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Forvaltningsberattelse

1 Styrelsen for Niam VII Slatterkarlen 3 AB, 559231-8074, med séte i Stockholm, far hdrmed avge
v arsredovisning for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31.

= Allmint om verksamheten

Bolaget ar ett helédgt dotterbolag till Boniam Property 3 AB, org nr 559338-6989. Bada bolagen har sitt sate
| Stockholm.
Boniam Property 3 AB ingar i en koncern dér Niam Nordic VIl AB, org nr 559396-7440, upprattar

koncernredovisning.

Bolaget dger och forvaltar fastigheten Slatterkarlen 3.

Vasentliga hdndelser under rakenskapsaret

Bolaget ar forvarvat under aret och har bytt namn fran Oxhagen 2 Fastigheter AB till Niam VIl Slatterkarlen
3 AB.

Niam VIl Slatterkarlen 3 AB har under aret fardigstallt en byggnad pa fastigheten och pabérjat uthyrning av
bostader.

Finansiering
Finansieringen sker genom intern- och externbelaning.

Investeringar

Under aret genomfdrda investeringar avser investering pa fastighet och uppgar till 14 621 tkr
(84 257 tkr).

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
Hantering av bolagets vasentliga risker beskrivs i not 15.

Forvantad framtida utveckling

Rékenskaperna &r upprattade baserat pa antagande om bolagets fortlevnad, da inga vasentliga
osdkerheter anses féreligga rérande handelser eller forutsatiningar som skulle utgora ett hot mot detta.
Manga féretag har infért hybridarbete och Niam fdljer utvecklingen inom kommersiella fastigheter noga
och ar beredd att vidta atgdrder om hyresgéstférdelningen skulle féréndras.
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Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stallning Belopp i Tkr
2019/20

o - i  2023-12-31  2022-12-31 2021-12-31 (13mén)
] Nettoomsattning 3 904 - - -
o Resultat efter finansiella poster -492 -10 -197 -
i Soliditet % 22,9 : 0,7 100

'-'ﬂ'l

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattning
Rérelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intédkter och kostnader, men fére bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatt) i férhallande il
balansomsiutningen.

Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor 22 902 529, disponeras enligt féljande:

| B o o o ___Belopp ] kr_
Balanserat resultat 24 655 891
Arets resultat -1 753 362
22 902 529
Balanseras | ny rékning 22 902 529
Summa 22 902 529

Vad betraffar resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till efteridljande resultat- och balansrakning med
tillhérande noter.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
= 2023-12-31 2022-12-31
o — —
g
b Nettoomsattning 3 904 012 -
'”‘: 3 904 012 =
M
3 Rérelsens kostnader
Direkta fastighetskostnader -966 228 -
Administrationskostnader 4 -303 020 -4 108
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 9 -195 000 -
Rorelseresultat 2439 764 -4 108
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 5 7/ 356 -
Rantekostnader och liknande resultatposter 6 -2 938 999 -6 081
Resultat efter finansiella poster -491 879 -10 189
Bokslutsdispositioner / - 4 400
Resultat fore skatt -491 879 -5 789
Skatt pa arets resultat 8 -1 261 483 -27 974
-1 753 362 -33 763

Arets resultat
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Balansrakning
Belopp 1 Kr - - Not 2023-12-31 2022-12-31
¢
i TILLGANGAR
Ay
i Anlaggningstillgangar
i3
) Materiella anldggningstillgangar
N Forvaltningsfastigheter 9 84 914 275 6 476 500
Pagaende arbeten
avseende materiella anlaggningstillgangar 10 - 93 459 379
84 914 275 99 935 879
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar | koncernforetag 11 11210927 =
11 210 927 -
Summa anliggningstiligangar 96 125202 99 935 879
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 12 - 27 048 -
Fordringar hos koncernféretag - 15 994 033
Ovriga fordringar 5076 4 528 235
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter - 115 222 -
147 346 20 522 268
Kassa och bank 4 131 643 304 118
Summa omsittningstillgangar 4 278 989 20 826 386

SUMMA TILLGANGAR

100404 191 120 762 265
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Balansrakning
Belopp I kr Noft 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

/
t1 Eget kapital
xfr
i Bundet eget kapital
- Aktiekapital 13 - 50 000 50 000
50 000 50 000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 24 655 891 35 003
Arets resultat -1 753 362 ~ -33763
22 902 529 1240
Summa eget kapital 22 952 529 51 240
Avsattningar
Avsattningar for ovriga skatter 1030247 B -
1030 247 -
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 14 72 498 126 77974 601
Ovriga langfristiga skulder 14 - 40 000 000

72 498 126 117 974 601

Kortfristiga skulder

Leveraniorsskulder - 2 708 450
Skulder till koncernforetag 1835 163 -
Skatteskulder 370 622 21 974
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1717 504 -

3 923 289 2 136424

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 100404 191 120 762 265
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Rapport éver forandring 1 eget kapital

_;;-i Balanserat Arets Summa
. Aktiekapital Resultat Resullat eget kapital
|1’ Ingaende o - o
g# eget kapital
R 2022-01-01 50 000 -250 253 50 003
) Vinstdisposition enligt besiut pa
arsstamman: 253 -253
Arets resultat -33 763 -33 763
Aktieagartiliskott - 35000 - 35 000
Utgaende
eget kapital
2022-12-31 50 000 35003 -33 763 51 240
Ingaende
eget kapital
2023-01-01 50 000 35003 -33 763 51 240
Vinstdisposition enligt beslut pa
arsstamman: -33 763 33763
Arets resultat -1 753 362 -1 753 362
Aktiedgartiliskott,
erhallna/lamnade 24 654 651 24 654 651
Utgaende
eget kapital

2023-12-31 20 000 24 655 891 -1 753 362 22 952 529
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Kassaflodesanalys

o 2023-01-01- 2022-01-01-

* Belopp i kr Not 2023-12-31 - 2022-12-31

o Den |I6pande verksamheten

w Rérelseresultat 2 439 764 -4 108

(. Avskrivningar och nedskrivningar 195 000 -

b Erlagd rénta -2 938 999 -6 081
Erhallen ranta 7 356 -
Betald inkomstskatt 111 412 =27 974

-185 467 _-38 163

Kassaflode fran den |opande verksamheten fore -185 467 -38 163
forandringar av rorelsekapital
Kassafldde fran foréndringar i rérelsekapital
Okning(-)Minskning (+) av kund/hyresfordringar -27 048 -
Okning(-)/Minskning (+) av kortfristiga fordringar 20 401 970 0 850 365
Okning(+)/Minskning (-) av leverantorsskulder -2 708 450 -3 057 060
Okning(+)/Minskning (-) av kortfristiga skulder 3 552 667 27 974
Kassaflode fran den lIopande verksamheten 21 033 672 2783 116
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstiligangar 14 826 604 -84 257 122
Placeringar i évriga finansiella anldggningstillgangar -11 210 927 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten 3615 677 -84 257 122
Finansieringsverksamheten
Erhallna koncernbidrag - 4 400
Erhallna aktiedgartiliskott 24 654 651 35 000
Upptagna lan 72 491 100 77 974 601
Amortering av skuld -117 967 575 o -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -20 821 824 78 014 001
Arets kassaflode 3 827 525 3 460 005
Likvida medel vid arets borjan 304 118 3764123
Likvida medel vid arets slut 4131643 304 118

7(18)
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Noter

b

. Not 1 Grunder for upprattandet av arsredovisningen

Arsredovisningen har uppréttats utifrdn antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och skulder
ar varderade till sina historiska anskaffningsvarden.
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De finansiella rapporterna har upprittats i enlighet med Arsredovsiningslagen och RFR 2 - Redovisning for
juridiska personer. Detta ar forsta gangen féretaget tillampar RFR2.

Redovisningsprinciperna har tilldmpats konsekvent pa samtliga ar i de finansiella rapporterna om inget
annat anges.

Bolagets funktionella valuta och rapporteringsvaluta ar svenska kronor.
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Nya och andrade standarder och tolkningar samt andringar i RFR 2 2023
De nya @ndrade IFRS standarder som har tratt i kraft och galler for rakenskapsaret 2023 har inte medfort

nagon vasentlig skillnad for bolaget jamfort med nuvarande redovisningsprinciper.

Not 2 Redovisnings- och varderingsprinciper
Belopp 1| kr om inget annat anges

Intaktsredovisning
Intékter redovisas till det verkliga vardet av den ersétining som erhallits eller kommer att erhallas, med
avdrag for mervardesskatt, rabatter och liknande avdrag.

Hyresintakter

Foretagets hyresintékter bestar i huvudsak av leasingintékter fran operationella leasingavtal. Dessa
intéktsredovisas i resultatrakningen linjart dver hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas som
forutbetalda intékter.

Finansiella intékter
Finansiella intékter redovisas i den period de avser med fillampning av eftektivrantemetoden.

Effektivrantan &r den ranta som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett
finansiellt intruments foérvantade 16ptid till den finansiella tillgangens eller skuldens redovisade nettovérde.

Leasingavtal

Ett finansiellt leasingavtal ar ett avtal enligt vilket de ekonomiska risker och férdelar som férknippas med
sgandet av en tillgang i allt vasentligt éverfors fran leasegivaren till leasetagaren. Ovriga leasingavtal
klassificeras som operationella leasingavtal. Féretaget innehar enbart operationella leasingavtal. Det har ¢
heller nagra leasingavtal dar féretaget utgér leasetagare.

IFRS 16 Leasingavtal
Bolaget anvander undantaget géllande tillampning av IFRS 16 Leasingavtal, vilket innebar att all leasing
redovisas som kostnad linjart dver leasingpertoden.

Utlandsk valuta
Foretagets redovisningsvaluta och funktionella valuta ar svenska kronor (SEK).

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell skatt

- Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder f6r nuvarande och tidigare perioder faststalls till det belopp
som forvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillampas for
att berdkna beloppet &r de som ar antagna eller aviserade pa balansdagen.
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Aktuell inkomstskatt hanforlig till poster/transaktioner som redovisas | eget kapital redovisas i eget kapital
och inte i resultatrékningen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden f0r temporéra
skillnader mellan tillgangars och skulders skatteméassiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten
skatt berdknas med tillamplig skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvantas

galla nér den uppskjutna skatten realiseras eller regleras.

Uppskjutna skattefordringar och skulder
Uppskjutna skattefordringar redovisas endast | den omfattning att det ar sannolikt att framtida éverskott
kommer att finnas tillgangliga, mot vilka de temporéra skilinaderna kommer att kunna utnyfttjas.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nér det finns en legal kvittningsratt for aktuella
skattefordringar och skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfor
sig till skatt debiterade av samma skattemyndighet dar det finns en avsikt att reglera saldona genom
nettobetalningar. Uppskjutna skatteskuider uppkommer framférallt pa grund av skillnader mellan
bokféringsmassiga avskrivningar och skatteméssiga avskrivningar pa forvaltningsfastigheter.

Lanekostnader
Laneutgifter utgérs av ranta och andra kostnader som uppstar nar ett féretag lanar pengar. Laneutgifter
som ar hanforliga till finansiering av en tillgang och 6vriga kostnader periodiseras dver lanets [6ptid.

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter (mark eller en byggnad) som innehas i syfte att erhalla
hyresinkomster eller vardestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hdnférbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter 1&aggs till det redovisade vardet {or fastigheten om det ar
sannolikt att den ekonomiska nyttan som ar forknippad med fastigheten forbattras i forhallande till den niva
som gallde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad |
den period de uppkommer. Efter anskaffningstillfallet redovisas f6rvaltningsfastigheten till
anskaffningsvarde med avdrag tor ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med
tillagg for eventuell uppskrivning. Utgifter for reparationer och I6pande underhall kostnadsfors i den period
de uppkommer.

Avskrivning berdknas enligt foljande:
Forvaltningsfastigheter 100 ar

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar ar fysiska tillgangar som anvéands i foretagets verksamhet och har en
forvantad nyttjandeperiod 6verstigande ett ar. Materiella anl&dggningstillgangar vérderas till sina respektive
anskaffningsvarden och skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nar materiella
anlaggningstillgangar redovisas tas hansyn till tillgangens eventuella restvarden nar de avskrivningsbara
beloppet faststalls. Avskrivningen inleds nar tillgangen ar fardig att tas i bruk.

Materiella anldggningstillgangar tas bort fran balansrakningen nar den avyttras eller om den inte kan
forvantas tillfora nagra ekonomiska fordelar | framtiden antingen genom att den nytijas eller att den saljs.
Vinst och foriust berdknas som skillnaden mellan férsaljningspriset och tillgangens redovisade varde. Vinst
eller forlust redovisas i resultatrdkningen i den redovisningsperiod da tillgangen avyttras, sasom 6vrig

kostnad eller 6vrig intakt.

Nedskrivningar
Tillgangar som |6pande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst hdndelser eller férandringar |

forhallanden indikerar att det redovisade véardet kanske inte &r atervinningsbart.

En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgangens redovisade varde Overstiger dess
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atervinningsvérde. Atervinningsvardet ar det hdgre av tillgangens verkliga vérde minskat med
forsaljningskostnader och dess nyttjandevarde.

4 Finansiella instrument - redovisning och vardering
. Med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning har féretaget i enlighet med RFR2 valt att
L1 inte tillampa IAS 39 utan tilldmpar en metod med utgangspunkt i anskaffningsvarde i enlighet med ARL.

o Vérdering av finansiella tillgangar

b Vid férsta redovisningstillfallet varderas finansiella tillgangar till anskaffningsvéarde. Efter férsta
redovisningstillfallet varderas finansiella omsattningstillgangar enligt 1agsta vardets principen till det lagsta
av anskaffningsvardet och nettoférsaljningsvéardet. Finansiella anlaggningstillgangar varderas efter det
forsta redovisningstillfallet till upplupet anskaffningsvarde. Beddémning gbérs vid varje balansdag om det
finns nagon indikation pa att de finansiella anldggningstillgangarna har minskat i varde. Bedémningar sker
individuellt 6r varje finansiellt instrument.

Vérdering av finansiella skulder

Vid forsta redovsiningstillfallet varderas finansiella skulder till anskaffningsvarde. Andra laneutgifter &n
ranta redovisas som en korrigering av lanets anskaffningsvéarde och periodiseras som en del i lanets
rantekostnader enligt effektivrantemetoden. Efter forsta redovsiningstilifallet varderas kortfristiga skulder till
anskaffningsvardet och langfristiga skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde

Negativ marknadsvérde och réanteswap skuldférs som 6vrig langfristig skuld.

Fordringar

Fordringar med férfallodag mer @n 12 manader efter balansdagen redovisas som anldggningstillgangar,
ovriga som omséattningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berédknas
bli betalt. Hyresfordringar redovisas som omséattningstillgangar till det belopp som férvéantas bli inbetalt
efter avdrag for individuellt beddmda osékra hyresfordringar.

Likvida medel
Likvida medel omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga placeringar med en ursprunglig
forfallodag pa tre manader eller mindre.

Skulder
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde, med tillampning av effektivrantemetoden.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas i resultatrakningen tillsammans med tillnGrande skatteefiekt.

Not 3 Anstallda och personalkostnader
Bolaget har ej haft nagra anstallda under verksamhetsaret. Ersattningar till styrelsen har ej utgatt.

Not 4 Arvode och kostnadsersattning till revisorer
Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens

och verkstallande direktdrens forvaltning samt revision och annan granskning utférd i enlighet med
overenskommelse eller avtal.

Detta inkluderar 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning
eller annat bitrdde som f6ranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana
dvriga arbetsuppgifter.




eusign |

FElL

Envelope ID: 1BA3FDC3-BBD0-40AA-8005-8FFA86955503

Niam VIl Slatterkarlen 3 AB
559231-8074

11(18)

2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Revisionsuppdrag, Ernst & Young 109000 -
Summa -109 000 -
Not 5 Ranteintakter och liknande resultatposter
2023-01-01- 2022-01-01-
_ 2023-12-31 2022-12-31
Ranteintakter, dvriga o 7356 e
Summa 7 356 -
Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-37 2022-12-371
Réntekostnader, bank - - 2931717 -
Ovriga finansiella kostnader -7 282 -6 081
Summa -2 938 999 -6 081
Not 7 Bokslutsdispositioner
2023-01-01- 2022-01-01-
) . - 2023-12-31 2022-12-31
-Koncernbidrag - o - 4400
Summa - 4 400
Not 8 Skatt pa arets resultat
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Arets skattekostnad - 231236 27 974
Forandring av uppskjuten skatt pa temporéra skillnader -1 030 247 -
-1 261 483 27 974
Avstamning arets skattekostnad
2023-01-01- 2022-01-01-
Avstamning av effektiv skattesats L 2023-12-31 2022-12-31
Redovisat resultat fére skatt - -491 878 -5 789
Skatt berdknad med skattesats 20,6% 101 327 1193
Skatteeffekt av:
E) avdragsgilla kostnader -4 044 -1 193
E) skattepliktiga intékter 1 -
Skatteeffekt aktiverad ranta -439 840 -
Skillnader i skattemassiga och bokféringsméassiga avskrivningar 111 320 -
FOréndring av uppskjuten skatt pa temporéara skillnader -1 030 247 -
Skatt korrigering fran tidigare ar m -27 974
Redovisad skatt -1 261 483 27 974
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Not 9 Foérvaltningsfastigheter

o B i 2023-12-31 2022-12-31

& Ackumulerade anskaffningsvérden
2 -Vid arets borjan 6 476 500 -
o -Omklassificering fran pagaende projekt 77 887 456 -
> -Investeringar 745 319 6 476 500
;;j§§ Vid arets slut 85 109 275 6 476 500
E'.:fh]

Ackumulerade avskrivningar

-Arets avskrivning -195 000 -

Vid arets slut -195 000 -

Redovisat varde vid arets slut 84 914 2;‘3 6 476 506

Upplysning om verkligt viarde pa forvaltningsfastigheter

Det verkliga vardet pa férvaltningsfastigheterna uppgar till 114 Mkr. Vardering utférs arligen av externa
oberoende varderingsféretag per balansdagen. Till den externa varderingsfirman lamnar foretaget
uppgifter om géllande och kommande hyreskontrakt, I6pande drift- och underhallskostnader samt
beddmda investeringar.

Fastigheten besiktigas minst vart tredje ar av extern part.

FOr att faststalla vardet har bade kasssaflédesmetoden och ortsprismetoden anvénts. Metoderna har
anvants for samtliga fastighetskategorier och fastigheternas varde har faststalits genom individuell
vardering av respektive fastighet. Faktiska transaktioner pa marknaden har beaktats vid samtliga
varderingar.

| kassaflddesmetoden har bedémda betalningsstrommar under en fem- eller tioarsperiod redovisats.
Restvardet ar berdknat utifran det bedémda driftnetfot ar sex eller ar elva, dividerat med marknadens
direktavkastningskrav och diskonterat till nuvéarde.

Vid anvandandet av ortsprismetoden har tva delmetoder anvénts, dels normering av vardet t6r jamférbara
fastigheter till varde i kronor per kvadratmeter uthyrbar yta (areametoden), dels normering till driftnettot
(nettokapitaliseringsmetoden).

Av de indata som anvands vid fastighetsvarderingen utgdr direktavkastningskrav, kalkylranta och
vakansgrad de mest k&nsliga antagandena 6r vardering.

Féljande varderingsantagenden har anvénts, direktavkastningskrav 4,10%, kalkylranta 6,10% och

vakansgrad 2,93%.

Vardering har skett enligt niva 3, IFRS 13.

Not 10 Pagaende arbeten avseende materiella anlaggningstillgangar

- 2023-12-31 2022-12-31
Vid arets borjan - 93 459 379 15678 757
-Omklassificiering till antdggningstillgangar -77 887 456 -
-Investeringar 13 875 764 77 780 622
-Investeringsstod _ -29447 687 -

Redovisat viarde vid arets slut : 93 459 37‘:-;
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Not 11 Andelar i koncernféretag

13(18)

2023-12-31 2022-12-31

kil

Ing&ende anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan
-Forvarv

11 210 927 .

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende nedskrivningar:
-Vid arets borjan

11 210 927 -

Utgaende redovisat varde

11 210 927 -

Specifikation av moderféretagets innehav av aktier och andelar i koncernforetag

Antal Redovisat
Dotterféretag / Org nr/ Séte andelar i % véarde
Slatterkarlens Samféllighet, 717921-7489, Jonkoping 65 34 11 210 927
11 210 927

Not 12 Kundfordringar
B ) 2023-12-31 2022-12-31
Kundfordringar 27048 -
Summa 27 048 -
Forfallna
Férfalina fordringar-
fordringar- Inga
Forfallna avséattningar avsattningar
Aldersanalys av hyresfordringar och andra fordringar fordringar gjorda gjorda

2023-12-31

Forfallna sedan mindre an 30 dagar - - -
Forfallna sedan 31 - 60 dagar 7 973 - 7 973
Forfallna sedan 61 - 90 dagar 344 - 344
Forfallna sedan 91-180 dagar 459 - 459
Forfallna sedan mer &n 181 dagar 18272 - 18 272
Summa forfallna fordringar 27 048 - 27 048
Ej férfallna fordringar - = -
Summa 27 048 - 27 048
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Not 13 Aktiekapital

| B 2023-12-31 2022-12-31
b Antal aktier 500 st 500 st
] Emitterade och betalda:
o} Aktiekapital (kvotvarde 100 SEK) 50 000 50 000
'on?
[*n
e —_—— —_—— :
b Vid arets slut 50 000 50 000
Y
7]

Not 14 Rantebirande lan
Tabellen nedan visar foretagets rantebdrande lan. Skulden I6per tills vidare och forfaller pa anfordran.

B 2023-12-31 2022-12-31
Skulder som forfaller inom ett ar fran balansdagen
Skulder som forfaller inom fem ar fran balansdagen
Banklan (rorlig rénta) 72 498 126 77 974 601
Ovriga skulder - 40 000 000
Summa langfristiga skulder 72 498 126 117 974 601

Not 15 Vasentliga redovisningsbedéomningar, uppskattningar och antaganden

Nar styrelsen upprattar finansiella rapporter i enlighet med tillampade redovisningsprinciper maste vissa
uppskattningar och antaganden géras som paverkar det redovisade vardet av tillgangar, skulder, intékter
och kostnader. De omraden dar uppskattningar och antaganden ar av stor betydelse for féretaget och som
kan komma att paverka resultat- och balansrakning om de éndras beskrivs nedan:

Vardering av forvaltningsfastigheter
Vid vardering av férvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden paverka bolagets resultat och
finansiella stallning. Varderingen kraver beddémning av och antaganden om det framtida kassaflédet samt

faststallelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav).

Uppskjutna skattefordringar

Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Saval
aktuell som uppskjuten skatt har beréknats utifran en nominell skattesats om 20,6 procent. Den
skatteberakning som gors i samband med prissatining av fastigheistransaktioner resulterar normalt i

betydligt l1&gre skatt.

Hantering av osakra fordringar

Hyresfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till det forvantade realiserbara varaet
En uppskattning fér osdkra hyresfordringar som grundas pa en objektiv utvardering av alla utestaende
belopp gors vid arsslutet. Férluster hanférliga till osdkra hyresfordringar redovisas i resultatrékningen
under omsattning.

Bedomning vid tillampning av redovisningsprinciper
Nar foretagsledningen tillampar bolagets redovisningsprinciper gérs olika bedémningar férutom sadana
som innefattar uppskattningar, som kan ge betydande inverkan pa det belopp som bolaget redovisar i de

finansiella rapporterna.
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Not 16 Finansiell riskhantering

Finansiell riskhantering

Niam VII Slatterkarien 3 AB ar exponerat for ett antal finansiella risker som foretaget hanterar inom ramen
for den finanspolicy som godkénts av styrelsen. Det dvergripande malet &r att ha en kostnadseffektiv

v finansiering inom féretaget och hantera de finansiella riskerna genom att utnyttja finansiella instrument.
[-Oretagets frémsta finansiella skulder férutom derivat utgors av lan. Darutéver har bolaget hyres- o
Kundfordringar och leverantdrsskulder samt likvida medel som utgér finansiella instrument. De framsta
riskerna som féretaget ar utsatt for ar finansieringsrisk, kreditrisk och ranterisk.

m g Rt W
= - 2, 4
W omd § o = PP N B R

TR
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Tabellen nedan visar foretagets finansiella tillgangar och skulder som &r féremal for finansiell

riskhantering.

2023-12-31 Bokfort védrde Verkligt virde
Tillgangar i balansrakningen

Hyres- och kundfordringar 27 048 27 048
Ovriga kortfristiga fordringar 5076 5076
Kassa och bank 4 131 643 4 131643
Summa 4 163 767 4 163 767
Skulder i balansrakningen

Upplaning -72 600 000 -72 600 000
oSkulder till koncernféretag -1 835 163 -1 835 163
Summa -74 435 163 -74 435 163
2022-12-31

Tillgangar i balansrakningen

Ovriga kortfristiga fordringar 4 528 235 4 528 235
Kassa och bank 304 118 304 118
Fordringar hos koncernforetag 15 994 033 15 994 033
Summa 20 826 386 20 826 386
Skulder i balansrakningen

Upplaning -117 974 601 -117 974 601
Leverantdrsskulder -2 708 450 -2 708 450
Summa -120 683 051 -120 683 051

Vardering till verkligt varde
De olika nivaerna av verkligt varde definieras enligt fGljande:

Niva 1 - Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader f6r identiska tillgangar eller skulder

Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgangen eller skulder 8n noterade priser inkluderade i niva 1,
antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran prisnoteringar)

Niva 3 - Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (dvs. icke
observerbara indata)

Kortfristiga fordringar och skulder
FOr kortfristiga fordringar och skulder, sa som kundfordringar och leverantdrsskulder, med en livslangd pa

mindre dn sex manader anses det redovisade vardet reflektera verkligt varde.

Skulder till kreditinstitut
| upplysningssyfte berdknas ett verkligt varde for rantebdrande skulder genom en diskontering av framtida
kassafléden av kapitalbelopp och ranta diskonterade till akfuell marknadsranta. Ranfebarande skulder

aterfinns i niva 3 i varderinghierarkin.

Derivatinstrument
Verkligt varde for ranteswappar berdknas som nuvardet av bedémda framtida kassafléden baserat pa
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observerbara avkastningskurvor.

3 Rinterisk

5, Fluktuationer i marknadsrantorna paverkar foretagets réntekostnader. Féretagets policy f6r ranterisker ar
b utformad for att minska inverkan fran ranteférandringar pa redovisat resultat. Foéretaget anvander

oo ranteswappar i syfte att begrénsa ranterisker i laneportfoljen samt for att kunna paverka laneportféljens
", bindningstid.

5 Den réntebarande nettoskuldpositionen som 16per med rorlig rénta, inbegriper kassa och

banktillgodohavanden uppgick till 68 468 357 kr (117 670 483 kr).

Kundkreditrisk

Kreditrisk ar risken att en motpart inte kan uppfylla ett atagande under ett finansiellt instrument eller
kundavtal, och leder till en finansiell forlust. Kreditrisk kan hanteras med forskottsbetalningar och
bankgarantier. Ledningen anser att det inte existerar nagon betydande koncentration av kreditrisk med
nagon enskild kund, motpart eller geografisk region fér Niam VII Slatterkarien 3 AB. Aldersanalyser av
hyresfordringar framgar av not 12,

Finansieringsrisker avser risk fér svarigheter att erhalla finansiering for verksamhet vid en given tidpunkt. |
Niam V|| Slatterkarlen 3 ABs finansieringspolicy anges att koncernens externa laneportf6lj ska ha en
IOptidsstrukiur som garanterar att bolaget inte exponeras for refinansieringsrisker.

Tabellen nedan visar avtalade aterstaende kontrakisenliga |6ptider (odiskonterade vérden) pa de
finansiella skulderna. Skulderna inkluderas i den period nar aterbetalning tidigast kan kravas.

2023-12-31 Redovisat vérde Ar 1 Ar 2-5 Efter ar 5
Finansiella skulder

Rantebarande

skulder 72 600 000 - 72 600 000 -

Rantebarande skuld inkluderar bade kortfristiga skulder och langfristiga skulder. Férvantat kassafiode
Inkluderar rénta.

Riskhantering av eget kapital

FOretagets kapitalstruktur ska hallas pa en niva som sékerstéller mojligheten att driva verksamheten
vidare for att skapa avkastning till aktiedgarna och fordelar for andra intressenter, samtidigt som en
optimal struktur uppréatthalls fér att minska kapitalkostnaderna.

FOr att uppratthalla eller anpassa kapitalstrukturen kan féretaget, efter aktiedgarnas godkdnnande nar sa
ar lampligt, variera den utdelningen som aktiedgarna, satta ned aktiekapitalet t6r betalning till aktieagarna,
emittera nya aktier och sélja tillgangar fér att minska skuldsattningsgraden. Féretaget analyserar IGpande
férhallande mellan skuldsattning och eget kapital och férhallandet mellan skuldsattning och eget kapital
inklusive lan fran aktiedgarna utifran uppsatta mal. Utfallen i nedanstaende tabell ligger inom de mal som
satts upp.

Tkr - _. 2023-12-31 2022-12-31
Summa eget kapital 22 952 529 51 240




yeuSign Envelope 1D: 1BA3FDC3-BBD0-40AA-8005-8FFA86955503

Niam VII Slatterkarlen 3 AB 17(18)
559231-8074

Not 17 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Stallda sakerheter

B _ 2023-12-31 2025—_1_ 2-31
FOr egna skulder och avséttningar
Avseende Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 72600000 67000000
Summa stallda sakerheter stallda for
egna skulder och avsattningar: 72 600 000 67 000 000
Till forman fér koncernbolag . o
Summa stéllda sakerheter till forman féor koncernbolagq; |
Summa stallda sakerheter 72 600 000 67 000 000

Not 18 Vidsentliga handelser efter rakenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser har skett efter balansdagen.
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Niam VII Slatterkarlen 3 AB, org.nr 559231-380/4

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Niam Vi
Slatterkarlen 3 AB for ar 2023-01-01 - 2023-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningsliagen och ger en i alla vasentliga avse-
enden rattvisande bild av Niam VIl Slatterkarlen 3 ABs
finansiella stéllning per den 31 december 2023 och av dess
finansiella resultat foér aret enligt Aarsredovisningslagen.
Forvaltningsberéttelsen &ar forenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor 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 Niam VIl Slatterkarien 3
AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar daven for den interna
kontroll som de bedbomer ar nddvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehdller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprédttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka férmagan att fortsédtta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphoéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att l[d&mna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sakerhet dr en hog grad av sdkerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptédcka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppstd pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vidntas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund | arsredovisningen.

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

e identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhamtar revi-
sionsbevis som éar tillrackliga och andamalsenliga for att
utgodra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter 4r hdgre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi 0ss 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 om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar |
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

¢ drar vien slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander

antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i1 de
inhamtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en visentlig osdkerhetsfaktor, maste vi I
revisionsberéattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i Aarsredovisningen om den vasentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas
fram till datumet foér revisionsberéattelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag
inte langre kan fortséatta verksamheten.

¢ utvarderar vi den Overgripande presentationen, strukturen
och innehéllet i &rsredovisningen, 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 omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi
maste ocksad informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister | den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning av Niam VII Slatterkarlen 3 AB
for ar 2023-01-01 - 2023-12-31 samt av forslaget till

dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt
med aktiebolagslagen.
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Vi tillstyrker att A&rsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens

ledamoéter ansvarsfrihet for rakenskapsaret. Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige

anvander vi professionellt omddme och har en professionellt

Grund for uttalanden . g ;
skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av

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 Niam Vil Slatterkarlen 3
AB enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart

forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella bedomning med utgangspunkt i

yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. risk och visentlighet. Det innebédr att vi fokuserar gransk-

ningen 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 ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddémning av om
utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och

stallning i dvrigt.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska

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

fortiopande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad séa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter

| Ovrigt kontrolleras péa ett betryggande satt.

Ernst & Young AB

DocuSigned by:

Erodne Kawen,
A7TF36D79583843D...
Fredric Havren

Auktoriserad revisor

Revisorns ansvar

Vart mal betréaffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for
att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e foOretagit nadgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

* pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
darsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.
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ELECTRONIC RECORD AND SIGNATURE DISCLOSURE

From time to time, Niam AB (we, us or Company) may be required by law to provide to you
certain written notices or disclosures. Described below are the terms and conditions for providing
to you such notices and disclosures electronically through the DocuSign system. Please read the
information below carefully and thoroughly, and 1f you can access this information electronically
to your satisfaction and agree to this Electronic Record and Signature Disclosure (ERSD), please
confirm your agreement by selecting the check-box next to ‘I agree to use electronic records and
signatures’ before clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSign system.

Getting paper copies

At any time, you may request from us a paper copy of any record provided or made available
electronically to you by us. You will have the ability to download and print documents we send
to you through the DocuSign system during and immediately after the signing session and, 1f you
elect to create a DocuSign account, you may access the documents for a limited period of time
(usually 30 days) after such documents are first sent to you. After such time, 1f you wish for us to
send you paper copies of any such documents from our office to you, you will be charged a
$0.00 per-page fee. You may request delivery of such paper copies from us by following the
procedure described below.

Withdrawing your consent

[1 you decide to receive notices and disclosures from us electronically, you may at any time
change your mind and tell us that thereafter you want to receive required notices and disclosures
only 1n paper format. How you must inform us of your decision to receive future notices and
disclosure 1n paper format and withdraw your consent to receive notices and disclosures
electronically is described below.

Consequences of changing your mind

If you elect to receive required notices and disclosures only in paper format, it will slow the
speed at which we can complete certain steps in transactions with you and delivering services to
you because we will need first to send the required notices or disclosures to you in paper format,
and then wait until we receive back from you your acknowledgment of your receipt of such
paper notices or disclosures. Further, you will no longer be able to use the DocuSign system to
receive required notices and consents electronically from us or to sign electronically documents
from us.

All notices and disclosures will be sent to you electronically
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Unless you tell us otherwise in accordance with the procedures described herein, we will provide
electronically to you through the DocuSign system all required notices, disclosures,
authorizations, acknowledgements, and other documents that are required to be provided or made
available to you during the course of our relationship with you. To reduce the chance of you
inadvertently not receiving any notice or disclosure, we prefer to provide all of the required
notices and disclosures to you by the same method and to the same address that you have given
us. Thus, you can receive all the disclosures and notices electronically or in paper format through
the paper mail delivery system. If you do not agree with this process, please let us know as
described below. Please also see the paragraph immediately above that describes the
consequences of your electing not to receive delivery of the notices and disclosures
electronically from us.

How to contact Niam AB:

You may contact us to let us know of your changes as to how we may contact you electronically,
to request paper copies of certain information from us, and to withdraw your prior consent to
recerve notices and disclosures electronically as follows:

To contact us by email send messages to: madeleine.saverus.hagggvist@niam.com

To advise Niam AB of your new email address

To let us know of a change in your email address where we should send notices and disclosures
electronically to you, you must send an email message to us

at madeleine.saverus.haggqvist@niam.com and in the body of such request you must state: your
previous email address, your new email address. We do not require any other information from
you to change your email address.

[f you created a DocuSign account, you may update 1t with your new email address through your
account preterences.

To request paper copies from Niam AB

To request delivery from us of paper copies of the notices and disclosures previously provided

by us to you electronically, you must send us an email
to madeleine.saverus.haggqvist@niam.com and in the body of such request you must state your
email address, full name, mailing address, and telephone number. We will bill you for any fees at

that time, if any.

To withdraw your consent with Niam AB

To inform us that you no longer wish to receive future notices and disclosures in electronic
format you may:



1. decline to sign a document from within your signing session, and on the subsequent page,
select the check-box indicating you wish to withdraw your consent, or you may;

11. send us an email to madeleine.saverus.haggqvist@niam.com and in the body of such request
you must state your email, full name, mailing address, and telephone number. We do not need
any other information from you to withdraw consent.. The consequences of your withdrawing
consent for online documents will be that transactions may take a longer time to process..

Required hardware and software

The minimum system requirements for using the DocuSign system may change over time. The
current system requirements are found here: https://support.docusign.com/guides/signer-guide-
signing-system-requirements.

Acknowledging your access and consent to receive and sign documents electronically

To confirm to us that you can access this information electronically, which will be similar to
other electronic notices and disclosures that we will provide to you, please confirm that you have
read this ERSD, and (1) that you are able to print on paper or electronically save this ERSD for
your future reference and access; or (i1) that you are able to email this ERSD to an email address
where you will be able to print on paper or save it for your future reference and access. Further,
if you consent to receiving notices and disclosures exclusively in electronic format as described
herein, then select the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’ before

clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSign system.

By selecting the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’, you confirm
that:

e You can access and read this Electronic Record and Signature Disclosure; and

e You can print on paper this Electronic Record and Signature Disclosure, or save or send
this Electronic Record and Disclosure to a location where you can print 1t, for future
reference and access; and

e Until or unless you notify Niam AB as described above, you consent to receive
exclusively through electronic means all notices, disclosures, authorizations,
acknowledgements, and other documents that are required to be provided or made
available to you by Niam AB during the course of your relationship with Niam AB.



