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FForvaltningsberiittelse

Verksambheten

Allmdint om verksamheten

Bolagets verksambhet dr atl figa och {Grvalta fast egendom. Bolaget deer fasticheten Arendal 1:8 i
Gotebory.,

Bolaget har inte haft ndgra anstillda och ndgra Idner eller erséttningar har inte betalats ut.

Faretaget har sitt séite { Stockholm.,

Foretagets moderfGretag dr Bjorn Sweden Bidco 2 AB, org nr 559237-7914 med siite i Stockholm,
som dger samtliga aktier 1 {Oretaget.

Visentliga héindelser under rikenskapsaret

Covid-19 pandemin som slog titl viiren 2020 har ej haft direkt paverkan pa bolaget under 2021,

Bolagets lokaler har under storre delen av dret varit vakanta pa grund av arbete med
hyresgéstanpassning. Ny hyresgést har under december 2021 flytat in.

Flerarsoversikt

2021 2020 2019

2U2 2018
Nettoomsiitining tkr | 15 11 164 10 964 10 654
Resultat elter finansiclla poster tkr -15 318 6 693 | 819 | 858
Soliditet Yo 0,0 18,7 10,9 0,]
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Forindringar i eget kapital

Aktie-Uppskrivnings- Balanserat Arets

kapital fond  resultat  resuliat Totalt
Belopp vid drets ingang enligt |
faststélld balansriikning 30 20 174 410 3 628 26 262
Aktiedgartillskott - - . - -
Utdelning - - -5 600 - -3 600
Balanseras i ny rikning - 5628 -5 628 -
Avskrivning pd uppskrivning - 316 316 . -
Arets resultat | L o -~ =12 277 old 17T
Belopp vid drets utging | 50 19 858 754 -12277 8 385
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Resultatdisposition

Till drsstimmans forfogande stir f6ljande f6rlust:

Balanserat resultat 754 436
Arets resultat -12 277 089
Totale * -1 1 522 653

Styrelsen {oreslar atl forlusten behandlas enligt f5ljande

Balanseras i ny riikkning -11 522 653
Totalt ' -11 522 653

Betriillande bolagets resultat och stillning i dvrigt hiinvisas till efterfSijande resultat- och
balansriikning, samt noter. Alla belopp uttrycks i tkr déir ¢j annat anges.
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Resultatrikning Not 2021-01-01 2020-01-01
-2021-12-31 -2020-12-31
Rorelseintiikter
Nettoomsitining | 158 11 164
Summa rorelseintikter 1158 11 164
Rérelsekostnader
I"astighetskostnader - | -8 383 -1 460
Ovriga externa kostnader ' -2 025 -731
Av- och nedskriviningar av materiella
anldggningstillgangar -2 694 -2 694
Summa rérelsckostnader -13 102 -4 885
Rirelseresultat -11 944 6279
Finansiella poster
Ovriga rinteintiilkter och liknande resultatposter 2 | . 3175
Rintekostnader och liknande resultatposter 3 -3 376 -2 761
Sumina finansiella poster -3 374 414
Resultat efter finansiella poster -15 318 6 0693
Bokslutsdispositioner |
Mottagna koncembidrag 2 968 0
Summa bokslutsdispositioner 2 968 0
Resuliat fore skatt -12 350 6 693
Skatter
Skatt pa arets resultat 73 -1 064
Arets resultat _ -12 277 5629
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Balansriikning | Not 2021-12-31

Tillgangar

Ankiggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 3 131 849
Pagdende nyanliggningar och farskott avseende |

§

materiella anldggningstillgangar 5 377
Summa materiella anldggningstillgémgar 132226
Finansiella anldganingstillgangar

Fordringar hos koncernforetag G 872
Summa finansiella anldaggningstillgdangar 872
Summa anliggningstillgingar 133 098
Omsiittningstillgangar

KNortfristiga fordringar

Kundfordringar 0
[Fordringar hos koncernforetag 5 303
Ovriga fordringar ‘ | 304
Férutbetalda kostnader och upplupna intiikter 2248
Summa korlfristiga fordringar 8 835
Kassa och bank

kassa och Bank 633
Summa kassu och bank 633
Summa omsittningstillgangar 9 488
Summa tillgangar 142 586

5(11)

2020-12-31

.....

= I O

134 543

e O3 e it et LY g F e

!

4 415
97
180

e ot e by e

A e Bk e P

| 534

% e, T T il

[ 534

G227

140 770



Bjorn (Sweden) Propco | AB
536897-5766

Balansrikning

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet egert kapital
Aktiekapital
Uppskrivningsfond

Stumma bundet eget kapital
Ieritt eget kapital

Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
everantSrsskulder
Skulder till koncernitretag
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

Summta eget kapital och skulder

Not

2021-12-31

50
19 858

19 908
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-12 277
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Noter
Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag
(lil{?‘ﬂ)-

Konecernforhallanden

[Foretagets modertOretag dr Bjorn Sweden Bideco 2 AB, org nr 559237-7914 med site i Stockholm,
som i sin tur dr ett helédgt dotterbolag till Bjorn Holdco S.a.r.d (Luxembourg) - reg nr B240240, som |
ingdr i koncernen Blackstone Property Partners Europe. Bolaget omfattas av den
koncernredovisning som avlimnas av koncernforetaget Blackstone Property Partners Europe
Floldins S.a.r.] (Luxembourg) varfor nagon koncernredovisning inte uppritias i enlighet med
undantagsregeln i Arsredovisningslagen 7 kap 2 §.

tt moderfiretag som med stéd av forsta stycket inte sjily har uppriittat niagon koncernredovisning
ska ge in det dverordnade modertdretagets koncernredovisning och Roncernrevisionsbetiittelse till
registreringsmyndigheten enligt 8 kap. 3, 3a och 3¢ §§. Registreringsmyndigheten ska pa det siitt
som anges i 8 kap. 4 § kungora att handlingarna getts in. Om handlingarna inte iir pd svenska. far
registreringsmyndigheten {Oreliigga moderfGretaget att ge in en bestyrkt Sversittning till svenska.,
Ett sddant foreliiggande ska beslutas om ndgon begér det. Om moder{Gretaget, i fall det hade
upprittat en koncernredovisning, enligt 8 kap. 3 och 16 §§ inte skulle ha varit skyldigt att ge in
denna och koncernrevisionsberittelsen till registreringsmyndigheten, ska det som i nimnda
paragrafer siigs om att handlingarna ska hallas tillgingliga istiillet tilldimpas pd det Sverordnade
moderfdretagels koncernredovisning och koncernrevisionsberiittelse.

Fordringar och skulder

Fordringar och skulder har viirderats tilt det ligsta av anskalthingsviirde och det belopp varmed de
beriiknas bli

reglerade. Ovriga tillgingar och skulder har vérderats till anskaffningsviirde om annat ef anges.

Anliggningstillgangar
Materiella anlidgeningstillgingar redovisas till anskatfningsviirde miinskat med ackomulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Avskrivmingsbart belopp utgdrs av anskaffningsvirdet med avdrag for beridknat restviirde om detta
beddms viisentligt. Avskrivaning sker linjéirt Sver den fGrviintade nyttjandeperioden. Fljande
avskrivningstider tillimpas:

Byggnader 5Q ar
Markanldgganingar 20 ar
Byggnadsinventarier 5 ar

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsditining
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intiiktskorrigeringar
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Resultal efier finansiella posier

a(il)

Resullal efter finansiella intdkier och kostnader, men [6re extraordiniira intikter och kostnader.,

Soliditer

Justerat eget kapital i procent av balansomslutning,

Upplysningar till resultatriikningen

Not 2 Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter

2021-01-01
-2021-12-3]

Varav {ran koncernfOretag | -2
Ovriga rinteintikter och liknande poster 0
-2

Not 3 Riintekostnader och hknande resultatposter
2021-01-01
-2021-12-31
Varav till koncernfdretag -1 665
Ovriga rintekostnader, valutadifferenser -1 513
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-3 178

2020-01-01

-2020-12-3 |

0
3175

3175

2020-01-01

-2020-12-3 1

-2 409
-352

-2 761
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Upplysningar till balunsriilmingcn
Not 4 Byggnader och mark

2021-12-31 20320-12-31

Ingdende anskaffningsviirden 134 133 134 133
Utgdende anskaffningsviirden 134 l33 T;:li’-;
[ngdende m*:.;lcrimingar | ;19 274 -[6 896
- Arets avskrivaingar -2 378 -2 378
Utgaende avskrivningar ;ZZ j.‘) 274
Ingaende uppskrivaingar 19 684 20 000
- Arets avskrivningar pd uppskrivet belopp -316 -316
Utgaende uppskrivningar ]9 368 I 9 684
Redovisat viarde 131 3-;5; ;:.543
Not § Pagiaende nyanliiggningar och torskott avseende materiella nnlﬁggningstilléﬁngar
2021-12-31 2020-12-31
- Ink&p 377 0
Utgaende anskaftningsviirden ;; E
Redovisat virde 2’2 | E
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Not 6 Fordringar hos koncernféretag

Ingdende anskaftningsvirden
- Tillkommande fordringar

Utgidende anskaffhingsvirden

Redovisat viirde

Not 7 Uppskrivaningsfond

{#

Belopp vid arets inging
Avskrivoning av uppskrivna tillgangar

Belopp vid arets utging

2021-12-31

0
872

8§72

872

20 174
-316

19 858

£y -
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2020-12-31

20 490
~316

20 174

Anliggningstiligangarnas utgdende bokirda viirde exklusive uppskrivningar uppgar till 112 481

tkr (114 859 tkr).

Not 8 Langfristiga skulder

Lang(ristiga skulder som forfaller till betalning senare én fem
ar efter balansdagen

Not 9 Stiallda sikerheter

Inga stiillda siikerheter {inns per 2021-12-31.

2021-12-5]

113 854

=

2020-12-31

112 444
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Not 10 Viisentliga hiindelser efter riikenskapsarets slut

Efter drets utgdng har Covid-19 fortsatt att spridas dver viirlden, Da 2021 inte priglats av nagra
storre konsekvenser trors inte heller 2022 fGrindras ndimnvirt {or marknaden och for bolaget. Per

dags dato har ingen visentlig effekt noterats pa bolaget verksambhet.

Efter drets utgdng har Ryssland invaderat UKraina, men kriget har inte pdverkat foretagets
verksambhet eller resultat. Bolaget foljer hdandelseutvecklingen.

Bolaget planerar att fusioneras under 2022 | )

Stockholm 2922, 06 30

Jean-Francols Bossy

Donatella Fantj |
P Styrelseledamot, Ordftrande

styrelseleda

rea Giagnont
Styrelseledamot

Var revisionsberiittelse betriffande denna arsredovisning har angivits den -

Deloitte AB

Harald Jagner
Auktoriserad revisor
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Not 10 Yisentliga hiindelser efter riikenskapsarets slut

Efter arets utgang har Covid-19 fortsatt att spridas dver viirlden. Da 2021 inte priglats av ndgra
storre konsekvenser trors inte heller 2022 {Srindras ndmnviirt for marknaden och {or bolaget. Per
dags dato har ingen viisentlig effekt noterats pd bolaget verksamhet.

Efter drets utgdng har Ryssland invaderat Ukraina, men kriget har inte paverkat {6retagets
verksamhet eller resultat. Bolaget {Gljer hiindelseutvecklingen.

Bolaget planerar att fusioneras under 2022

Stockholm so2z 06 -Ez
Donatella Fanti lean-Frantois Bossy
styrelseledamot Styrelseledamot, OrdfGrande

/éé%

Andrea Giagnoni
Styrelseledamot

Vir revisionsberittelse betrdffande denna arsredovisning har angivits den e 6. O

Deloitte AB

Marald Jagner
Aulstoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Bjorn {(Sweden) Propco 1 AB

organisationsnummer 556897-5766

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

VI har utfért en revision av arsredovisningen fér Bjorn
(Sweden) Propco 1 AB fér rakenskapsaret 2021-01-01 ~
2021'12*31;

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats |
enlighet med Arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rdttvisande bild av Bjom (Sweden)
Propco 1 ABs finansiella stallning per den 31 december
2021 och av dess finansiella resultat fér 3ret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen &r férenlig
med arsredovisningens Svriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststéller
resultatréakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (1SA) och god revisionssed | Sverige, Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare |
avsnittet Revisorns ansvar, V| 8r oberpende | forhallande
till Bjorn (Sweden) Propca 1 AB enligt god revisorssed |
Sverige och har | dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tiirécklliga och &ndamalsenliga som grund for vdra
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fér att
arsredovisningen uppréttas och att den ger en
réttvisande bild enligt 8rsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar dven fér den interna kontroll som den beddmer
4r nodvindig fér att upprétta en arsredovisning som inte
innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen
fér beddmningen av bolagets férmaga att fortsétta
verksamheten. Den upplyser, ndr sa &r tillampligt, om
férhallanden som kan paverka formagan att fortsitta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet am fortsatt drift tillampas dock inte om
besiut bar fattats om att avveckia verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal 4r att uppna en rimlig grad av sikerhet om
huruvida drsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
pegentligheter eller misstag, och att Idmna en
revisionsberittelse som innehdller véra uttalanden.
Rimlig sdkerhet dr en hdg grad av sdkerhet, men ar
ingen garanti fGr att en revision som utfors enligt ISA
pch god revislonssed | Sverige alltid komimer att

upptéicka en visentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter

eller misstag och anses vara viisentliga om de enskiit

eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de
ekonoriska beslut som anvéndare fattar med grund §
arsredovisningen. ‘

Som det av en revision enligt ISA anvdnder vi

professionellt omdéme och har en professionelit skeptisk
installning under hela revisionen. Dessutom:

identifierar och bedOmer vi riskerna fér vdsentliga
falaktigheter | drsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker
och inhdmtar revisionshevis som dr tillrackliga och
dndamalsenliga for att utgsra en grund fér vara
uttalanden. Risken for att inte upptdcka en vasentlig
felaktighet till félijd av oegentligheter ar hiigre an fér
en vésentlig felaktighet som beror pd misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |
maskopt, forfalskning, avsiktliga utelimnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern
kontrall,

skaffar vi 0ss en férstaelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse for var revision
for att utforma granskningsatgédrder som dr ldmpliga
med hansyn till omsténdigheterma, men inte fér akt
uttala oss om effektiviteten i den Interna kontrollen. -

utvarderar vi lampligheten | de redavisningsprinciper
som anvéands och rimligheten | styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tilthérande
upplysningar,

drar vi en slutsats om [dmplighaten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid
uppréttandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund | de inhdmtade revisionsbevisen,
om huruvida det finns nigon visentlig
osakerhetsfaktor som avser sadana hiindelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets formaga att fortsitta verksamheten, Om vi
drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi | revisionsberéttelsen
fasta uppmérksamheten pd upplysningarna |
arsredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otilirdackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som Iinhdmtas fram till datumet for
revisionsberdttelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden géira att ett bolag inte lingre kan
fortsdtta verksamheten.

utvarderar vi den dvergripande presentationen,
strukturen och innehallet i rsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sitt som ger en réttvisande bitd.

(‘”‘Tx,



Deloitte.

VI méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och Inrlktning samt tidpunkten €6r
den. Vi maste acksa Informera om betydelsefulla
lakttagelser under revisionen, déribland 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 dven
utfért en revision av styrelsens férvaltning f6r Bjorn
(Sweden) Prapco 1 AB for rékenskapsaret 2021-01-01 -
2021-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller forlust. ;

Vi tillstyrker att bolagsstamman behandlar férlusten
enligt forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar
styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi bar utféirt revislonen enligt god revisionssed | Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhdllande till Bjorn
(Sweden) Propco 1 AB enligt god revisorssed | Sverige
och har i dvrigt fullojort vart yrkesetiska ansvar enligt
dassa krav.

Vi anser att de revistonsbevis vi har inhdmtat &r
tilirdckliga och dndamaisenliga som grund for vara
uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till .
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller fariust. vid
fdrslag tilt utdelning innefattar detta bland annat en
beddmning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn
till de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning
och risker stéller pd storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringshehov, likviditet och stalining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
fOrvaltningen av bolagets angeldgenheter, Detta
innefattar bland annat att fortlépande beddma holagets
ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation &r utformad sa att bokfringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angeligenheter i dvrigt kontrolleras pd ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av férvaltningen, och
ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet
kunna beddéma om nagon styrelseledamot i ndgot
vasentligt avseende:

» fretagit ndgon dtgérd eller gjort sig skyldig till
nagon férsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, elier

» pa ndgot annat satt handlat | strid med
aktiebolagsiagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och dérmed
vart uttalande om detta, &r att med rimlig grad av
sdkerhet bedéma om firslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen,

Bjorn (Sweden) Propen 1 AR
crganisationsnymmer 55568497-5786

2(2)

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen
garanti fér att en revision som utférs enligt god
revisionssed | Sverige alltid kommer att upptacka
atgérder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férsfag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r
forenligt med aktiebolagslagen.

Sam en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Granskningen av farvaltningen och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras
pa var professionella bedémning med utgdngspunkt |
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen p3a s8dana 3taarder, omriden och
forhdllanden som &r vasentliga fér verksamheten och
dér avsteg och dvertradelser skulle ha sirskild betydelse
fir bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderiag, vidtagna 3tgérder och andra
forhallanden som 8r relevanta fér vart uttalande om
ansvarsfrihet, Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget &r
forenligt med aktiebolagslagen,

&+

Anmdrkning

ﬁrsredavlsningen har inte uppréttats i sadan tid att det
varit mojligt att enligt 7 kap. 10 § aktiebolagslagen,
hilla bolagsstdmma inom sex manader efter
rakenskapsarets utgang,

Géteborg 5 juli 2022
Deloitte AB

Harald Jagner
Auktoriserad revisor



