskapsaret.

Detta dokumentet har signerats genom digitala signeringsyjansten GetAccept.
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Noter
Not 1 Nettoomsiittningens fordelning
2022 2021
Nettoomséttningen fordelar sig pa verksamhetsgrenar
enligt foljande:
Private office och coworkingmembership 263 319 701 187 472 044
Konferensforsiljning 33 935 495 15 385 469
Living 4312 955 3618172
Ovrigt 4 444 659 3 825 864
306 012 810 210 301 549
Ovriga rorelseintikter
Valutakursvinst 16 242 2 196
Erhallna investeringsbidrag 15 000 000 687
Ovriga ersittningar och intikter 0 0 850
Sjukloneersittning 73 280 88 459
15 089 522 101 192
Nettoomsittningen fordelar sig pa geografisk marknad
enligt foljande:
Stockholm 305 804 876 210 301 549
Palma 207 934 0
306 012 810 210 301 549

Not 2 Arvode till revisorer

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens forvaltning,

ovriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora samt radgivning eller annat
bitrade som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomforandet av sadana dvriga

arbetsuppgifter.
2022 2021
KPMG AB
Revisionsuppdrag 281 003 104 000
281 003 104 000
Not 3 Leasingavtal

Arets leasingkostnader avseende operationella leasingavtal, uppgar till -240 672 486 kronor
(-177 454 517 kronor ar 2021). Framtida minimileasingavgifter, {0r icke uppsidgningsbara operationella

leasingavtal forfaller till betalning enligt foljande:

2022

2021

[nom ett ar -294 068 092 -190 746 498
Senare dn ett ar men inom fem ar -1 761 690743  -1260 608 530
Senare dn fem ar 2404 676342  -1982 (092 142

-4 460 435177 -3433447 170

Operationella leasingavtal utgors i all viasentlighet av kontrakt avseende de lokaler som Convendum hyr
avseende befintliga och kommande etableringar. Orsaken till den stora omtattningen av
minimileaseavgifter ar att lokalerna som kontrakterats r stora, samt att kontraktsperioden 1 regel 10per
over en period mellan 5 och 15 ar.

Detta dokumentet har signerats genom digitala signeringstjansten GeltAccept,
Fingerprint; c6181586030399402e88d7115042a5168a85badeS5acbid1ba846d28500558789bfd88ab223ebabea 1 1aaliablectie2d6daaad46848d2afe260h28aa3d 174823
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Not 4 Anstillda och personalkostnader

Medelantalet anstallda
Kvinnor
Man

Loner och andra ersattningar
Ovriga ledande befattningshavare
Ovriga anstéllda

Sociala kostnader
Pensionskostnader for 6vriga anstéllda
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal

Totala loner, ersittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel mén 1 styrelsen

Andel kvinnor bland évriga ledande befattningshavare
Andel mén bland 6vriga ledande befattningshavare

Not 5 Inkop och forsiljning mellan koncernforetag

Andel av arets totala inkoép som skett fran andra foretag 1

koncernen
Andel av arets totala forsaljningar som skett till andra foretag 1
koncernen

2022

42
15
~

-881 148
-21 766 071
-22 647 219

-1 225 828
-6 466 122
-7 691 950

-30 339 169

100 %
36 %
64 %

2022
10,00 %

0,00 %

14 (19)

2021

25
12
37

0
-13 479 360
-13 479 360

-645 581
-4 020 414
-4 665 995

-18 145 355

100 %
22 %
78 %

2021
10,00 %

1,00 %

Under innevarande rikenskapsar har koncerngemensamma kostnader debiterats bolaget motsvarande

27 198 515 kronor (21 552 983 kronor ar 2021).

Not 6 Ovriga riinteintikter och liknande resultatposter

Ovriga rinteintikter

Not 7 Riantekostnader och liknande resultatposter

Ovriga rintekostnader

2022
89 589
89 589

2022
-762 890
-762 890

Detta dokumentet har signerats genom digitala signeringstansten GetAccent.

2021
54 025
54 025

2021
-1 135 373
-1 135 373
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Not 8 Aktuell och uppskjuten skatt

2022 2021
Skatt pa arets resultat
Uppskjuten skatt 15305 673 14 781 138
Aktuell skatt -5 607 0
Totalt redovisad skatt 15 300 066 14 781 139
Avstamning av effektiv skatt
2022 2021
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt -71 551 033 -73 828 228
Skatt enligt gédllande skattesats 20,60 14 739 513 20,60 15 208 615
Ej avdragsgilla kostnader -330 518 -645 877
Ej skattepliktiga intikter 826 036 1 376 566
Justering avseende skatt for foregaende ar 619 950 0
Forandring av uppskjuten skatt avseende
tempordra skillnader -553 561 -1 158 165
Effekt av utlindska skattesatser -1 354 0
Redovisad effektiv skatt 21,38 15 300 066 20,02 14 781 139

Per 2022-12-31 uppgar det ackumulerade skattemassiga underskottet till -268 604 159 kronor
(-191 617 582 kronor ar 2021).

Not 9 Balanserade utgifter for programvaror

2022 2021
Ingaende anskafiningsvirden 98 918 98 918
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 98 918 98 918
Ingdende avskrivningar -92 325 -72 541
Arets avskrivningar -6 593 -19 784
Utgaende ackumulerade avskrivningar -98 918 -92 325
Utgaende redovisat varde 0 6 593

De balanserade utgifterna for programvaror anses vara internt upparbetade tmmateriella tillgangar.
Saledes har ett belopp motsvarande det bokforda vardet av de immateriella tillgangarna reserverats 1 fond
for utvecklingsutgifter (se rapport avseende fordndringar 1 eget kapital 16r detta).

Detta dokumentiet har signerats genom digitala signeringstidnsten GetAccept.
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Not 10 Forbittringsutgifter pa annans fastighet

2022 2021
Ingidende anskaffningsvirden 18 811 331 17 526 023
Inkoép 7 948 651 1 285 308
Forsdljningar/utrangeringar -819 993 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 25 939 989 18 811 331
Ingaende avskrivningar -5 795 211 -3 904 070
Forsialjningar/utrangeringar 442 069 0
Arets avskrivningar -2 372 938 -1 891 141
Utgaende ackumulerade avskrivningar -7 726 080 -5 795 211
Utgaende redovisat virde 18 213 909 13 016 120

Avskrivningstiden for forbéttringsutgifter pa annans fastighet anpassas efter hyreskontraktets liangd.

Not 11 Inventarier, verktyg och installationer

2022 2021
Ingaende anskaffningsvirden 60 580 300 57 596 953
Inkop 37 166 582 2 983 347
Forsdljningar/utrangeringatr -135 917 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 97 610 965 60 580 300
Ingaende avskrivningar -22 004 439 -13 417 942
Forsaljningar/utrangeringar 20719 0
Arets avskrivningar -11 952 158 -8 586 497
Utgdaende ackumulerade avskrivoningar -33 935 878 -22 004 439
Utgaende redovisat virde 63 675 087 38 575 861

Not 12 Finansiella leasingavtal

Bolaget har ingétt finansiella leasingavtal avseende de inventarier och den utrustning som anvéinds for att

kunna driva ett fungerande coworking space.

Tillgangar fran finansiella leasingavtal ingér 1 inventarier, verktyg och installationer enligt nedan:

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 32 770 955 31 358 922
Inkop 263 432 1412 033
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 33 034 387 32 770 955
Ingiaende avskrivningar -9 973 696 -6 780 458
Arets avskrivningar -3 406 429 -3 193 238
Utgiende ackumulerade avskrivningar -13 380 125 -9 973 696
Utgaende redovisat varde 19 654 262 22 797 259

Ovanstdende aktiverade anldggningar har inte foranlett nagot kassaflode. Under dret har 7 026 493 kronor
av skulden till finansieringsforetagen amorterats (6 406 524 kronor ar 2021).

Detta dokumentet har signerats genom digitala signeringstjansien GeltAccspt,
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Not 13 Uppskjuten skattefordran
Belopp vid arets ingang
Tillkommande aktiverade underskottsavdrag

Belopp vid arets utgang

Se dven not 8 Aktuell och uppskjuten skatt.

Not 14 Andra langfristiga fordringar
Ingaende anskaffningsvarden

Avgaende fordringar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat viirde

2022-12-31
39 473 222
15 859 235
35 332 457

2022-12-31
7700 000
0

7700 000

7700 000

17 (19)

2021-12-31
23 533 917
15 939 305
39 473 222

2021-12-31
8 300 000
-600 000

7 700 000

7700 000

Andra langfristiga fordringar avser i sin helhet avgivna depositioner avseende de hyreskontrakt foretaget

tecknat med hyresvardar.

Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Upplupna intakter

Forutbetalda hyreskostnad
Ovriga forutbetalda kostnader

Not 16 Likvida medel

Likvida medel
Banktillgodohavanden

Not 17 Checkrikningskredit

Beviljat belopp pa checkrikningskredit uppgar till
Utnyttjad kredit uppgar till
Not 18 Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld
Belopp vid arets ingang

Arets avsittningar

Se dven not 8 Aktuell och uppskjuten skatt.

2022-12-31
157 900

63 691 644
1330914
65 180 458

2022-12-31

126 560 675
126 560 675

2022-12-31
2 000 000
0

2022-12-31

1 389 860
553 561
1943 421

Detta dokumentet har signerats genom digitala signeringstiansten GelAcespl,

2021-12-31
1 133 159
49 268 703
2 145 001
52 546 863

2021-12-31

124 047 894
124 047 894

2021-12-31
2 000 000
0

2021-12-31

231 695
1 158 165
1 389 860
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Not 19 Langfristiga skulder

Forfaller mellan 1 och 5 ar efter balansdagen:
Skulder avseende finansiell leasing

Mottagna depositioner

Upplupna hyresrabatter langfristig del

Forfaller senare édn 5 ar efter balansdagen:
Upplupna hyresrabatter langfristig del

2022-12-31

1722 985
58 406 738
74 033 656

52 191 565

186 354 944

18 (19)

2021-12-31

5 622 136
44 847 577
42 061 688

45 832 014

138 413 415

Genomsnittlig kund berdknas stanna i 4 ar hos Convendum. Med detta 1 atanke har samtliga depositioner
placerats bland skulder som forfaller mellan 1 och 5 ar efter balansdagen.

Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Upplupna loner

Upplupna semesterloner

Upplupna sociala avgifter

Upplupna hyresrabatter kortfristig del
Ovriga upplupna kostnader
Forutbetalda hyresintakter

Not 21 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar
Resultateffekt av hyresrabattsperiodiseringar

Not 22 Stillda siakerheter

Stallda sikerheter for egna skulder till kreditinstitut:
Foretagsinteckning

Sakerheter stillda for annat
Sparrmede] for bankgaranti
Betald deposition

2022-12-31
306 614

1 950 616
709 222

13 995 097
1 473 955
26 191 841
44 627 345

2022-12-31
14 420 392
40 923 516
53 343 908

2022-12-31

18 780 000
18 780 000

44 939 601
7700 000
52 639 601

Detta dokumentet har signerats genom digitala signheringsiansten GetAccept.
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335014
1369 915
535 689

11 353 102
2 633 566
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2021-12-31
10 497 422

6 996 040
17 493 462

2021-12-31

18 780 000
18 780 000

34 869 645
7700 000
42 569 645
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Stockholm den 24 mars 2023

Hakan Jeppsson

Var revisionsberittelse har lamnats 24 mars 2023

KPMG AB

Henrik Lind
Auktoriserad revisor
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Revisionsnberattelse

Till bolagsstamman i Convendum Stockholm City AB, org. nr §59005-7716

Rapport om arsredovishingen

|Jttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Convendum Stockholm City AB for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av Convendum Stockholm City ABs finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen 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 i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Convendum Stockholm City 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 tillrackliga och &andamalseniiga 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 arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedomer ar
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Den

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakernet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utfors enligt [ISA och god revisionssed | Sverige
alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska besluf som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Dessutom:

—— identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamaisenliga for att utgora en grund foér vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentiig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den inferna konfrolien.

upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvédnda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

—— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten I styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhorande upplysningar.

— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
| arsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar ofillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Véara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet f6r revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten.

— utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och

innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styreisen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens forvaltning fér Convendum Stockholm City AB for ar 2022

samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelseledamoten ansvarsfrihet for

rakenskapsaret.
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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 i forhallande till Convendum Stockholm City AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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 staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om styrelseledamoten i

nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig fill nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

—— pda nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sakerhet bedoma 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 forsummelser som kan foranleda

Stockholm den 24 mars 2023

KPMG AB

DocuSigned by:
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Auktoriserad revisor
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g Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.
pwarey
o Styrelsens ansvar

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaitningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortidpande
bedoma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i évrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt 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 forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
bedomning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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