Arsredovisning

for

V Real Estate Livs Pitea 40 AB

539013-1172

Rékenskapsaret

2021-09-01 - 2022-12-31

Faststillelseintyg
Undertecknad styrelseledamot 1 V Real Estate Livs Pited 40 AB intygar att resultatrdkningen och
balansriakningen i rsredovisningen har faststillts pé rsstimma den 25 april 2023. Arsstimman beslutade

att godkénna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet 1 arsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer 6verens med
originalen.

Stockholm den 25 april 2023
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V Real Estate Livs Pitea 40 AB 1 (7)
Org.nr 559013-1172

Styrelsen for V Real Estate Livs Pited 40 AB avger foljande arsredovisning for rakenskapsaret
2021-09-01 - 2022-12-31.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp
1 hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser {6regaende ar.

Forvaltningsberattelse

Yerksamheten

Allmiint om verksamheten
Bolaget omfattar 4gande och férvaltning av fastigheter.

Bolaget ar heldgt dotterbolag till V Real Estate Livs Norr AB, org.nr. 559034-2019, som 1 sin tur &r ett
heldgt dotterbolag till V Real Estate Livs AB, org.nr. 559085-5978. V Real Estate Livs AB é&gs till 100%
av V Real Estate AB, org.nr. 559218-2124. V Real Estate AB dgs till 98,4 % av Vendus Bidco AB,
org.nr, 559347-5568, som 1 sin tur dr ett heldgt dotterbolag till Vendus Sweden AB, org.nr. 559352-0165,

dédr koncernredovisning upprittas.

Samtliga bolag har séte 1 Stockholm.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Styrelsen och ledningen 6vervakar utvecklingen kring den pagaende konflikten 1 Ukraina. For nédrvarande
ir det svart att bedoma direkta och indirekta effekter f6r bolagets verksamhet, men styrelsen och
ledningen f6ljer noggrant den utveckling som 1 slutet av 2022 gett 6kade elpriser och marknadsréntor,
och detta for att kunna hantera eventuella storre férdndringar som kan komma att paverka verksamheten.

Under aret har bolaget dndrat rikenskapsar till 1 januari - 31 december samt bytt namn fran Ankarskatan
Fastigheter AB t1ll V Real Estate Livs Pitea 40 AB.

Flerarsoversikt ('Tkr) 2021722 2020/21 2019/20 2018/19
(16 man)

Nettoomsittning 1 325 950 D735 913

Resultat efter finansiella poster 17 334 371 239

Soliditet (%) 42,7 24,7 23,6 19,1

Forindringar i eget kapital

Aktie- Balanserat Arets Totalt
kapital resultat resultat
Belopp vid arets ingang 50 000 2405716 192 693 2 648 409
Disposition enligt beslut
av arsstimman:

Balanseras 1 ny rékning 192 693 -192 693 0
FErhallna aktiedgartillskott 2 999 050 2 999 050
Arets resultat 14 390 14 390
Belopp vid arets utgang 50 000 5597 459 14 390 5 661 849

Erhallna ovillkorade aktiedgartillskott uppgar till 2 999 050.
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V Real Estate Livs Pitea 40 AB
Org.nr 559013-1172

Resultatdisposition
Styrelsen f6reslar att till férfogande staende vinstmedel (kronor);

balanserad vinst

arets vinst

disponeras sa att
1 ny ridkning overfores

5> 597 459
14 390
5611 849

5611 849
5611 849

2(7)

Foretagets resultat och stallning 1 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrikning med noter.

& Signerat 2023-04-04 14:53:39 UTC
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V Real Estate Livs Pitea 40 AB
Org.nr 559013-1172

3 (7)

-2022-12-31 -2021-08-31
(16 man)

Rorelseintdkter
Nettoomséttning 1325 104 949 709
Summa rorelseintikter 1325104 949 709
Rorelsekostnader
Handelsvaror -432 448 -20 995
Ovriga externa kostnader -313 999 -237 602
Personalkostnader 0 -6 000
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgangar -307 514 -230 123
Summa rorelsekostnader -1 053 961 -494 720
Rorelseresultat 271 143 454 989
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter -1 0
Réntekostnader och liknande resultatposter -254 392 -120 871
Summa finansiella poster -254 393 -120 871
Resultat efter finansiella poster 16 750 334 118
Bokslutsdispositioner
Fordandring av periodiseringsfonder 0 -86 130
Summa bokslutsdispositioner 0 -86 130
Resultat fore skatt 16 750 247 988
Skatter
Skatt pa arets resultat -2 360 -55 295
Arets resultat 14 390 192 693

ratokanians dvorenssiimmeise
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V Real Estate Livs Pitea 40 AB
Org.nr 559013-1172

Balansrikning

TILLGANGAR
Ankiggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark
Summa materiella anliiggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa Kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

«’ Signarat 2023-04-04 14:53:39 UTC

Not

2022-12-31

10 885 027
10 885 027

10 885 027

305 474
1551 810
209 44 ]
265 390
2 332 115

369 892
369 892
2 702 007

13 587 034

4 (7)

2021-08-31

11192 541
11 192 541

11 192 541

0

0

14 189
7920
22 109

64 126
64 126
86 235

11278 776
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V Real Estate Livs Pitea 40 AB
Org.nr 559013-1172

5 (7)

Balansrﬁkning Not 2022-12-31 2021-08-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 50 000 50 000
Summa bundet eget kapital - 50 000 50 000
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 5 597 459 2405716
Arets resultat 14 390 192 693
Summa fritt eget kapital 5611 849 2 598 409
Summa eget kapital 5 661 849 2 648 409
Obeskattade reserver

Periodiseringsfonder 179 518 179 518
Summa obeskattade reserver 179 518 179 518
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 6 653 570 7717 000
Ovriga skulder 0 400 000
Summa langfristiga skulder 6 653 570 8 117 000
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 197 144 184 000
Leverantdrsskulder 4 309 0
Skulder till koncernféretag 491 795 0
Skatteskulder 0 16 640
Ovriga skulder 61 095 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 337 754 133 209
Summa kortfristiga skulder 1092 097 333 849
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 587 034 11278 776

Fotokopinns Bverenssimmelse
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V Real Estate Livs Pitea 40 AB
Org.nr 559013-1172

Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmidnna upplysningar

6 (7)

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokfoéringsndmndens allménna

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

Avskrivning
Tilldmpade avskrivningstider:

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning

Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt mtéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster

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

Soliditet (%)

50 ar

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

balansomslutning.

Not 2 Byggnader och mark

2022-12-31 2021-08-31

Ingaende anskaffningsvérden 12 435 634 12 435 634
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 12 435 634 12 435 634
Ingaende avskrivningar -1 243 093 -1 012 970
Arets avskrivningar 307 514 230 123
Utgaende ackumulerade avskrivningar -1 550 607 -1 243 093
Utgaende redovisat virde 10 885 027 11 192 541

Not 3 Langfristiga skulder

2022-12-31 2021-08-31

Skulder som ska betalas senare dn fem ar efter balansdagen 5 864 994 6 613 000
5 864 994 6 613 000

. e AUEFRITESHE sten
Folnlopians sverenssiimmel
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V Real Estate Livs Piteda 40 AB 7(7)
Org.nr 559013-1172

Not 4 Stallda siakerheter

2022-12-31 2021-08-31
Foretagsinteckning 8 225 000 8§ 225 000
8 225 000 8 225 000

Not 5 Uppgitter om moderioretag

Bolaget 4r heldgt dotterbolag till V Real Estate Livs Norr AB, org.nr. 559034-2019, med séte 1
Stockholm. Ndrmast 6verordnade moderforetag som uppréttar koncernredovisning 1 vilket féretaget ingar
4r Vendus Sweden AB, org.nr. 559352-0165, med séte 1 Stockholm.

Not 6 Viisentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Styrelsen och ledningen dvervakar utvecklingen kring den pagaende konflikten 1 Ukraina. For nérvarande
ir det svart att bedéma direkta och indirekta effekter f6r bolagets verksamhet, men styrelsen och
ledningen f6ljer noggrant den utveckling som 1 slutet av 2022 gett 6kade elpriser och marknadsréntor,
och detta for att kunna hantera eventuella storre fordndringar som kan komma att paverka verksamheten.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Jens Rastad Mats Rengstedt
Ordforande Styrelseledamot
Sorin Valdman Mattias Biilow

Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberdttelse har ldmnats den dag som framgar av var elektronska underskrift.

Ernst & Young Aktiebolag

Ulrika Sewik
Auktoriserad revisor
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Bullding a hetter
WOrking worid

Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i V Real Estate Livs Pitea 40 AB, org.nr 559013-1172

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen {or V Real Estate
Livs Pitea 40 AB {dr rakenskapsaret 2021-09-01 -
2022-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattatsi enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av V Real Estate L.ivs Pitea 40 AB:s
finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningsiagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfér 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 i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till V Real Estate Livs
Pitea 40 AB enligt god revisorssed | Sverige och har 1 ovrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Ovriga upplysningar

Arsredovisningen fér rakenskapsaret 2020-09-01 —
2021-08-31 har inte varit foremal for revision och nagon
revision av jamforelsetalen i arsredovisningen t6r rakenskaps-
aret 2021-09-01 —=2022-12-31 har ddrmed inte utforts.

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av bolagets formaga att iortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka férmagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om forisatt 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 sakerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att |&mna en revisionsberatielse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt 15A
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta 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.

+ Signerat 2023-04-0414:53:39 UTC

Som del av en revision enligt 1ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

o jdentifierar och bedtmer viriskerna for vasentliga felaktig-
heter | arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfor gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar
revisionsbevis som ar tilirackliga och andamalsenliga {or
att utgdra en grund f6r vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter &r hdgre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentlighster kan innefatta agerande |
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidoséattande av intern kontroll.

o gskaffar vi oss en fOrstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse tor 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.

e utvarderar vi lampligheten | de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhorande upplysningar.

e drarvien slutsatsom lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de iIn-
hdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga ait fortsatia verksamheten. Om vidrar slutsatsen
att det finns en vasentlig osakerhetstaktor, maste vi |
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upp-
lysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetstaktorn eller, om sadana upplysningar ar otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberatielsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte langre
kan fortsatta verksamheten.

¢« utvarderarviden dvergripande presentationen, strukturen
och innehéallet i 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 omtatining och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi méaste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister | den
interna kontrollen som vi identifierat.

Fotolonia
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Rapport om andra Krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens férvaltning av V Real Estate Livs Pitea
40 AB for rakenskapsaret 2021-09-01 - 2022-12-31 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller

forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens leda-
mo&ter ansvarsirihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till V Real Estate Livs
Pitea 40 AB enligt god revisorssed | Sverige och har i ovrigt
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 {0r forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen ar f&rsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och

stallning 1 ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att

fortlopande bedéma bolagets ekonomiska situation och att

tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
i Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Hevisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaliningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsirihet, ar att inhamta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o fdretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon f&ér-
summelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller {orlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget

ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig s@kerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfdrs enligt god revisionssed | Sverige
alltid kommer att upptadcka atgarder eller forsummelser som
kan f6ranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

«/ Signerat 2023-04-04 14:53:39 UTC

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige
anvander vi professionellt omddéme och har en professionellt
skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller fdrlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och véasentlighet. 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 séarskild betydelse fér bolagets sitiuation. Vi gar
igenom och prdvar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betratfande bolagets
vinst eller torlust har vi granskat om torslaget ar torenligt med
akiiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av elekironisk signatur

Ernst & Young AB

Ulrika Sewik
Auktoriserad revisor
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Deltagare

JENS RASTAD Sverige

Signerat med Svenskt BankID

Namn returnerat fran Svenskt BanklD: JENS RASTAD

Jens Rastad

Jens@venandifast.se

MATS RENGSTEDT Sverige

Signerat med Svenskt BankID

Namn returnerat fran Svenskt BankiD-=MATS RENGSTEDT

Mats Rengstedt

Mmats@realvim.se

SORIN VALDMAN Sverige

Signerat med Svenskt BanklD

Namn returnerat fran Svenskt BankID: Marin Sorin Valdman

sorin Valdman

sorin@venandifast.se

MATTIAS BULOW Sverige

Signerat med Svenskt BanklD

Namn returnerat frdn Svenskt BankiD:; MATTIAS BULOW

Mattias Bllow

mattias@realvm.se

ULRIKA SEWIK Sverige

Signerat med Svenskt BanklD

Namn returnerat fran Svenskt BankiD; ULRIKA SEWIK

Ulrika Sewik

ulrika.sewik@se,ey.com
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Datum

Leveranskanal: E-post

2023-04-03 18:14:58 UTC

Datum

Leveranskanal: E-post

2023-04-04 08:58:04 UTC

Datum

Leveranskanal: E-post

2023-04-03 19:37:43 UTC

Datum

l.everanskanal: E-post

2023-04-04 14:53:39 UTC

Datum
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