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Rakenskapsar 2023-01-01 - 2023-12-31

Faststallelseintyg
Undertecknad styrelseledamot i NSF |V CareReal Kviberg 2 AB intygar att resultatrakningen och balansrakningen i

arsredovisningen har faststéllts pa arsstamma 2024- 0§-{¢ . Arsstdmman beslutade att godkanna styrelsens forslag till

resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stammer dverens med originalen.

Stockholm 2024- D6- 1 b

IR

Carl-Adam von Scheele
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NSF IV CareReal Kviberg 2 AB
Org.nr 559178-8582

Arsredovisning for rikenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31

Styrelsen f6r NSF IV CareReal Kviberg 2 AB avger féljande arsredovisning.

Innehall Sida
Forvaltningsberéttelse
Resultatrakning
Balansrakning
Kassaflodesanalys
Noter

QO N O1 &~ N

Styrelsens sate: Stockholm
Foretagets redovisningsvaluta: Svenska kronor (SEK).
Alla belopp redovisas, om inget annat anges, i tusentals kronor (Tkr). Till f6ljd av detta kan

avrundningsdifferenser forekomma.

1(19)
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NSF IV CareReal Kviberg 2 AB 2 (19)
Org.nr 559178-8582

Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten
Bolaget har till foremal fér sin verksamhet att direkt eller indirekt férvalta fast och 16s egendom, bedriva
investeringsverksamhet och i samband ddrmed &ga och férvalta aktier och andra vardepapper samt

bedriva annan darmed forenlig verksambhet.

Bolaget ager och férvaltar fastigheten Kviberg 29:40 | Goéteborg.
Bolaget har sitt satte i Stockholm.

Visentliga hdndelser under rakenskapsaret
Inga vdsentliga hdndelser har skett under rdkenskapsaret.

Agarférhallanden
NSF |V CareReal Kviberg 2 AB, org.nr. 559178-8582, ar ett dotterbolag till NSF IV Sweden Care Holding

AB, org.nr. 559173-7688, med séte i Stockholm, som ingar i en koncern vars moderbolag ar NREP Nordic
Strategies Fund IV LP, org.nr. B237162, med sate i Luxemburg.

NREP Nordic Strategies Fund |V LP upprattar koncernredovisningen fo0r koncernen.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen
Under det kommande aret fGrvantas verksamheten att bedrivas med oférandrad inriktning.

Fastigheten kommer fortsatta att férvaltas och utvecklas med malsétiningen att ge en bra avkastning.

Information om risker och osakerhetsfaktorer

Bolagets verksamhet, resultat och stélining paverkas av ett antal riskfaktorer och grundar sig i vissa fall,
sarskilt gallande fastighetsvarderingar, pa bedémningar. Riskerna som paverkar resultat och kassafléde
ar framst hanforliga till kreditrisk samt férdndringen i hyresniva, uthyrningsgrad, allmén
kostnadsutveckling, rantenivaer och likviditeten pa fastighetsmarknaden. Bolagets riskhantering &r
centraliserad till NREP Nordic Strategies Fund IV L.P och en beskrivning av riskhanteringen finns i det
bolagets arsredovisning.

Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020
Hyresintékter 13 722 12 715 8 790 0
Rorelseresultat 1438 1 058 -687 -165
Soliditet (%) 16 19 19 0

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper.

Penneo dokumentnyckel: 7DL TW-UNPIH-HEZEFMCDXE-VEZEE-JOHWH
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Forandringar av eget kapital (Tkr)

3 (19)

Aktiekapital Balanserat Arets Totalt
resultat resultat
Belopp vid arets ingang 50 52 122 1 080 53 252
Disposition enligt beslut
av arets arsstdmma: 1 080 -1 080 0
Arets resultat -11 185 -11 185
Belopp vid arets utgang 50 53202 11 185 42 067

Klassificering av eget kapital

Akliekapital

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet.

Antalet aktier uppgar till 500 st och kvotvéardet ar 100 kr per aktie.

Balanserat resultat

Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats i bolaget med tillagg for

avsattning till reservfond, utdelningar samt dvriga tillskott fran aktiedgaren.

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foéreslar att till férfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 53 201 875
arets forlust -11 185 435
42 016 440

disponeras sa att

i ny rdkning 6verféres 42 016 440
42 016 440

Foretagets resultat och stéllning i dvrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrékning samt

kassaflédesanalys med noter.

Penneo dokumentnyckel: 7DL TW-UNPIH-HBZE-MCDXE-VEZEE-JOHWH
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Resultatrﬁkning Not 2023-01-01 2022-01-01
» Tkr i o l -2023-12-31 -2022-12-31
:J Rérelsens intdkter
H] Hyresintakter 13 722 12 715
*' Ovriga rérelseintéakter 0 167
: 13 722 12 882
Eﬁin Rorelsens kostnader
i Fastighetskostnader 4 -1 071 -1 671
) Ovriga externa kostnader 5 277 -2 043
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 6 -8 486 -8 110
,l -12 284 -11 824
Rorelseresultat 1438 1058

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter 7 5 0
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -10 399 | -4 541

| -1 0ﬁ394 -4 541
Resultat efter finansiella poster -8 956 -3 483
Bokslutsdispositioner 9 0 1915
Resultat fore skatt -8 956 -1 568
Skatt pa arets resultat _ 10 -2 229 2 648
Arets resultat -11 185 1 080

Rapport over totalresultat

Arets resultat -11 185 1 080
Ovrigt totalresultat | 0 0

Penneo dokumentnyckel 7DLTW-UNPIH-HBZEI-MCDXE-VGZEE-JOHWH

Arets totalresultat -11 185 1 080
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Ba]ansrékning Not 2023-12-31 2022-12-31
Tkr 1
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 11 237 500 242 960
Inventarier, verktyg och installationer 12 6 299 8 948
Pagaende nyanlaggningar och férskott avseende
~materiella anlgggningstillgangar 13 50 - 214
243 849 252 122
Summa anlaggningstillgangar .. 2;43 849 252 122
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 17 311 17 428
Ovriga fordringar 37 364
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 37 22
17 385 17 814
Kassa och bank | 15 1469 6 174
Summa omséattningstillgangar 18 854 23 988
SUMMA TILLGANGAR 262 703 276 110

Penneo dokumentnycke! 7DL TW-UNPIH-HB2EMCDXE-VEZEE-JOHWH
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Balansrﬁkning Not 2023-12-31 2022-12-31

Tkr 1

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 50 50

50 50

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 16 53 202 bl 122

Arets resultat J -11 185 1 080
B - 42 017 53 202

summa eget kapital 42 067 53 252

Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld ] 17 13 588 11 360

Summa avsattningar 13 588 11 360

L angfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 18 195 198 199 154

Skulder till koncernforetag 19 4 861 1234

Summa langfristiga skulder 200 059 200 388

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 18 4 200 4 200

L.everantorsskulder 0 84

Skulder till koncernféretag 0 1 600

Ovriga skulder 23 23

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 2 766 5203

Summa kortfristiga skulder 6 989 11 110

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 262 703 276 110

Penneo dokumentnyckel, 7DL TW-UNFPIH-HBZEMCDXE-VGZEE-JOHWIH
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Kassaf|6desana|ys Not 2023-01-01 2022-01-01

Tkr 1 -2023-12-31 -2022-12-31

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat 1437 1 053

Aterldggning av avskrivningar 8 486 8 110
_Erlagd rénta B o - -10395 -4 540

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

forandring av rorelsekapital -472 4 627

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet

Forandring av Kortfristiga fordringar 430 -8106

Forandring av kortfristiga#skulder - 4121 5 205

Kassaflode fran den |[6pande verksamheten -4 163 9016

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anléggningstillg_éngar -213 o -341

Kassaflode fran investeringsverksamheten -213 -341

Finansieringsverksamheten

Fordndring av skulder hos koncernforetag 21 3 627 1234

FOrandring av skulder till kreditinstitut 21 ~ -3956 -3 957

Kassaflode fran finansieringsverksamheten -329 -2 723

Arets kassaflode -4 705 5952

Likvida medel vid arets borjan 15

Likvida medel vid arets bérjan ) 6174 222

Likvida medel vid arets slut 1 469 6174

FPenneo dokumentnyckel: 701 TW-UNPIH-HBZEIF-MCDXE-VEZE
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen har godkénts av styrelsen och kommer att féreldggas arsstdmman for faststéllande.

Vasentliga redovisningsprinciper
Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen och Radet fér finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2, Redovisning f6r juridiska personer.

Foljande varderings- och omrakningsprinciper ar tilldmpade i arsredovisningen:

Varderingsgrunder tillampade vid upprattande av bolagets finansiella rapporter
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

Bolagets funktionella valuta ar svenska kronor, SEK, och utgdr rapporteringsvaluta for bolaget. Om inget
annat anges redovisas alla siffror i tusentals SEK. Bolaget genomfor for narvarande inte nagra
transaktioner i utlandsk valuta. Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till den valutakurs som féreligger
pa transaktionsdagen. Tillgangar och skulder i utlandsk valuta raknas om till den valutakurs som féreligger
pa balansdagen férutom icke-monetara tillgangar och skulder som redovisas till historiska
anskaffningsvéarden vilka omréknas till valutakursen vid transaktionstillfallet. Valutakursdifferenser som

uppstar vid omrékningarna redovisas i resultatrakningen.

Hyresintdkter
Bolagets intdkter bestar av hyresintakter fran uthyrningsverksamhet av kommersiella fastigheter.

Hyresintékterna redovisas i den period som hyresgasten nyttjar lokalen. IFRS 15, och darmed RFR 2,
kraver att en uppdelning mellan lokalhyra och service gors. Bolaget har beddmt att den service som
tillhandahalls till hyresgasterna ar en integrerad del av hyran och all ersattning redovisas ddrmed som
hyra.

Bolagets hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Hyresintdkter inklusive tilldgg fran
férvaltningsfastigheterna aviseras kvartals- eller manadsvis i férskott och redovisas linjart som en intdkt i
resultatrakningen éver kontraktperiodens langd. Lamnade hyresrabatter periodiseras linjart éver
hyreskontraktets [6ptid.

For fastighetshandel géller, saval for fastighets- som bolagsavyttring, att avyttringen redovisas och
resultat avriaknas nar det beddéms som sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att tlllgodoréknas,

vilket oftast ar vid till- respektive frantrddesdagen.

Personal

Bolaget har varken under innevarande rédkenskapsar eller féregaende rdkenskapsar haft nagra anstallda
och har ej heller utbetalt nagra loner eller andra erséattningar, varfér personalkostnader saknas.

Penneo dokumentnyerel: 700 TW-UNPIH-HBZEI-MCDXE-VEZEE-JOHWH
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Org.nr 559178-8582

Styrelse och befattningshavare

Andel kvinnor | styrelsen 33%
Andel man i styrelsen 67%
Andel kvinnor biand évriga ledande befattningshavare 33%
Andel man bland évriga ledande befattningshavare 67%
Skatter

Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrdkningen, utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhGrande skatteeffekt redovisas | eget
kapital. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hér dven justering av
aktuell skatt hanfoérlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporéra skillnader mellan
redovisade och skatteméassiga varden pa tillgangar och skulder. Beloppen beréknas baserade pa hur de
temporara skillnaderna forvantas bli utjamnade och med tillampning av de skattesatser och skatteregler
som ar beslutade eller aviserade per balansdagen. Temporara skillnader beaktas ej i skillnader hanforliga
till andelar i dotter- och intresseféretag som inte férvéantas bli beskattade inom en éverskadlig framtid.

Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar provas vid varje bokslutstillfédlle. Uppskjutna
skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast |
den man det ar sannolikt att dessa kommer att medféra lagre skatteutbetalningar i framtiden.

Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Koncernbidrag och aktiedgartiliskott

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln vilket innebar att koncernbidrag som erhalls eller
lamnas redovisas som bokslutsdispositioner. Aktleagartiliskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren
och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras. Erhallna
aktieagartillskott redovisas som en 6kning av fritt eget kapital.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anl&ggningstillgangar redovisas som en tillgang i balansrakningen nér det pa basis av tillgénglig
information ar sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar férknippad med innehavet tillfaller
bolaget och att anskaffningsvérdet for tillgangen kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet till den del tillgangens prestanda forbétiras |
férhallande till den niva som géllde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.

Avskrivningsprinciper for materiella anldggningstiligangar
Materiella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt éver tillgangens bedémda nyttjandeperiod. Nar
tillgangarnas avskrivningsbara belopp faststélls, beaktas i férekommande fall tillgangarnas restvérde.

Linjar avskrivningsmetod anvéands for samtliga typer av materiella anlaggningstillgangar. Féljande
avskrivningstider tillampas:
Byggnader 50 ar

Penneo dokumentnyckel 700 TW-UNPIH-HBEZEACDXE-VEZEE-JOHWH
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NSF IV CareReal Kviberg 2 AB 10 (19)
Org.nr 559178-8582

Skillnaden mellan avskrivningar enligt plan och skattemassiga avskrivningar avseende inventarier och
byggnadsinventarier &r redovisade som bokslutsdisposition.

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintékter eller vardestegring eller en kombination
av dessa. Fastigheter som anvands i den egna verksamheten klassificeras som rérelsefastigheter.
Fastigheter som kdpts in uteslutande f6r att séljas inom en snar framtid eller {6r att férséljningen
klassificeras som fastigheter som innehas for férsaljning.

Nedskrivningar

Redovisade varden for bolagets tillgangar prévas vid varje balansdag for att bedéma om det finns
indikation pa nedskrivningsbehov. Om sadan indikation finns, berédknas tillgangens atervinningsvarde som
det hogsta av nyttjandevardet och nettoférséljningsvardet. Nedskrivning gérs om atervinningsvardet
understiger det redovisade vardet. En nedskrivning aterférs endast om tillgangens redovisade varde efter
aterforing inte dverstiger det redovisade varde som tillgangen skulle haft om nedskrivning inte skett.

L.easade tillgangar
| bolaget redovisas samtliga leasingavtal enligt reglerna for operationell leasing.

Hyres- och kundfordringar

Hyres- och kundfordringar redovisas till det belopp som férvantas inflyta efter avdrag for osékra fordringar
som beddmts individuellt. Hyresfordringars férvantade 16ptid ar kort, varfér vardet redovisats till nominellt
belopp utan diskontering. Reservering av osakra hyresfordringar redovisas i rérelsens intakter

Fordringar
Fordringar &r redovisade till anskaffningsvarden minskat med eventuell nedskrivning.

Likvida medel
Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodohavanden hos banker och
motsvarande institut.

Avsattningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar bolaget har en befintlig legal eller informell forpliktelse som
en fOljd av en intraffad handelse och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att
krdvas fOr att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Dar effekten av
nar | tiden betalning sker ar vasentlig, beraknas avsattningar genom diskontering av det forvantade
framtida kassaflédet till en réntesats foére skatt som aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av
pengars tidsvdrde och, om det ar tillampligt, de risker som ar forknippade med skulden. Avsattningar
omprovas vid varje bokslutstillfalle.

Skulder
Skulder ar redovisade till nominellt belopp varmed utbetalning beraknas ske.

Leverantorsskulder
LeverantOrsskulder Klassificeras i kategorin kortfristiga skulder. Leveranttrsskulder har kort foérvantad
|6ptid och varderas utan diskontering till nominellt belopp.

Parnmeo gokumentnyckel: 7DLTW-UNPIH-HBZE-MCDXE-VELEE-JOHWH
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Org.nr 559178-8582

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsmassiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansréakningen nar rattigheterna |
avtalet realiseras, forfaller eller bolaget pa annat séatt férlorar kontrollen 6ver dem. Finansiella skulder tas

bort fran balansrdkningen nar forpliktelsen i avtalen fullgérs eller pa annat séatt bortfaller.

Finansiella instrument som redovisas i balansrédkningen inkluderar bland tillgangarna likvida medel, aktier
och andelar, kundfordringar och 6vriga fordringar samt bland skulderna leverantdrsskulder och 6vriga
skulder.

Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvarde. Finansiella tillgangar redovisas minskat
for eventuell forlustreserv. Bedomningen fér eventuella forlustreserver gors individuellt for vasentliga

finansiella fordringar.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen
endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det f6religger avsikt att reglera posterna
med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

KassaflGdesanalys
Indirekt metod tilldmpas vid upprattande av kassaflédesanalys. Det redovisade kassaflédet omfattar

endast transaktioner som medfér in- eller utbetalningar.

Bolaget har under aret omarbetat uppstallningen i kassaflédesanalysen for att ge lasaren av
arsredovisningen en mer detaljerad bild av kassaflédet. Denna férdndring har medfért att jamférelsetalen |
kassaflodesanalysen har féréndrats fran féregaende ar.

Nyckeltalsdefinitioner
Hyresintékter
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

Rérelseresultat
Resuitat efter avskrivningar men fére finansiella intakter och kostnader.

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

Penneo dokumentayckel: 7DL TW-UNPIH-HBZEFNMCDXE-VOZEE-JOHWH
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NSF IV CareReal Kviberg 2 AB 12 (19)
Org.nr 559178-8582

Not 2 Kritiska bedédmningar och uppskattningar

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med RFR 2 kraver att styrelsen och foretagsledningen
g6r beddmningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tillampningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intékter och kostnader.
Uppskattningarna och antagandena &r baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer
som under radande férhallanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden
anvénds sedan for att bedéma redovisade varden pa tillgangar och skulder som inte annars framgar
tydligt fran andra kéllor. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.

Inom omradet vardering av anldaggningstillgangar kan bedémningar och antaganden ge en betydande
paverkan pa koncernens resultat och finansiella stéllning och ha en paverkan pa bolagets
nedskrivningsprévning. Véarderingen kréver bedémning av och antaganden om det framtida kassaflodet
samt faststéllelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). For att avspegla den osdkerhet som finns i
gjorda antaganden och beddmningar anges vanligtvis vid vardering ett osdkerhetsintervall om

+/-5-10 procent. Information om detta samt de antaganden och bedémningar som har gjorts framgar av

Not 11 Fdrvaltningsfastigheter.

Not 3 Avtalade framtida hyresintakter

Hyresavtalen i bolaget ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal. Avtalen
avser uthyrning av lokaler och bostéder. Avtalade hyresintakter visar hur stor del av kontraktsvardet som
forfaller inom respektive intervall. Kontraktsvérdet avser hyreskontraktens varde pa arsbasis.

2023-12-31 2022-12-31
Kontraktsvarde som forfaller inom ett ar 14 186 12 885
Kontraktsvarde som forfaller melian ett och fem ar 56 744 51 540
Kontraktsvarde som forfaller senare dn fem ar ) 104 176 B ______107 422
175 106 171 847

Not 4 Fastighetskostnader
2023 2022
Drift- och underhallskostnader - - _—1 071 -1 671
-1 071 -1 671

Not 5 Arvode till revisorer

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens forvaltning,
dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat
bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana dvriga

arbetsuppgifter.

2023 2022

PwC AB

_ Revisionsuppdrag -97 -97
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NSF IV CareReal Kviberg 2 AB
Org.nr 559178-8582

Not 6 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

13 (19)

2023 2022
Avskrivningar férvaltningsfastigheter -9 836 -5 461
Avskrivningar Inventarier, verktyg och installationer -2 649 -2 649
-8 486 -8 110
Not 7 Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
2023 2022
Ovriga ranteintékter 5 0
5 0
Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter
2023 2022
Réntekostnhader fran koncernféretag -227 -34
Ovriga réntekostnader -10 158 -4 494
Valutakursdifferenser 3 -15 -13
-10 399 -4 541
Not 9 Bokslutsdispositioner
2023 2022
Erhallna koncernbidrag 0 1915
0 1915
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NSF |V CareReal Kviberg 2 AB
Org.nr 559178-8582

Not 10 Aktuell och uppskjuten skatt

14 (19)

2023 2022
Skatt pa arets resultat
Uppskjuten skatt o -2 229 2648
Totalt redovisad skatt -2 229 2 648
Avstamning av effektiv skatt
2023 2022
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fére skatt -8 957 -1 568
Skatt enligt géliande skattesats 20,60 1 845 20,60 323
Skatteeffekt temporara skillnader pa
fastigheter 2,94 263 20,60 323
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter
och e| bokférda kostnader -2,94 -263 -20,60 -323
Skatteeffekt underskottsavdrag -0,61 -95 0,00 0
Effekt av e) avdragsgill ranta -16,99 -1 522 0,00 0
Uppskjuten skatt avseende tidigare ar -27,82 -2 492 148,28 2 329
Skatteeffekt av e] bokférda intdkter och
ej avdragsgilla kostnader -0,00 -9 0,00 O
Redovisad effektiv skatt -24.89 -2 229 168,88 2 648
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Not 11 Forvaltningsfastigheter

15 (19)

E-JOHWH

£
A

v 2023-12-31 2022-12-31
E:f Ingaende anskaffningsvarden 184 120 183 993
‘. Forvary 213 127
;: Aktiveringar o 164 0
g;- Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden 184 497 184 120
’“~||1 Ingaende avskrivningar enligt plan -7 881 -3 698
| : Arets avskrivningar enligt plan 4558 -4 183
Utgaende ackumulerade avskrivningar -12 440 -7 381
Ingaende uppskrivningar 68 000 68 000
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 68 000 68 000
Ingaende avskrivningar pa uppskrivningar -1 278 0
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp -1 278 -1 278
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2 557 -1 278
Utgaende redovisat virde 237500 242 960

Om uppskrivning ej skett skulle redovisat varde pa fastigheten uppga till 172 057 tkr.

Verkligt varde for fastigheten uppgar till 294 000 tkr (316 000) tkr. Varderingen har genomférts av externa
oberoende varderingsman och vid vardebeddomningen tiillampas normalt en avkastningsbaserad
metod som bygger pa analyser av framtida kassafléden. Den avkasiningsbaserade metoden kombineras

med en ortsprismetod genom avstadmningar mot genomférda transaktioner av likartade objekt.

Det férekommer inga begransningar i rétten att sélja nagon férvaltningsfastigheterna eller att disponera

hyresintakterna och ersattning vid avyttring.

Not 12 Inventarier, verktyg och installationer

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 13 734 13 734
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 13 734 13 734
Ingaende avskrivningar -4 786 -2 137
Arets avskrivningar -2 649 -2 649
Utgaende ackumulerade avskrivningar -7 435 -4 786
Utgaende redovisat varde 6 299 8 948
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Not 13 Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella anlaggningstillgangar

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvérden 214 0
INkOp 0 214
Aktiveringar o -1604 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden o0 214
Utgaende redovisat varde 50 214
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda kostnader 37 22
37 22
Not 15 Likvida medel
2023-12-31 2022-12-31
Kassa och bank 1469 - 6174
1469 6174
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Not 16 Disposition av vinst eller forlust

o
: 2023-12-31
;, Forslag till vinstdisposition
E? Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel
fil (kronor):
el
e
s balanserad vinst 53 201 875
il arets forlust B ~ -111854835 o
) 42 016 440
()
disponeras sa att
| ny rdkning overfores - 42 016 440
42 016 440
Not 17 Uppskjuten skatt
2023-12-31
Temporara skillnader Uppskjuten Netto
skatteskuld
F6rvaltningsfastigheter o 13 588 13 588
13 588 13 588
2022-12-31
Temporara skillnader Uppskjuten Netto
skatteskuld
Forvaltningstastigheter o 11 360 11 360
11 360 11 360
Forandring av uppskjuten skatt
Belopp vid Redovisas i Belopp vid
arets ingang balans stat. arets utgang
Forvaltningsfastigheter 11 360 2229 13 588

E-JOHWH
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NSF IV CareReal Kviberg 2 AB
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Not 18 Skulder till kreditinstitut

18 (19)

2023-12-31 2022-12-31
Skulder som forfaller till betalning inom ett ar fran
balansdagen 4 200 4 200
Skulder som forfaller till betalning mellan ett och fem ar fran
balansdagen 16 800 16 800
Skulder som forfaller till betalning senare an fem ar fran
balansdagen L 178 398 182 354 _
199 398 203 354
Not 19 Skulder till koncernforetag
2023-12-31 2022-12-31
Skulder som forfaller till betalning senare dn fem ar fran |
balansdagen 4 861 - 1234
4 861 1234
Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2023-12-31 2022-12-31
Upplupna kostnader 459 339
Upplupna rantor 2 306 1406
Forutbetalda hyresintakter 0 3 458
2 766 5 203
Not 21 Finansiella skulder hanforliga till finansieringsverksamheten
2023-12-31 2022-12-31
Ingaende redovisat varde 204 588 207 311
Férandring skulder hos koncernféretag 3 627 1234
Férandring av skulder till Kreditinstitut -3 956 -3 957
Utgaende redovisat varde 204 259 204 588
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Org.nr 559178-8582

Not 22 Stallda sakerheter

2023-12-31 2022-12-31
_Foretagsinteckningar - 210 000 210 000
210 000 210 000

Not 23 Finansiella instrument

For bolagets finansiella instrument foreligger det inte nagra vasentliga skillnader melian redovisade
varden och verkliga varden varfor ingen sarskild upplysning om verkligt varde lamnas. Rantenivaer pa
balansdagen, inklusive marginaler, fér lanen motsvarar villkoren i [anekontrakten. Kundfordringar och
leverantorsskulder har samtliga korta [Gptider.

Not 24 Eventualforpliktelser
Bolaget har inga eventualférpliktelser.

Not 25 Transaktioner med néarstaende
Av total forsaljning och ink6p matt i kronor avser 0% (0) av forsaljningen och 0% (0) av inkopen andra

foretag inom hela den koncern som bolaget tillnor.

Not 26 Vasentliga hdndelser efter rikenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser har intriffat efter rdkenskapsarets slut.

Stockholm 2024- -

Stefan Wallander Dorotea Stellmach
Ordférande

Carl-Adam Von Schéele

Var revisionsberattelse har lamnats 2024- -

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Susanne Westman
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

e Till bolagsstamman [ NSF IV CareReal Kviberg 2AB, org.nr559178-8%82
%’: Rapport om arsredovisningen
¥
g Uttalanden
N
o, Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér NSF IV CareReal Kviberg 2 AB for ar 2023.
v
F::,* Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
o vasentliga avseenden rattvisande bild av NSF |V CareReal Kviberg 2 ABs finansiella stallning per den 31

ot december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret enligt arsredovisningslagen.
o Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens ovriga delar.

|
{f:i Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststéller resultatrékningen och balansrakningen fér NSF IV CareReal
5 Kviberg 2 AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till
NSF IV CareReal Kviberg 2 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroli som de bedémer &r nédvandig for att
uppréatta en arsredovisning som inte innehaller nagra véasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedémningen av bolagets férmaga att fortsétta
verksamheten. De 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 tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att

gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet 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 sédkerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utfors enligt {SA och god revisionssed | Sverige alitid kommer att upptéacka 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 férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberéattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens férvaltning for NSF 1V
CareReal Kviberg 2 AB for ar 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstidmman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledamdéter ansvarsfrinet for réakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till NSF |V CareReal Kviberg 2 AB enligt god revisorssed i
Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
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Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tilirackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.
Styrelsens ansvar

) Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid

T forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till

J de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,

o konsolideringsbehov, likviditet och stéllining i évrigt.

E”:::

E:’if Styrelsen ansvarar f6r bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar

£ bland annat att fortlépande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation &r

"';‘"L utformad sa att bokfoéringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelégenheter i dvrigt kontrolleras

e pa ett betryggande sitt.

Eu-..,,

< Revisorns ansvar

s

fi'l-i Vart mal betraffande revisionen av férvaliningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhdmta

X revisionsbevis for att med en rimlig grad av sé&kerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot

i vasentligt avseende:

o fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet beddéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagsiagen.

Rimlig sdkerhet ar en htg grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed | Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Susanne Westman
Auktoriserad revisor
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