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Niam VIII Barnarps-Krakebo AB
Org nr 556964-5335

Arsredovisning for rikenskapsaret 2024

Styrelsen avger f6ljande arsredovisning.

[nnehall Sida
- forvaltningsberittelse 2
- resultatrikning (tkr) 4
- balansrdkning (tkr) 5
- fordndringar 1 eget kapital (tkr) 7
- kassaflédesanalys 8
- hoter 9

Om inte annat sédrskilt anges, redovisas alla belopp 1 tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
toéregdende ar.

Undertecknad styrelseledamot/VD i Niam VIHI Barnarps-Krakebo AB intygar, dels att denna
kopia av arsredovisningen déverrensstimmer med originalet, dels att resultatrakningen och

balansrikningen faststéllts pa arsstimma den{<Z25 -CL - 12

Arsstimman beslot att godkanna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Stockholm den 7025 4 -\
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Niam VIII Barnarps-Krakebo AB
Org nr 556964-5335

Arsredovisning for riakenskapsaret 2024

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse

- resultatrakning (tkr)

- balansrakning (tkr)

- forandringar 1 eget kapital (tkr)
- kassaflodesanalys

- noter
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Om inte annat sidrskilt anges, redovisas alla belopp 1 tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregaende ar.
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Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten

Bolaget 4gs av Niam VIII Sweden Logistik II AB (org. nr 559424-6851) som under aret bytt namn
fran Niam Logistik JV AB. Bolaget dger och forvaltar logistikfastigheten Barnarps-Krakebo 1:49 1

Jonkoping kommun. Bolaget har sitt site 1 Stockholm.

Bolagets verksamhet bestar 1 att 4ga och forvalta fastigheter. Nagra anstillda finns inte och inga
loner eller andra ersédttningar har utbetalats. Bolaget administreras av Niam AB och Newsec

Property Asset Management Sweden AB.

Visentliga handelser under rikenskapsaret

Bolaget bytte dgare den 12 juni 2024. Tidigare agare var DWS Grundbesitz GmbH (Reg. nr HRB
25668) med site 1 Frankfurt am Main. I samband med agarbytet bytte bolaget namn ifran Stellar

Logistics AB, den 26 juni 2024.

Den 20 november 2024 dgde en fusion rum dar moderbolaget Niam VIII Barnarps AB (Org. nr
559476-6577) genom en nedstroms fusion absorberades in 1 bolaget.

Bolaget tillampar fran och med 2024 RFR2 vilket innebar att en uppskjuten skatteskuld om ca. 11,8
mkr redovisas 1 balansrikningen. Foregaende ars resultat justeras pa grund av 6vergangen till RFR2
med ca 10 mkr 1 berdknad uppskjuten skatt. Nagra andra stora forandringar av 6vergangen ftill

RFR2 foreligger inte.

Finansiering och likviditet

Bolaget finansieras med koncerninterna lan om 383 mkr, lan till kreditinstitut om 586 mkr samt
eget kapital om 27 mkr.

Forvantad framtida utveckling och vasentliga riskfaktorer

Den mest viasentliga risken som paverkar bolaget ar kopplad till virdering av fastigheten.
Makroekonomiska faktorer och andra marknadsfaktorer har en visentlig paverkan pa

fastighetsvardet och innebar en osakerhet.

Rikenskaperna ér upprittade baserat pa antagande om bolagets fortlevnad, da inga vésentliga
osikerheter anses foreligga rorande hindelser eller forutsittningar som skulle utgora ett hot mot
detta. Manga foretag har infort hybridarbete och Niam foljer utvecklingen inom kommersiella
fastigheter noga och dr beredd att vidta atgarder om hyresgistfordelningen skulle forandras.
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Niam VIII Bamarps-Krakebo AB
556964-5335

Flerarsjamforelse

2024 2023
Nettoomséattning tkr 84 137 79 126
Rorelseresultat tkr 45 730 46 006
Resultat efter finansiella poster tkr 1 397 35762
Balansomslutning tkr 1079448 991 519
Eget kapital thr 27105 199 386

Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel: (kronor)

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

kronor

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande

Balanseras 1 ny rakning

kronor

2022 2021

71 599 69 709
35611 45 791
25 296 36 718
956 075 943 378
212349 214 477

36 560 351
-9 504 979

27 055 372

27055372

27 055 372
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2020
69 845
41 895

-31 001
395 624
231 948
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Resultatriakning (Tkr) Not 2024 2023
Hyresintakter 5, 6 34 137 79 126
Ovriga rorelseintakter 6 -

84 143 79 126

Rorelsens kostnader
Direkta fastighetskostnader 7 -10 649 -4 867

Ovriga externa kostnader 8 -1 593 -14 294
Av- och nedskrivningar av materiella

anldgeningstillgangar -26 171 -13 959
Summa rorelsens kostnader -38 413 -33 120
Rorelseresultat 45 730 46 006
Resultat fran finansiella poster

Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 9 1 968 51
Riéntekostnader och liknande resultatposter 10 -46 301 -10 295
Summa resultat fran finansiella poster -44 333 -10 244
Resultat efter finansiella poster 1397 35762
Bokslutsdispositioner 11 -5 088 2 996
Resultat fore skatt -3 691 38 758
Skatt pé arets resultat 12 -5 814 -6 389
Arets resultat -9 505 32 369

Rapport 6ver totalresultatet har inte upprittats, da det saknas transaktioner som ska redovisas i
Svrigt totalresultat. Arets resultat Sverensstimmer med totalresultatet for bolaget.
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Balansrakning (Tkr) Not
Tillgangar
Anliaggningstillgiangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 13
Inventarier, verktyg och installationer 14
Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende

materiella anlaggningstillgangar 15

Finansiella anldggningstillgangar
Uppskjutna skattefordringar 12

Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

2024-12-31

1026717
34776

386

1 061 879

336

336

1 062 715

6

I3
90
6317

6 765

9 968

16 733

1 079 448
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2023-12-31

303 180
37519

500

841 199

0

841 199

7 039

7 039

143 281

150 320

991 519
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Balansrakning (Tkr)
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld

Summa avsattningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Skulder till koncernforetag
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

18

19

12

21, 2l
20

21

24

25

2024-12-31

50

I ——

36 560
-9 505

27 055

27 105

41 923

11 792

11 792

586 354
382 811

969 165

12 000
15
7785

1 682
7 981

29 463

1 079 448
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2023-12-31

50

166 967
32 369

199 336

199 386

36 835

10 244

10 244

630 700
293

148
102 739
11172

745 054

991 519
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Forandringar 1 eget kapital (Tkr)

Ingaende eget kapital
2023-01-01

Disposition enligt
arsstaimman

-Utdelning

-Balanseras 1 ny rikning
Arets resultat 2023 enligt
faststalld resultatrikning

Utgaende eget kapital
2023-12-31

Ingaende eget kapital
2024-01-01

Disposition enligt
arsstamman

-Utdelning

-Balanseras 1 ny rakning

Fusionsresultat
Arets resultat 2024

Utgaende eget kapital
2024-12-31

Aktie- Balanserat
kapital  resulfat

50 179 366

-35 800
23 400

50 166 967

S0 166 967

-54 000
32 369
-108 775

e — —

50 36560

Aktiekapitalet var 2024-12-31, fordelat pa 50 000 aktier, kvotvirde 1 kr.

Ackumulerade aktiedgartillskott uppgar till 0 tkr.
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Arets Summa eget

resultat

23 400

-23 400

32 369

32 369

32 369

-32 369

-9 505

-9 505

kapital

202 816

-35 800

32 369

199 386

199 386

-54 000

-108 773
-9 505

27 105
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet, mm

Avskrivningar
Erhallen ranta
Erlagd ranta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran lopande verksamheten exkl.
rorelsekapital

Okning/minskning 6vriga kortfristiga fordringar
Okning/minskning 6vriga kortfristiga rorelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten
Investeringar 1 materiella anldggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Forandring skulder fran kreditinstitut

Forandring av skulder t1ll koncern- och intresseforetag
Kassa gvertagen genom fusion

Aktiverade finansieringskostnader

Lamnad utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

2024

45 730

26 170
1 968
-49 326
-5 251

19 291

274
-93 718

-74 153

-6 932

~6 932

-29 639
32 467
1 651
-2 707
-54 000

-32 228

-133 313

143 281

9 9638
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2023

46 006

13 959
51
-967
-5 530

53519

2 258
31 683

87 460

-1 220

-1 220

-35 799

-35 799

50 441
92 840

143 281
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Noter

Not 1 Foretagsinformation

Namn: Niam VIII Barnarps-Kriakebo AB
Org nummer: 556964-5335

Bolagets site: Stockholm
Huvudsaklig verksamhet: Bolaget ager och forvaltar fastigheten Bamarps-Krakebo 1:49, vilken ar

beldgen 1 JOnkoping kommun.

Koncernforhallanden |
Bolaget dgs till 100% av Niam VIII Sweden Logistik II AB (org.nr 559424-6851), som 1 sin tur 4gs

till 100% av Niam VIII SWE Holding AB (org.nr 559433-2917). Hogsta koncernmoder 1 den
svenska koncernen dr Niam Nordic VIII AB (org.nr 559342-2735).

Not 2 Grunder for upprittande av arsredovisning

Arsredovisningen har upprittats utifrén antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgdngar och
skulder ar véirderade till sina historiska anskaffningsvarden.

Niam VIII Barnarps-Krakebo AB har under aret bytt till att redovisa enligt Radet for finansiell
rapporteringsrekommendation RFR2 - Radet for juridiska personer. Overgangen har medfort en
retroaktiv omrakning av de poster 1 de finansiella rapporterna. Omrakningen ar hanforlig till
uppskjuten skatt. Vidare finns det klassificerings- och rubriceringsskillnader vilka har anpassats for
jaimforelsedret for att i bittre jimforbarhet. Overgdngen innebir dven att upplysningskraven i de
finansiella rapporterna har dkat. Bolagets finansiella rapporter har upprittats 1 enlighet med
Arsredovisningslagen och RFR2 - Redovisning for juridiska personer. Bolaget tillimpar frivilligt
RFR2 1 enlighet med reglerna 1 BFNAR 2012:3 da bolaget ar ett dotterbolag till Niam VIII Sweden
Logistik IT AB (org. nr 559424-6851), som 1 sin tur 4gs av Niam VIII SWE Holding AB (org.nr
559433-2917) Hogsta koncernmoder 1 den svenska koncernen ar Niam Nordic VIIT AB (org.nr
559342-2735) som tillampar IFRS 1 sin koncernredovisning.

Not 3 Visentliga redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

Nir styrelsen upprattar finansiella rapporter 1 enlighet med tillampade redovisningsprinciper maste
vissa uppskattningar och antaganden goras som paverkar det redovisade virdet av tillgangar,
skulder, intdakter och kostnader. Dessa bedomningar och antaganden baseras pa historiska
erfarenheter samt andra faktorer som bedoms rimliga under radande omstiandigheter. Faktiskt utfall

kan skilja sig fran dessa bedomningar om andra antaganden gors eller andra forutsattningar
foreligger. De omraden dar uppskattningar och antaganden ar av stor betydelse for foretaget och
som kan komma att paverka resultat- och balansrakningen om de dndras ar beddmning av
nyttjandeperioder for fastigheter, nedskrivningsbehov 1or fastigheter samt gransdragning mellan

investeringar och underhall.
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Not 4 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Intaktsredovisning

Intidkter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer foretaget tillgodo och att
intdkterna kan faststillas pa tillforlitligt satt. Foretagets intakter utgors till storsta delen av
hyresintikter.

Hyresintdkter

Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter intdktsredovisas 1 resultatrakningen linjart over
hyresperioden. Forskottsbetalade hyror redovisas som forutbetalda intakter. Eventuella
hyresrabatter periodiseras linjart Over hyresperiodens nar de uppgar till materiella belopp dven om
betalning inte sker pa samma sitt.

Inkomstskatter

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststélls till det
belopp som forvintas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som
tilldmpas for att berdkna beloppet dr de som ér antagna eller aviserade pa balansdagen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen 1 enlighet med balansrakningsmetoden for temporira
skillnader mellan tillgangar och skulders skattemassiga och redovisningsmassiga varden.
Uppskjuten skatt berdknas med tillimplig skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen
och som forvantas gilla nar den uppskjutna skatten realiseras eller regleras.

Uppskjutna skattefordringar

Uppskjutna skattefordringar redovisas endast 1 den omfattning att det ar sannolikt att framtida
overskott kommer att finnas tillgangliga, mot vilka de temporira skillnaderna kommer att kunna
utnyttjas. Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nér det finns en legal kvittningsratt
for aktuella skattefordringar och skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna och
skatteskulderna hianfor sig till skatt debiterade av samma skattemyndighet dér det finns en avsikt att
reglera saldona genom nettobetalningar.
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Lanekostnader

Laneutgifter utgors av rinta och andra kostnader som uppstar nér ett foretag lanar pengar.
Laneutgifter redovisas som en kostnad 1 den period de uppkommer.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter som innehas 1 syfte att erhalla hyresinkomster eller
viardestegring eller en kombination av dessa. Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till
anskaffningsvirde, inkluderat direkt hdnforbara transaktionskostnader. Tillkommande utgifter laggs
till det redovisade vardet for fastigheten om det ar sannolikt att den ekonomiska nyttan som ar
forknippad med fastigheten forbéttras 1 forhdllande till den niva som gillde da den ursprungligen
anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad 1 den period de uppkommer.
Efter anskaffningstillfallet redovisas forvaltningsfastigheten till anskaffningsviarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tillagg for eventuell
uppskrivning. Utgifter for reparationer och l6pande underhall kostnadstors 1 den period de avser.

Avskrivningar berdknas enligt foljande: Antal ar:
Forvaltningsfastigheter 50 ar
Markanlaggningar 5ar
Byggnadsinventarie 20 ar

Markinventarie 20 ar
Hyresgastanpassningar Kontraktstidens langd
Nedskrivning

Tillgangar som lopande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller fordndringar i
forhallanden indikerar att det redovisade vardet kanske inte ar atervinningsbart. En nedskrivning
o0rs med det belopp varmed tillgangens redovisade varde Gverstiger dess atervinningsvérde.
Atervinningsviardet ar det hogre av tillgdngens verkliga virde minskat med forséljningskostnader
och dess nyttjandevérde. For att prova eventuellt nedskrivnings- eller aterforingsbehov, stims vid
varje drsskifte, eller oftare om indikation pa storre vardefordndringar finns, varje fastighets
bokforda varde av mot extern vardering av fastighetens marknadsvirde.

Leasing

Bolaget utgor leasegivare f0r hyresavtal avseende av bolaget 4gd fastighet. Hyresavtalen ar att
betrakta som operationella leasingavtal dar 1 allt vasentligt alla risker och fordelar som forknippas
med agandet faller pa uthyraren. Leasingavgifter vid operationella leasingavtal intaktsfors linjart
over leasingperioden. I de fall hyreskontrakten under viss tid skulle medge en reducerad hyra som
motsvarar av en vid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras denna under kontraktets 1optid.
Bolaget innehar inga leasingavtal diar bolaget utgor leasetagare.
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Finansiella instrument - redovisning och vardering

Med hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning har foretaget 1 enlighet med RFR2
valt att inte tillampa IFRS 9 utan tillampar en metod med utgangspunkt 1 anskaffningsvarde 1
enlighet med ARL.

Fordringar

Fordringar med forfallodag mer dn 12 méanader efter balansdagen redovisas som
anldgeningstillgangar, 6vriga som omséttningstillgdngar. Fordringar upptas till det belopp som efter
individuell provning berdknas bli betalt. Hyresfordringar redovisas som omsattningstillgangar till
det belopp som forvintas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedomda osédkra hyrestordringar.

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 tilldampning av effektivrantemetoden.

Redovisat koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Aktiekapital

[ posten aktiekapital ingdr det registrerade aktiekapitalet.

Balanserat resultat

Balanserat resultat 4r ackumulerade vinster och forluster som generats 1 bolaget med tillagg {or
avsittningar till reservfond, utdelningar samt ovriga tillskott fran aktieagaren.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Kassatlodet som redovisas omfattar endast
transaktioner som medfor in- och utbetalningar.
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Not 5 Intikternas fordelning

2024 2023
I nettoomsattningen ingar intakter fran:
Hyresintakter 84 137 79 126
Summa 84 137 79 126
I Ovriga mtakter ingar intakter fran:
Ovriga rorelseintakter 6 -
Summa 6 0
Not 6 Operationella leasingavtal - Foretaget som hyresvard

2024 2023
Forfaller till betalning inom ett ar 83 613 79 128
Forfaller till betalning senare dn ett men inom 5 ar 334 451 316 512
Forfaller till betalning senare dn fem ar 274 993 339 275

693 057 734 915

Not 7 Direkta fastighetskostnader

2024 2023
Drift -2 906 -2 537
Underhall -5 500 -87
Fastighetsskatt - -2 243 -2 243
Summa -10 649 -4 867
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Not 8 Ersittning till revisorerna

2024 2023
Ernst & Young AB
Revisionsuppdraget -111 -140
Skatteradgivning 4 .
Summa -135 -140

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens
forvaltning och dvriga granskningsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora.

Not 9 Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter

2024 2023
Ranteintakter hanforliga till derivatinstrument 1 948 -
Réanteintakter, ovriga 20 51
Summa 1 968 51
Not 10 Riantekostnader och liknande resultatposter

2024 2023
Rantekostnader, koncernforetag -17 911 -
Réantekostnader, ovriga -23 721 -10 295
Ovriga finansiella kostnader -4 061 -
Avskrivning finansieringskostnader -608 -

Summa -46 301 -10 295
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Not 11 Bokslutsdispositioner

2024
Skillnad mellan bokforda avskrivniﬁgar och avskrivningar
enligt plan 2738
Avsittning periodiseringsfond -7 823
Summa -5 088
Not 12 Skatt pa arets resultat

2024
Redovisad skatt i resultatrikningen
Aktuell skatt -5 103
Forandring uppskjuten skatt, temporara skillnader -1 547
Forandring uppskjuten skatt, derivat 836
Skatt pd arets resultat | -5 814
Redovisat resultat fore skatt -3 691
Skatt beraknad enligt gallande skattesats 20,6 % 760
Skatteeffekt av e) avdragsgilla kostnader -168
Skatteeffekt av generell ranteavdragsbegrinsning -3 875
Skatteeffekt av omvardering temporara skillnader -2 531
Redovisad skattekostnad -5 814
Vasentliga temporira skillnader
Uppskjuten skattefordran
Derivat 836
Summa 836
Uppskjuten skatteskuld
Materiella anldggningstillgangar -11 792

15(27)

2023

2 996

2 996

2023

-5 678
-711

-6 3389

38 758

-7 984
10
1 585

-6 339

-10 244

Summa -11 792

-10 244
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Not 13 Byggnader och mark

Ingdende ackumulerade anskaffhingsvirden
Inkop

Genom ftorvarv

Anskaffningar genom fusion

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingidende ackumulerade avskrivningar

Genom fusion
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende restvarde enligt plan

Bokfort varde byggnader 1 Sverige
Bokfort varde mark 1 Sverige

2024

1 048 343
271
6470
239 918

1295 002

-245 163
-13 487
-9 635

-268 285

16(27)

2023

1 048 343

]
—

1 048 343

1 026 717

938 453
38 264

-234 237

-10 926

-245 163

303 180

765 299
37 8381
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Not 14 Inventarier, verktyg och installationer

2024 2023
Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden 60 650 59 930
~-Inkop 304 720
Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden 60 954 60 650
Ingaende ackumulerade avskrivningar -23 131 -20 098
Arets forandringar
-Avskrivningar -3 047 -3 033
Utgdende ackumulerade avskrivningar -26 178 -23 131
Utgaende restvarde enligt plan 34 776 37 519
Not 15 Pagaende nyanliggningar och forskott avseende materiella anliggningstillgangar

2024 2023
Ingiaende nedlagda kostnader 500 500
Under aret nedlagda kostnader 157 -
Under aret genomforda omfordelningar -271 -
Utgaende nedlagda kostnader 386 500

Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheten for Niam VIII Barnarps-Krakebo AB uppgar
till 1 290 000 tkr.

Fastigheten har varderats av en oberoende ackrediterad varderare med erkidnda och relevanta
professionella kvalifikationer och med aktuell erfarenhet av fastighetens kategori och geografiska

lage.

Virderingsmetoden foljer de internationellt vedertagna inom RICS (Royal Institute of Charted
Surveyers). Viarderingen har utforts genom analys fastighetens status, hyres- och marknadssituation.
Till huvudmetod for varderingen har s k. kassaflodeskalkyl anvants. Ett kalkylmaéssigt framtida
driftnetto har beraknats. Vid denna beridkning tas hansyn till uppvisade driftdata och varderarens
uppfattning om framtida utveckling. Detta genom en simulering av en forsaljning.
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Varderingsantaganden

Vardetidpunkt 31 dec 2024
Inflationsantagande 2025, % 1,0
Inflationsantagande 2026-2035, % 2,0
Kalkylperiod, ar 10
Direktavkastning, % 6,0
Kalkylranta, kassaflode, % 8,0
Kalkylrinta, restvarde, % ﬁ 8,0
Hyresantagande

Arlig hyresintikt pa befintliga avtal samt av virderingsinstitutets uppskattad marknadshyra
motsvarar 83 613 tkr.

Drifts- och underhallskostnader
Individuellt anpassat utifran utfall for respektive fastighet och varderingsinstitutets erfarenhet av

likartade objekt motsvarar 2 408 tkr.

Virdering for ar 2023 saknas da den tidigare tillimpade redovisningsprincipen var K2, vilket inte
kraver virdering av fastigheter.

Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intiakter

2024-12-31 2023-12-31
Forutbetalda kostnader 6317 7 039
6317 7 039

Not 17 Finansiell riskhantering

Niam VIII Barnarps-Krakebo AB dr exponerat for ett antal finansiella risker. Bolaget foljer Niam
AB:s finanspolicy da bolaget administreras av Niam AB och Newsec Property Asset Management
AB. Det Overgripande malet ar att ha en kostnadseffektiv finansiering inom foretaget. Foretagets
finansiella skulder utgdrs av 1an. De framsta riskerna som foretaget &r utsatt for ar finansieringsrisk
och rinterisk.
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Tabellen nedan visar foretagets finansiella tillgdngar och skulder som dr foremal for finansiell

riskhantering.
Tillgdngar
| varderade till
Lane- och verkligt virde
Hyresfordringar via Arets
31 december 2023 resultat Summa
Tillgangar 1 balansrakningen
Ovriga fordringar 7 039 - 7 039
Likvida medel 143 281 - 143 281
Summa 150 320 0 150 320
Ovr. finansiella Skulder
skulder varderade till
varderade till verkligt virde
uppl. via Arets
31 december 2023 anskaffningsv. resultat Summa
Skulder i1 balansrakningen
Upplaning 630 700 - 630 700
Leverantorsskulder och andra skulder 114 354 - 114 354
Sumina 745 054 0 745 054
Tillgangar
varderade till
Lane- och verkligt virde
Hyresfordringar via Arets
31 december 2024 resultat Summa
Tillgangar i balansrakningen
Kundfordringar 6 - 6
Ovriga fordringar 6 759 - 6 759
Likvida medel 9 968 - 9 968
16 733 0 - 16 733

Summa
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Ovr. finansiella Skulder
skulder virderade till
varderade till verkligt viarde

uppl. via Arets
31 december 2024 anskaffningsv. resultat Summa
Skulder i balansrakningen
Upplaning 985 226 -4 061 981 165
Leverantorsskulder och andra skulder 17 463 - 17 463
Summa 1 002 689 -4 061 998 628

Bolaget dr indirekt utsatt for foljande finansiella risker:

- kreditforsorjningsrisk, risken att inte ha tillgang till finansiering av sin verksamhet
~ ranterisk, risken att marknadsrantan forandras pa ett ofordelaktigt satt

-~ motpartsrisk, risken att motparten inte kan fullgora sina ataganden

Niam VIII Barnarps-Krakebo AB finansieras av koncerninterna lan, externa lan samt eget kapital,
Det externa lanet 16per med rorlig ranta.

Likviditet och refinansieringsrisk

Likviditetsrisk definieras som risken for extra kostnader eller andra negativa effekter pa grund av
otillracklig kortsiktig likviditet. Refinansieringsrisk definieras som risken i samband med
refinansiering av utestdende ldn. Malet for den koncern som Niam VIII Barnarps-Krakebo AB
tillhorde under senare halvan av rdkenskapsaret ar att uppritthalla en stark och konkurrenskraftig
bas av finansiella institutioner géillande finansiering. For att fa de bésta marknadsvillkoren och for
att undvika beroendet av en motpart, bor all refinansiering inledas 1 ett tidigt skede och, om mojligt,
med flera potentiella ldngivare. All refinansiering bor ocksa anpassas for att passa den specifika
tillgangen och den forvintade tiden av innehavet, kostnad for fortida ldneaterbetalning etc.
Koncernen ar medveten om refinansieringsrisken, men ser ingen omedelbar risk {6r laneavtalen 1 de

nuvarande portféljerna.

Not 18 Aktiekapital

Aktiekapitalet bestér av 50 000 st aktier med kvotvirde 1 kr.

Not 19 Obeskattade reserver

2024-12-31 2023-12-31

Ackumulerad skillnad mellan bokforda avskrivningar och
avskrivningar enligt plan 34 100 36 835
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- 2024-12-31 2023-12-31
2
r Periodiseringsfond, avsatt rikenskapsar 2024 7 823 -
£
b
I Summa 41 923 36 835
%Eiﬁ
£r)
)
2
g; Not 20 Rantebarande lan
m
)
*;lg 2024-12-31 2023-12-31
Forfallotider
Den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning
senare dn fem ar efter balansdagen
Skulder till koncernforetag 382 811 -
Summa 382 811 0
Forfallotider for langfristiga lan ar enligt foljande:
30 juni 2034 382 811 0
Not 21 Skulder som redovisas i flera poster
2024 2023
Foretagets skulder till kreditinstitut redovisas under f6ljande
poster 1 balansrdkningen:
Langfristiga skulder:
Ovriga skulder till kreditinstitut 585 000 -

Finansieringskostnader -2 707 -
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12024 2023
Kortfristiga skulder:
Ovriga skulder till kreditinstitut 12 000 630 700
Summa skulder till kreditinstitut 594 293 630 700
*Finansieringskostnader periodiseras over kreditens loptid.
Forfallotider for langfristiga skulder ar foljande:
Senare an 5 ar 594 293 630 700

Niam VIII Bamarps-Krakebo AB finansieras delvis av externa lan och aktiedgarlian. Ranteksotnader
som pafors kvartalsvis baseras pa stibor, rinteswap och marginal. Bolaget har for sin externa
uppléning for bolaget en stilld sdkerhet uppgéende till 600 tkr 1 form av pantbrev. De sdkerheter
som stélls for lanen dr byggnader och mark.

Lanekovenanter

Det forekommer lanekovenanter giallande belaningsgrad (LTV) och rantetdckningsgrad (ICR).

Not 22 Derivat

2024-12-31 2023-12-31
Vid arets borjan - -
Virdeforandring -4 061 -
Summa -4 061 0

Nominellt = Redovisat
belopp belopp Forfallodag
Ranteswap 480 000 -4 061 2028-06-10

Viardeforandringar redovisas 1 resultatrakningen under finansiella intédkter och kostnader.




Docusign Envelope 1D: D67C5903-3471-4AF5-ACAG-25D558C49471

Niam VIII Barnarps-Krakebo AB

556964-5335

Not 23 Effekter av overgang till RFR2

23(27)

Detta ar den forsta arsredovisning for Niam VIII Barnarps-Krakebo AB som upprittas 1 enlighet
med Arsredovisningslagen och RFR2 - Redovisning for juridiska personer. De

redovisningsprinciper som aterfinns 1 not 4 har anvants for arsbokslutet 2024-12-31.

Bolagets ingangsbalansriakningar per

2023-12-31 har upprattats enligt
foljande:

Tillgdngar
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Bank

Summa omséttningstillgangar
Summa tillgangar

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Aktiekapital

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Ackumulerade 6veravskrivningar

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld

Summa avsattningar
Langfristiga skulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Summa eget kapital och
skulder

Utgaende

balans 2023
enligt tidigare

principer

841 199

Ingdaende

2024-01-01 balans 2024 enligt

841 199

841 199

7039
143 281

150 320

991 519

50
176 500
33 030

209 630

36 835

745 054

991 519

Justering RFR2

& IS |

| & |3

-9 333
-711

-10 244

10 244
10 244

-

I 1

RFR2

841 199
841 199
841 199

7 039
143 281

150 320
991 519

>0
166 967
32 369

199 386

36 835

10 244
47 079

0

745 054

991 519
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Utgaende
balans 2022 Utgaende
enligt tidigare  2022-12-31 justering balans 2022 enligt
Belopp 1 tkr principer RFR2 REFR2
Bolagets balansrikningar 2023-01-01
Tillgangar
Anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar 853 938 - 853 938
853 938 0 853 938
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar 9297 - 9 297
Bank 92 840 - 92 840
Summa omsiittningstillgingar 102 137 0 102 137
Summa tillgangar 956 075 0 956 075
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Aktickapital 50 - 50
Balanserat resultat 187 427 -8 061 179 366
Arets resultat 24 872 -1 472 23 400
Summa eget kapital 212 349 -9 533 202 816
Obeskattade reserver
Ovriga avsitiningar 39 831 - 39 831
Avsittningar
Uppskjuten skatt - 9 533 9533
Summa avsattningar 39 831 9 533 49 364
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 630 700 - 630 700
630 700 0 630 700
Kortfristiga skulder 73 195 - 73 195
Summa eget kapital och
skulder 956 075 0 956 075
Bolagets eget kapital har paverkats pa foljande sitt av overgingen till RFR2:
Eget kapital 2023-12-31 enligt tidigare tillampade principer 209 630
Justeringar 1 ingangsbalansrikningen:

Uppbokning uppskjuten skatteskuld -10 244
Eget kapital 2023-12-31 enligt RFR2 199 386
Justeringar under 2024
Utdelning -54 000
Fusionsresultat 1 -108 775

Arets resultat -9 505

Eget kapital 2024-12-31 enligt RFR2 27 105
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Belopp 1 tkr
Bolagets resultatrakning
2023-01-01 - 2023-12-31

Rorelsens intakter och kostnader

Hyresintakter

Fastighets- och Ovriga externa
kostnader

Avskrivningar

Rorelseresultat

Riénteintikter och liknande
resultatposter
Rintekostnader och liknande
resultatposter

Resultat efter finansiella poster
Ovriga bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt pa drets resultat

Arets resultat

Not 24 Transaktioner med narstiende

Resultatposter
2023 enligt
tidigare
principer

79 126

-19 161
-13 959

46 006

51

-10 295

Effekter av
RFR2 2023

35762
2 996
38 758

-3 678

33 080

2024

25(27)

Resultatposter
2023 enligt
RFR2

79 126

-19 161
~13 959

46 006

51

-10 295
35 762

2 996
38 758

-6 389
32 369

2023

De transaktioner med nirstaende och koncernbolag som forekommit ar framst finansiella tjanster i
form av aktiedgarlan och rintor som formedlats fran narstaende till bolaget.

Transaktioner med narstaende

Under 2024 har bolaget kopt tjanster fran Newsec Property Asset Management AB for 311 (0) tkr.

Ovriga skulder och fordringar koncernforetag

Langfristiga skulder till koncemnforetag

Ingaende balans

Niam VIII Sweden Logistik II AB

Utgaende balans

382 811

382 811

0

Under aret har Niam VIII Barnarps-Krakebo AB bytt dgare. I samband med detta har ett koncernlan
upptagits om 382 811 tkr. Det nya lanet 16per med marknadsmaéssiga villkor tom 30 juni 2034 och

ar utstallt av Niam VIII Sweden Logistik 11 AB.
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Kortfristiga skulder koncernforetag

Ingaende balans
Niam VIII Sweden Logistik I AB

Utgaende balans

Not 25 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Upplupna rantekostnader
Ovriga poster

Summa

Not 26 Stallda sakerheter

For egna avsittningar och skulder
Avseende skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckning Barnarps-Krikebo 1:49
Andra stillda sdkerheter

Summa stillda sikerheter

Not 27 Eventualforpliktelser

Bolaget har inga eventualforpliktelser.

2024

7785

7785

2024-12-31

6 303
1 678

7 981

2024-12-31

600 000

600 000

26(27)

2023

|1 S |

2023-12-31

9 328
1 844

11172

2023-12-31

422 000
6 196

428 196
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Not 28 Visentliga hindelser efter rakenskapsarets slut

Inga vasentliga handelser har skett efter balansdagen.
Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift.
DocuSigned by: DocuSigned by:
L}ME ét,ml.iw Punlla N
SHTRGE bt
Styrelseordforande | Ledamot

Etuhp Maheu.s gb,}.«- MJ.V.‘& Martine e

ﬁ4?1 EA44AG,,, COCEFDI350
atseus exandra Mattinelle

Ledamot Ledamot

Var revisionsberittelse har lamnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Ernst & Young AB

DocuSigned by:

Crodne Kawren
36D795838430,..
Frecfrlc Havren

Auktoriserad revisor

27(27)



Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Niam VIl Barnarps-Krakebo AB, org.nr 556964-5335

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Niam VI
Barnarps-Krakebo AB f6r ar 2024-01-01 - 2024-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger eni alla vdsentliga avse-
enden rattvisande bild av Niam VIl Barnarps-Krakebo AB
finansiella stallning per den 31 december 2024 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéattelsen ar férenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért 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 VIII Barnarps-
Krakebo AB enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll
som den beddmer dr nddvéndig for att uppratta en arsredovis-
ning som inte innehaller ndgra vésentliga feiaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av bolagets féormaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tilldmpligt, om férhailanden som kan
paverka formagan att fortsdtta verksamheten och att anvdanda
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 gdra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdakerhet &r en hég grad av sakerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
cch god revisionssed i Sverige alltid kemmer att upptacka en
visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen.

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

e identifierar och beddmer viriskerna fér vasentliga felaktig-
neter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
neter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker och inhdamtar
revisionsbevis som &r tillrdckliga och &ndamalsenliga for
att utgora en grund f6r vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till féljd av oegent-
ligheter ar hdgre an for en vasentlig felaktighet scm beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, forfalskning, avsiktliga utel@mnanden,
felaktig information eller asidosdttande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydeise for var revision for att utforma
granskningsatgdrder som ar ldmpliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effekti-
viteten i den interna kontrollen.

e Utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvdnds och rimligheten i styrelsens uppskattningariredo-
visningen och tillhdérande upplysningar.

o drar vien slutsats om lampligheteni att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdm-
tade revisionsbevisen, om det finns nagon vdsentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana hadndelser effer for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revi-
sionsberattelsen fédsta uppmérksamheten pa upplys-
ningarna i arsredovisningen om den vasentliga osdkerhets-
faktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser
haseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram {ill
datumet f6r revisionsberdttelsen. Dock kan framtida hdn-
delser eller fornallanden gbra att ett bolag inte ldngre kan
fortsdtta verksamheten.

e Utvarderar viden 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och héndelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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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 férvalining av Niam VIII Barnarps-
Krakebo AB fér ar 2024-01-01 - 2024-12-31 samt av forslaget

till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust,

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget | forvaltningsberdftelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet fér rékenskapsaret.

Grund for uttafanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs hdrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Niam VIII Barnarps-
Krakebo AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har innamtat ar titirackliga och
dandamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betrdffande bolageis vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddm-
ning 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 stdllning i dvrigt.

Styreisen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortiGpande beddima bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot véasentligt avseende:

e foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon for-
summelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betrédffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagefs vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sdakerhet bedéma om férslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka atgarder eller férsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forfust inte dr

forenligt med aktiebolagslagen,

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddéme och har en professioneiit
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av riken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
haseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebdr atf vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och ddr avsteg och évertrddelser
skulle ha sdrskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r 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
aktiebolagstagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska

underskrift

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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