Arsredovisning

Niam Nordic VilI AB

Org. nr. 559342-2735

for rakenskapsaret 1 januari 2024 - 31 december 2024

Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Niam Nordic VIl AB intygar harmed
dels att denna kopia av arsredovisningen overensstammer med
originalet, dels att resultat- och balansrakningen faststallts pa
arsstamma 2025-05-23. Stamman beslutade ocksa att godkanna
styrelsens forslag till resultatdisposition.

Stockholm den 2025-06-26

Henrik Ig
Styrelseordforande
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Niam Nordic Viil AB

Org. nr. 5569342-2735

Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Niam Nordic Viil AB, §569342-2735, med séate i Stockholm, far harmed avge arsredovisning
for rakenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31.

Agarforhallanden
Detta ar bolagets tredje verksamhetsar. Bolaget ags till 98,2 % av Niam AB (5656339-0789).

Ovriga aktiedgare &r Skruvtallen | AB, org.nr 559349-7190 (1,5%) samt Skruvtallen Il AB, org.nr 559349-7281 (0,3%).

Allmant om verksamheten
Bolagets verksamhet bestar i att aga och forvalta fastigheter i Norden genom dotterbolag samt att anskaffa och
tillskjuta kapital till sina dotterbolag. Bolaget registrerades oktober 2021 och har sitt sate i Stockholm.,

Disclosureforordningen - Sustainable Financial Disclosure Regulation (SFDR)
SFDR ar EU:s forordning om hallbarhetsrelaterade upplysningar (EU 2019/2088) vilken har som syfte att skapa en
standard for hur hallbarhetsrisker avseende finansielia produkter ska redovisas. Den forsta delen av SFDR tradde i

kraft den 10 mars 2021. Forordningen syfiar till att skapa en mer hallbar finansmarknad genom att 6ka transparensen kring

hallbarhet och hallbarhetsrisker i finansiella produkter samt etablera ett standardiserat rapporteringsformat.
Bolaget klassificeras under Artikel 8 - Framjar miljorelaterade eller sociala egenskaper i SFDR.

Vasentliga handelser under aret

Nordic Capital Portfolio
Den 22 februari forvarvades en kontorsfastighet i Stockholm, Kungsholmen Office Property,

Den 26 februari forvarvades Tennispalatset, en valkand byggnad i Helsingfors innehallande en stor bio och

~ Helsinki Art Museum.

Finland Terraced Porifalio
Den 8 maj forvarvades Finland Terraced Portfolio tillsammans med en lokal operativ partner.

Malet ar att anskaffa och utveckla radhus i Helsingfors, Tampere och Turku.

Nordic Logistic Portfolio
Den 12 juni forvarvades en logistikfastighet | Jonkoping.

| juli ingicks ett Joint Venture-avtal om att utveckla en Logistikfastighet i Orebro. FGrvantat tilltrade &r i Q1 2025.

| april skrevs ett avtal om att forvarva en logistikfastighet i Norge, vilken finansieras via framatriktad finansiering och
framatriktat atagande. Forvantat tillirade ar vid byggnadens fardigstallande i Q3 2025.

Den 12 november férvarvades en logistikfastighet | Norrkoping.
Den 3 december forvarvades en strategiskt placerad logistikfastighet i Vestby utanfor Oslo.

Finland Healthcare Portfolio
Den 4 juli forvarvades tre fastigheter i Finland, uthyrda till framstaende vardoperatorer.

Stockholm Residential Portfolio
| juni ingicks ett framatriktat atagande-avtal avseende byggnation av 155 hyreslagenheter strax utanfor Stockholm.

Tilltrade forvantas ske vid byggnationens fardigstallande i Q3 2025.

Den 12 december forvarvades 203 nybyggda bostader i Barkarby utanfor Stockholm.

Den 20 december forvarvades mark i Ursvik utanfor Stockholm tillsammans med en Joint Venture-partner. Pa marken ska

227 hyreslagenheter byggas.

2 (44)
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Torggata Bad Property

Den 20 december fOrvarvades Torggata Bad, en valkand byggnad i Oslo innehallande bland annat Oslo Street Food och

Oslo Bad & Bowling.

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang

Inga vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang.

Koncernens resultat och stallning

Oversikt, Teur 2024 2023 2021/2022
Hyresintakter 20 928 2611 —
Totalresultat 6 071 4 720 -20
Balansomslutning 938 336 227 082 3 328
Forvaltningsfastigheter 849 651 189 203 —

Forslag till disposition av moderbolagets vinst eller forlust
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, euro 8 726 705, disponeras enligt faljande:

Belopp i euro

Balanserat resultat 2767 033
Arets resultat 5959 673

8 726 706
Utdelning till aktiedgare av klass A 6 108 735
Balanseras [ ny rakning 2617 971
Summa 8 726 706

Styrelsen konstaterar att det efter den foreslagna vinstutdelningen finns full tackning for bolagets bundna egna kapital
| enlighet med 17 kap 3 § férsta stycket aktiebolagslagen. Vinstutdelningen framstar som férsvarlig med hansyn till de
krav som verksamhetens art, omfattning och risker staller pa storleken av det egna kapitalet. Styrelsen har harvid

beaktat det aktuella konjunkturlaget, historisk utveckling och framtidsprognoser for saval bolaget som for marknaden.

Styrelsen har granskat bolagets ekonomiska situation och konstaterar, efter narmare 6vervaganden, att en vinstutdelning
ar forsvarlig med hansyn till forsiktighetsprincipen i 17 kap 3 § andra och tredje styckena i aktiebolagslagen.

Efter vinstutdelningen har bolaget fortfarande en god soliditet, vilket enligt styrelsens beddmning motsvarar de krav som
for narvarande kan uppstallas for den bransch inom vilken bolaget ar verksamt. Bolaget beddms efter vinstutdelningen ha
en tillfredsstallande likviditet och ett konsolideringsbehov som kan anses tillgodosett.

Styrelsens bedomning ar att vinstutdelningen inte paverkar bolagets mojligheter att fullgéra sina forpliktelser pa kort eller
lang sikt. Inte heller antas den féreslagna vinstutdelningen paverka bolagets formaga att gora eventuelit ndédvandiga

investeringar.
Vid en samlad beddomning av bolagets ekonomiska forhallanden anser styrelsen inga hinder foreligga f6r att genomfora

vinstutdelning till aktieagaren.

Vad betraffar koncernens och maderbolagets resultat och stallning i 6vrigt hanvisas lill efterféljande resultat- och
balansrakningar, kassaflodesanalyser samt rapport dver forandring av eget kapital med tillhdrande noter.,
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Resultatrakning koncernen
for rakenskapsaret som slutar den 31 december

Teur Not 2024 2023
Hyresintakter 2 20 928 2 611
Vidaredebitering till hyresgaster 2 2211 17
Fastighetskostnader 3 -9 870 -3 254
Driftoverskott 13 269 -626
Ovriga kostnader 4 -14 704 ~11 493
Orealiserade vardeforandringar av fastigheter 10 36 737 10 946
Rorelseresulitat 35 302 -1 174
Finansiella intakter 5 5 940 487
Finansiella kostnader 5 -27 445 -2 510
Finansnetto -21 506 -2 023
Bokslutsdispositioner
Erhallet/lamnat koncernbidrag 29 6 109 4 605

6 109 4 605
Resultat fore skatt 19 905 1 408
Skatt pa arets resultat 6 -10 038 1180

Arets resultat 9 867 2 587
Hanférligt till:

Moderbolagets aktieagare 9 788 2 563
Innehav utan bestammande inflytande 79 24

Total 9 867 2 587

Rapport over totalresultat

2024 2023
Periodens resultat 9 867 2 587
Poster som kommer att omforas till arets resultat
Omrakningsdifferens -3 796 2133
Ovrigt totalresultat -3 796 2133
Periodens totalresultat 6 071 4 720
Hanforligt till;
Moderbolagets aktieagare 5 592 4 696
Innehav utan bestammande infiytande 79 24
Total 6 071 4720
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TILLGANGAR

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Niam Nordic VIl| AB
Org. nr. 559342-2735

Balansrakning koncernen

per 31 december

Teur

Anlaggningstillgangar
Goodwill

inventarier
Forvaltningsfastigheter
Finansiella tillgangar
Uppskjutna skattefordringar
Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Derivat

Terminskontrakt

Hyresfordringar och évriga kortfristiga fordringar
Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Aktiekapital

Balanserade vinstmedel inkl. arets resultat
Innehav utan bestidmmande inflytande
Summa eget kapital

Skulder

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder
Leasingskulder

Kapitalandelslan

Ovriga langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld

Ovriga avséattningar

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder
Derivat

Leverantorsskulder och ovriga kKortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

Nof

10
22
13

14
22
22
15
16

2024-12-31

4 532
457
849 651
61

4 934

17, 20
18
21

13

17, 20
22
19
23

859 635

3 606
209
5213
29 225
40 450
78 702

938 336

8 711
10 482

19 196

400 984
22 882
239 155
140

14 484
705

678 351

214 869
1339

19 785
4 796

240 789

919 139

938 336

5 (44)

2023-12-31

4 535
238

189 203
5

1 934
195 914

1712

10 241
19 214

31 168

227 082

5 734
9409

15 147

89 585
206
102 643
137
1438

194 008

p—]

1097

14 338
2 492

17 927

211 935

227 082
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Forandring av eget kapital, koncernen

Ovrigt tillskjutet

Teur Aktiekapital

Eget kapital 2022-12-31 K
Arets resultat

Ovrigt totalresultat

Arets totalresultat —

Transaktioner med agare
Tillskjutet fran aktieagare

Tillskjutet fran innehav utan
bestammande inflytande

Eget kapital 2023-12-31 3

Eget kapital 2023-12-31 3
Arets resultat

Ovrigt totalresultat

Arets totalresultat —

Transaktioner med agare
Tillskjutet fran aktieagare
Distribuerat till aktieagare

Tillskjutet fran innehav utan
bestammande inflytande

Eget kapital 2024-12-31 3

Innehav utan

Valuta-

omraknings-

kapital reserv

2 133

- 2 133
1058

1 058 2133

1 058 2133

-3 796

— -3 796
1424

2 482 -1 663

6 (44)

Totalt eget
kapital

Balanserad bestammande

vinst inflytande

20 —

2 563 24

2 563 24

0 384

2 543 9 409

2 543 9 409

Q9 788 79

O 788 79
-4 439

094

7 893 10 482

=17
2 587
2133
4 720

1058

9 384
15 145

15 145
9 867
-3 786
6 071

1424
-4 439

994
19 196
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Kassaflo

desanalys koncernen

for rakenskapsaret som slutar den 31 december

Teur

Den l6pande verksamhe:ten

Resultat fore skatt
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivning inventarier
Avskrivning laneupplaggningsavgifter
Resultat fran omvardering av fastigheter

" Avsattningar for rantefinansieringsintakt

Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore forandringar av roreisekapital

Forandringar
Forandring av
Forandring av

Kassaflode fran den l1opande verksamheten efter fordandringar av rorelsekapital

Betalda rantor

Avsattningar for rantefinansieringskostnad
Resultat fran omvardering kapitalandelslan
Resultat fran omvardering av derivat
Kursvinster/forluster

Ovriga e kassaflédesgenererande poster

i rorelsekapital
kortfristiga fordringar
kortfristiga skulder

Erhallna rantor

Betald skatt

Kassaflodet fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterféretag med avdrag for likvida medel

Forvarv inventarier
Forvarv fastigheter och investeringar
Forvary finansiella tillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Kapitaltiliskott

Erhallet aktieagartillskott fran innehav utan bestammande inflytande

Upptagna lan

Amortering lan
Forandring langrfistiga skulder
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida mede

| vid arets borjan

Kursdifferens likvida medel

Likvida mede

| vid arets siut

Not

N

10

63 BN ) B & ) [ o 3 B o)

10
22

16

16

2024

19 905

98
1136
-36 737
-185

19 522
5671
-5 139
-510

4 787

-24 622
S 069
-14 766

-8 651
185
-135
-24 366

374
-615 536
.56

1026

-615 966

1424

994
675 172

-15 727
4

661 867

21 534

19 214
-299

40 449

7 (44)

2023

1 408

-21 520
-309
-147 016
31

-168 813

1058

g 384
193 096

203 539

19 572

10
-368
19 214
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Niam Nordic VIII AB
Org. nr. 559342-2735

Resultatrakning moderbolaget
for rakenskapsaret som slutar den 31 december

Teur

L e e —— < e

Ovriga kostnader
Rorelseresultat

Finansiella intakter
Finansiella kosthader
Resultat fran andelar i koncernféretag

Finansnetto

Bokslutsdispositioner
Erhéllet/lamnat koncernbidrag
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Rapport over totalresultat

Periodens resultat

Ovrigt totalresultat
Totalt ovrigt totalresultat

Periodens totalresultat

8 (44)
Not 2024 2023
4 11 787 10 772
11787 10 772
5 20 413 10 762
5 -14 233 -1
5 5 407 _
11 587 10 761
29 6 160 4737
5 960 4726
5 960 4726
5 960 4726
5 960 4726



2025072300460

Docusign Envelope 1D: 0BOA6350-FOCE-4CF8-B48C-617C974053D2

Niam Nordic Vil AB Q (44)
Org. nr. 559342-2735

Balansrakning moderbolaget

per 31 december

Teur - Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Aktier och andelar | koncernféretag 11 437 706 107 533
Summa anlaggningstillgangar 437 706 107 533

Omsaéttningstillgangar

Fordringar hos koncernforetag 12, 24 8 251 136
Ovriga fordringar 15 6 109 4 617
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 3478 1616
Kassa och bank 16 9947 1759
Summa omsattningstillgangar 27 785 8 128
SUMMA TILLGANGA_R'__ 465 491 115 661
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 3 3
Balanserat resultat 2 767 1 056
Arets resultat 5 960 _ 4726
Summa eget kapital 8 730 5785
Skulder
Langfristiga skulder -
Kapitalandelslan 21 239 155 102 643
Summa langfristiga skulder 239 155 102 643

Kortfristiga skulder

l.everantGrsskulder 19 2 236 1870
Skulder till koncernforetag 24 8 933 128
Kortfristiga rantebarande skulder 17 204 635 =
Ovriga kortfristiga skulder 19 - 3 449
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19 1 803 - 1787
Summa kortfristiga skulder 217 606 7234
Summa skulder ' 456 761 109 877

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 465 491 115 661
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Forandring av eget kapital, moderbolaget

- Ovrigt tillskjutet Balanserat

Teur Aktiekapital kapital resultai  Totall eget kapiial
Eget kapital 2023-01-01 3 - 2
Arets resultat 4 726 4726
Ovrigt totalresultat = — —~ -
Arets totalresultat 3 — 4725 4728
Aktieagartillskott — 1057 — 1057
Eget k&lpital 2023-12-3_‘_| L N . 3 1 057 4725 L S5 785

Ovrigt tillskjutet Balanserat
Teur Aktiekapital Kapital resultat  Totalt eget kapital
Eget kapital 2024-01-01 3 1057 4 725 5 785
Arets resultat 5 960 5 960
Ovrigt totalresultat - - = -
Arets totalresultat 3 1 057 10 684 11 744
Aktiedgartillskott 1424 1424
Utdeining till aktieagare - — -4 439 -4 439
3 2 481 6 245 8 730

Eget kapital 2024-12-31
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Teur

Niam Nordic V||| AB 11 (44)
Org. nr, 559342-2735
Kassaflodesanalys moderbolaget
for rakenskapsaret som slutar den 31 december
. 3 Not 2024 2023
Den lopande verksamheten
Resultat fore skatt 5 960 4 726
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Avsattningar for rantefinansieringskostnader 5 7 564 1
Avsattningar for rantefinansieringsintakter 5 -280 -
Kursvinster/forluster 5 -660 -93
Verkligt vardeforandring av aktier i koncernforetag 11 -19 472 -10 303
Verkligt vardeforandring av kapitalandelsian 21 5671 -3 619
Erhallen ranta 280 25
Erlagd ranta -6 151 -
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital -7 088 -9 264
Forandringar i roreisekapital
Forandring av Kortfristiga fordringar -15 911 -3 086
Forandring av kortfristiga skulder 5016 4 005
Kassaflode fran den I6pande verksamheten efter forandringar av rérelsekapitat -17 983 -8 345
Investeringsverksamheten
Lamnade aktieagartillskott 11 -310 701 -97 217
Kassaflode fran investeringsverksamheten -310 701 97 217
Finansieringsverksamheten
Tillskjutet kapital fran aktieagare 1424 1 059
Okning av kapitalandelslan 21 130 841 106 262
Upptagna 1an 17 204 635 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 336 900 107 321
Arets kassafldde 8216 1759
Likvida medel vid arets borjan 16 1759 3
Kursdifferens likvida mede] -28 -3
16 9 947 1759

Li_!_(__vida medel vid _érets slut
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Redovisningsprinciper och noter
Alla belopp i Teur om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper

Allman information

Detta ar bolagets tredje verksamhetsar. Bolaget ags till 98,2 % av Niam AB (556339-0789).

Ovriga aktiedgare &r Skruvtallen | AB, org.nr 559349-7190 (1,5%) samt Skruvtallen Il AB, org.nr 559349-7281 (0,3%).

Syftet med bolagets verksamhet ar att (i) forvarva, forvalta samt avyttra fastigheter i Norden och (i) uppfylla agarens avkastningskrav o
aktivt bidra i verksamheten med dgandeskap, hyresfragor, utveckling, finansiering och forsaljning av fastighetsportféljerna.

Koncernens finansiella rapporter for rakenskapsaret som slutade 31 december 2024 inkluderar moderbolaget
Niam Nordic VIII AB och alla dess dotterbolag - tillsammans Koncernen.

Grunder for redovisningen

Rakenskaper har upprattats enligt de av EU antagna IFRS redovisningsstandarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC). Vidare har
koncernredovisningen upprattats i enlighet med svensk lag genom tillampning av Radet for hallbarhets- och finansiell rapporterings
rekommendation. RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner. Rakenskaperna ar upprattade baserat pa verkligt varde for
forvaltningsfastigheter, mark, byggnader och finansiella derivat, nominellt varde for uppskjuten skatt samt anskaffningsvarde {or restera

poster.
De finansiella rapporterna ar redovisade i euro fér bade koncernen och moderbolaget och alla varden ar avrundade till

narmaste tusental om inget annat anges.

Forutsattningar vid upprattande av de finansiella rapporterna

Koncernredovisningen har upprattats med utgangspunkt av anskaffningsvarde med undantag for forvaltningsfastigheter, mark och
byggnader och derivatinstrument som tas upp till verkligt varde. De redovisningsprinciper som anvants har tillampats konsekvent pa
resultatet, andra vinster och forluster, tillgangar, skulder och kassaflode inom de enheter som ingar i koncernredovisningen.

Kilassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder innehaller poster som férvantas att realiseras, eller som forfaller mer an tolv manader frar
balansdagen. Omséattningstillgangar och kortfristiga skulder innehaller poster som forvantas att realiseras, eller regleras mindre an

tolv manader fran balansdagen.

Fortlevhadsprincip

Rékenskaperna ar upprattade baserat pa antagande om koncernens fortlevhad. Ledningen kanner inte till nagra vasentliga osakerheter
rérande handelser eller forutsattningar som skulle utgéra ett hot mot koncernens fortlevnad. Redovisningsprinciperna har konsekvent
anvants i de bolag som ingar i koncernens finansiella rapporter.

Transaktionsvolymerna | Norden under 2024 har okat mer an pa den europeiska marknaden, med en uppgang pa 25%. Uppgangen vai
dock cjamn mellan landerna, med 6kningar om 66% och 45% i Norge respektive Sverige, medan Danmark och Finland visade mindre
tillbakagangar pa under 10%. Okningarna berodde framfor allt pa battre makroekonomiska forutsattningar samt klimatet pa de finansiell
marknaderna.

Nettoinflédet av utldndskt kapital till Norden &r fortsaft positivt - en trend sedan ca 10 ar tillbaka. Det finns dock regionala skillnader dar
Sverige och Danmark erfarit svagt negativt infléde for forsta gangen sedan 2016.

Inflationen i Norden ligger i snitt runt 2% och férvantas ligga kvar pa samma nivaer under 2025 och 2026, BNP férvantas dka i samtliga
nordiska lander, med | snitt 2,2% under 2025 och 2,4% under 2026.

Niam har regelbundna diskussioner med fondens langivare om de tillgangar som utgér sakerhet for lanen. Ledningen anser att fonden t
tillracklig likviditet och aven mojlighet att kalla pa ytterligare investerarkapital for att mota sina ataganden mot langivarna i minst

12 manader framat. Upprattandet av dessa rakenskaper baserat pa antagande om koncernens fortlevnad ar darfor korrekt, eftersom
fonden forvantas fortsatt kunna fullgdra sina ataganden i tid.
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Vasentliga bedomningar och uppskattningar

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med [FRS kraver bedomningar och uppskattningar samt antaganden som paverkar
tilldmpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och Kostnader. Det slutliga utfallet
kan avvika fran resultatet av dessa uppskattningar och bedémningar.

Forvaltningsfastigheter

Koncernen varderar forvaltningsfastigheter till verkligt varde, vilket utgors av vardet till vilket en tillgang kan 6verlatas mellan kunniga pa
som ar oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomfors i enlighet med internationella
varderingsstandarder. Varderingsmetoden utgors av diskonterade kassafloden (DCF) alternativt Equivalent yield method, vilken
overensstammer med IFRS 13 Vardering till verkligt varde. Véardering av fastigheterna till verkligt varde baseras pa det mest fordelaktig
nyttjandet av fastigheten. Vardet till fastigheterna ar hanfdérbart till niva 3 enligt IFRS varderingshierarki.

Enligt diskonteringsmetoden ("DCF-metoden") uppskattas en fastighets marknadsvarde baserade pa diskonterade kassafléden som en
fastighet vantas generera. | tillagg till detta ingar aven det uppskatiade markandsvardet pa obebyggd mark och byggratter. De vasentlig
bedomningarna och uppskattningarna gallande detta ligger i framtaganden av diskonteringrantan samt uppskattande av framtida
kassafloden. Se not 10 for mer information angaende de uppskattningar och antaganden som har anvants.

Operationella leasingataganden - Koncernen som leasegivare

Koncernen har ingatt hyresavtal gallande sina forvaltningsfastigheter. Koncernen har bedomt, baserat pa utvardering av villkoren for avi
sasom att leasingperioden inte utgdr en vasentlig del av fastigheternas ekonomiska livslangd, att koncernen behaller alla betydande risl
och fordelar med att 4ga dessa fastigheter och redovisar darfér kontrakten som operationell leasing. Se not 10 for mer information.

Skaftt

Oséakerhet foreligger avseende tolkning av komplexa skatteregler, forandringar i skattelagar och vardet och tidsfaktorn i framtida
beskattningsbar inkomst. Avsattningar baseras pa realistiska bedomningar av potentiella skattekonsekvenser i respektive land dar
koncernen bedriver verksamhet. Avvikelser i tolkningarna kan uppsta av manga anledningar beroende pa forutsatiningarna i respektive
koncernforetags hemvist.

Betraffande berakning av uppskijuten skatt foreligger aven osakerhet kring framtida applicerbar skattesats pa de temporara skillnaderna
och aven kring maéjligheten att identifiera uppskjutna skattefordringar. Enligt redovisningsprinciperna ska uppskjuten skatt beraknas
utifran nominellt virde utan diskontering, dvs den nominella skattesatsen. Akiuell skatt ar oftast avsevart lagre pa grund av mégjligheten
sdlja fastigherna pa ett skatteeffektivt satt och delvis pa grund av tidsfaktorn. Se not 6 for skattenot 2024.

Nya och andrade IFRS-standarder som har tillampats fran och med 2024
Foljande IFRS-standarder, som trader i kraft den 1 januari 2024, har noterats och beaktats
a) ha inverkan pa fondens finansiella rapporter som beskrivs i not 1 i denna rapport:
Andringar i |1AS 1 - Langfristiga skulder med kovenanter
Andringar i IAS 1 - Klassificering av skulder som kortfristiga eller langfristiga
b} ha ingen vasentlig inverkan pa fondens finansiella rapporter:
Andringar i IFRS 16 - Leasingskuld vid forsaljning och leaseback
Andringar i IAS 7 och IFRS 7 - Leverantorsfinansiering

[FRS-standarder som trader i kraft 2025 och senare

Foljande IFRS-standarder, som trader i kraft den 1 januari 2025 och senare, har noterats och beaktats

a) ha vasentlig paverkan pa fondens finansiella rapporter:
IFRS18 Presentation and Disclosure in Financial Statements ska tillampas for rakenskapsar som borjar den 1 januari 2027 eller sena
EU har annu inte antagit denna IFRS, men beraknas gora det innan den trader i kraft.

b) vara utan vasentlig paverkan pa fondens redovisning och finansiefla stallning:
Andringar i IAS 21 - Effekter av dndrade valutakurser
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Utformning av finansiella rapporter och upplysningar om redovisningsprinciper
De redovisningsprinciper och annan information som presenteras i arsredovisningen, har bedémts vara relevanta och materiella {6r anv

Foljande har tagits i beaktande vid bedémningen om informationen ar relevant och materiell:
- Anvandarna av arsredovisningen ar bekanta med och har en forstaelse for IFRS

- Andrade redovisningsprinciper

- [FRS-principer som tillater mer an ett alternativ

- Omraden som saknar standardiserade redovisningsprinciper

- Omraden som kraver komplex redovisning

- IFRS-principer som kraver vasentliga bedomningar och antaganden

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder som harror fran en enda transaktion
Nar en transaktion, vid forsta redovisningstillfallet, ger upphov till lika stor uppskjuten skattefordran som uppskjuten skatteskuid, redovis
uppskjuten skatt pa de temporara skillnaderna bade pa tillgang- och skuldsidan, aven om nettoeffekien ar noll,

Klassificering av skulder som kort- eller langfristiga samt langfristiga skulder med kovenanter

En skuld ar klassificerad som langfristig om det foreligger en rattighet att skjuta upp betalning av skulden i 12 manader eller mer fran bc
Om det finns en kovenant i laneavtalet, som inte ar uppfylld pa bokslutsdatum, kommer skulden klassas som Kortfristig.

Om det finns en risk att en kovenant ej kommer att uppfyllas efter bokslutsdatum, med aterbetalningskrav inom 12 manader fran bokslu

som foljd, kommer detta upplysas om i noterna,

Ovriga nya standarder, dndringar eller tolkningar
Ovriga av EU godkénda nya och andrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee bedéms fér narvare

inte paverka Niam Nordic VIl AB:s resultat eller finansiella stallning i vasentlig omfattning.

Koncernredovisning
Koncernredovisningen omfattar rakenskaperna for moderbolaget och dess dotterbolag per den 31 december 2024. Kontroll uppnas nar
koncernen ar exponerad for eller har rattigheter till rorlig avkastning ifran investeringsobjektet och har formagan att paverka avkastninge

genom sitt inflytande.

Doftterbolag

Dotterbolag ar de bolag (inklusive special purpose entities) som kontrolleras av moderbolaget. Kontroll foreligger nar moderbolaget

har direkt eller indirekt bestdmmande inflytande, vilket innebar ratt att utforma ett foretags finansiella och operativa strategier i syfte att
erhalla ekonomiska fordelar. Vid bedémning av huruvida kontroll foreligger medraknas potentiella rostberattigade aktier. Dotterbolagens
finansiella rapporter upprattas avseende samma period som moderforetaget enligt konsekventa redovisningsprinciper och ingar i
koncernens finansiella rapporter fran och med nar kontroll uppstar till och med nar kontroll upphor.

Innehav utan bestammande inflytande

Innehav utan bestdmmande inflylande motsvaras av den del av nettoresultatet och nettotillgangarna i ett dotterbolag som inte ags av
koncernen. Innehav utan bestammande inflytande redovisas separat i resultatrakningen och inom koncernens eget kapital |

balansrakningen men sarredavisat fran moderbolagets eget kapital.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Koncerninterna mellanhavanden och orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran koncerninterna transaktioner elimineras vi
upprattandet av koncernredovisningen.

Klassificering av forvarv

Koncernen forvirvar dotterféretag som ager fastigheter. | samband med forvarvet gors bedémning om forvarvet avser en rorelse. Ett
rorelseforvarv foreligger nar en verksamhet med personal i tillagg till fastigheten forvarvas. Beddomningen baseras pa till vilken del vasel
processer forvarvats och sarskilt till forekomst av tillhdrande tjanster (t ex underhall, renhallning, sékerhet, redovisning etc.)
inkluderande forekomsten av personal. Vasentligheten av dessa tillhdrande tjanster bedoms utifran klargoranden i

|AS 40 Fdrvaltningsfastigheter. Om forvarvet av dotterbolaget inte utgor ett rorelseforvarv sker konsolideringen som ett forvarv av en gr
tillgadngar och skulder (forvarv av tillgangar). Férvarvskostnaderna vid forvarv av tiligangar férdelas pa férvarvade tillgangar och skulder
baserat pa deras relativa maknadsvarde. Ingen goodwill eller uppskjuten skatt redovisas.
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Utlandsk valuta
Transaktioner i utlandsk valuta

Den funktionella valutan ar euro som aven utgor presentationsvaluta.

Transaktioner i annan valuta omraknas till euro enligt dagskurs. Monetara tillgangar och skulder i annan valuta an euro omraknas till
balansdagens kurs. Omrakningsdifferenser redovisas i resultatrakningen. lcke-monetara tillgangar och skulder omraknas till historisk kt
vid transaktionstilifallet. [cke-monetara tillgangar och skulder i annan valuta an euro som redovisas till verkligt varde omraknas till kursel

vid faststallandet av verkligt varde.

Omrakning av utlandska dotterbolag
Tillgangar och skulder i utlandska dotterforetag omraknas till balansdagskurs. Resultatrakningen fran utlandska verksamheter omrakna:
arets genomsnittskurs. Omrakningsdifferenser redovisas som en egen del | eget kapital och ingar | dvrigt totalresultat.

Narstaende
Niam klassar, i enlighet med Arsredovisningslagen (1995:1554), narstaende parter som alla dotterbolag i koncernen, inklusive dess

ledningspersoner och dess familjemedlemmar samt varje part som har magjlighet att paverka bolaget, har aganderatten, kontrollen eller
gemensam kontroll éver bolaget.

Verkligt varde-vardering
Verkligt varde ar det pris som skulle erhallas vid en forséalining av en tillgang eller den ersattning som skulle erlaggas for att dverféra en
skuld i en "normal” transaktion mellan marknadsaktorer vid tillfallet da vardering gors. Vardering till verkligt varde ar baserat pa antagan

att den marknad som avses ar den primara marknad som tillgangen eller skulden handlas pa. Om en sadan marknad inte finns ska i
stallet den mest formanliga marknaden anvéandas.

En annan forutsattning ar att verkligt varde ar marknadsbaserat och inte foretagsbaserat, det vill sdga de antaganden som anvands vid
vardering ska vara de antaganden marknadsakiorerna skulle géra och inte det enskilda foretagets bedomning.

For exempelvis icke-finansiella tillgangar innebar detta att det enskilda foretagets syfte med innehavet inte beaktas utan att det &r de
antaganden bland marknadsaktérer som maximerar hogst varde for det tilltankta anvandningsomradet (highest and best use) som ska
anvandas.

Koncernen anvander varderingstekniker som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna och dar tilirackliga uppagifter finns tillganglig:
for att mata verkligt varde, maximera anvandningen av relevanta cbserverbara data och minimera anvandningen av icke observerbara

indata.

Niva 1
Noterade, ojusterade, priser pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder som koncernen har tillgang till vid

varderingstidpunkten.

Niva 2

Andra indata an de noterade priser som ingar i niva 1, vilka ar direkt eller indirekt observerbara for tillgangar och skulder.,
Niva 3

Icke observerbara indata for tillgangar och skulder.
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Finansiella instrument
Derivatinstrument

[

E Koncernen anvander derivatinstrument fér att sakra sin exponering mot valuta- och ranterisker som harrér fran operationella och finansi
ﬁ aktiviteter samt investeringsverksamheten. | enlighet med koncernens finanspolicy innehas eller utfardas ej derivatinstrument for

gj handelsandamal. Koncernen tillampar inte sakringsredovisning.

o

")

g.g Derivatinstrument redovisas till verkligt varde. Den vinst eller forlust som uppkommer vid omvardering till verkligt varde redovisas direkt
e resultatrakningen.

Verkligt varde pa finansiella derivat ar det uppskattade beloppet koncernen skulle erhalla eller betala for att avsluta det finansiella
instrumentet pa balansdagen, med hansyn taget till aktuella rantor och kreditvardigheten hos dess motparter. Det verkliga vardet ar det
noterade marknadspriset pa balansdagen, dvs. nuvardet av det noterade terminspriset.

Finansiella tillgangar klassificeras i olika kategorier, varav vissa varderas till upplupet anskaffningsvarde och andra till verkligt varde.
For att bedoma hur finansiella instrument ska redovisas maste ett bolag se till de kontraktuella kassaflodena samt affarsmodellen unde
vilket instrumentet halls. For finansiella skulder som redovisade till verkligt varde sa redovisas den del av verkligtvardeforandringen
som ar hanforlig till den egna kreditrisken i ovrigt totalresultat.

Forsta redovisningstillfallet och efterféljande vardering av finansiella instrument
Finansiella instrument redovisas initialt till verkligt varde pa den dag da kontraktet ingas och darefter omvarderas det till verkligt varde.
Derivat redovisas som {tillgangar nar det verkliga vardet ar positivt och som skulder nar det verkliga vardet ar negativt.

Bortbokning av finansiella instrument
Ett finansielit instrument tas bort fran balansrakningen néar koncernen inte Iangre kontrollerar rattigheterna i de finansiella instrumenten,
vilket vanligen sker vid avyttring eller nar allt kassaflode hanforligt till det finansiella instrumentet overfors till en utomstande tredje part.

Finansiella tillgangar
Ovriga finansiella tillgangar redovisas som finansiell tillgang till verkligt varde. Ovriga finansiella tillgangar tas bort fran balansrékningen
nar koncernen inte langre kontrollerar rattigheterna vilket normalt sker nar tillgangen avyttras.

Hyresfordringar och ovriga fordringar

Kortfristiga fordringar redovisas som hyresfordringar och évriga fordringar. Hyresfordringar och avriga fordringar redovisas {ill
anskaffningvarde med avdrag for osakra fordringar. Avsattning gors nar det finns objektiva bevis for att koncernen inte kommer att kunr
aterkrava fordringar i sin helhet. Fordringar skrivs av nar sannolikheten for atervinning bedoms vara osannolik.

Rantebarande skulder
Skulder till kreditinstitut redovisas till upplupet anskaffningsvarde. Rantebarande lan redovisas som kortfristigt om lanet férfaller till
betalning eller till den del det amorteras inom ett ar.

[ anekostnader
Lanekostnader aktiveras och skrivs av dver lanets livsiangd.

Kapitalandelslan

Koncernens kapitalandelslan ar lan till moderbolaget fran fondens investerare och klassificeras och redovisas som finansiella skulder.
Kapitalandelslanet varderas till verkligt varde och vardeférandringarna redovisas over resultatrakningen. Lanet ger inte investerarna ratt
Avkastning/aterbetalning av kapitalandelslanet beror pa fondens ekonomiska resultat.

Leverantorsskulder och ovriga skulder

Leverantorsskulder och ovriga skulder redovisas till anskaffningskostnad. Upplupna kostnader, forutbetalda intakter och kortfristiga skul
redovisas pa samma satt som leverantorsskulder och dvriga skulder.

Forutbetalda intdkter
Forutbetalda intakter ar intakter som avser framtida perioder dar betalning erhallits i forskott och dar intakten annu ej uppfyller

kriterierna for att redovisas som intakt i resultatrakningen.
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Forvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastigheter avses fastigheter som innehas i syfte att generera hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av
dessa. Forvaltningsfastigheterna redovisas vid forvarvet till anskaffningskostnad inklusive forvarvskostnader. Efterféljande redovisning e
forvaltningsfastigheter sker till verkligt varde. Vardering sker minst en gang om aret av ett externt, oberoende varderingsforetag som hal
relevanta och erkanda professionella kvalifikationer och erfarenhet av den geografiska belagenheten och typ av fastighet som vardering
avser. Verkligt varde baseras pa marknadsvarde, vilket utgors av det varde som en fastighet kan avyttras till pa varderingsdagen mellar
villiga och kunniga kopare och saljare pa armiangds avstand utan tvang och under forsiktig bedomning.

Varderingarna genomfdrs med beaktande av nettot av de arliga hyresintakterna med avdrag fér direkta fastighetskostnader och
underhallskostnader. Vid DCF-metoden sker diskontering av nettoflcdet utifran en diskonteringsranta som beaktar risk.

Nar marknadsvardet faststalls genom kapitaliseringsmetoden divideras driftoverskottet med avkastningskravet i procent fér att erhalla
marknadsvarde. Skillnaden mellan bruttohyresintakterna och nettohyresintakterna inkluderar de kostnader som anvands vid
diskonteringsmetoden med undantaget att vissa kostnader inte mats over tid, utan ar inkluderade sasom viktade over viss tid; exempel
genomsnittliga uthyrningskostnader. Vid kapitaliseringsmetoden gors separat kapitalisering av under- och dveruthyrning (diskonterad).

Varderingar beaktar, nar sa ar tillampligt, befintliga hyresgaster eller hyresgaster med skyldigheter enligt hyresavtal, eller som férvantas
lokal i besittning vid uthyrning av vakans, och marknadens generella uppfattning av deras kreditvardighet; fordelningen av underhall
och forsakringsansvar mellan fastighetsagaren och hyresgast, och fastighetens kvarvarande ekonomiska livslangd. Antagandet har gjor
att, narhelst hyresomforhandling eller fornyelse av kontrakt pagar med forvantad hyreshdjning, samtliga uppséagningar har lamnats och

inom ratt tid.
Resultatpaverkan fran vardeforandringar redovisas i resultatrakningen.
Alla fastigheter ar varderade enligt niva 3 for verkligt varde-vardering.

En forvaltningsfastighet redovisas inte langre i balansrakningen nar den avyttras eller nar nagra framtida ekonomiska fordelar inte vants
uppsta fran det framtida nyttjandet av tillgangen. Vinster eller forluster till foljd av utrangering eller forsaljning (beraknat som skillnaden
mellan vad som erhalls vid forsaljningen och det redovisade vardet pa tillgangen) redovisas i resultatrakningen i den period nar

tillgangen utrangeras eller avyttras. Forvaltningsfastigheter skrivs ej av.

Inventarier

Inventarier redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade av- och nedskrivningar. Avskrivningar belastar
resultatrakningen linjart dver den forvantade nyttjandeperioden. Den beraknade nyttjandeperioden ar:

- inventarier 5 ar

En inventarie redovisas inte langre i balansrakningen vid avyttring eller nar inga framtida ekonomiska fordelar vantas uppsta vid fortsatt
anvandning av tillgangen. Den vinst eller forlust som uppkommer vid borttagande av tiligangen (berdknad som skillnaden mellan avyttrir
intkten och det redovisade vardet av posten) ingar i resultatrdkningen det ar objektet tas bort fran balansréakningen.

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

tillgangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut ar kortfristiga investeringar med hog likviditet som ar snabbt
omsattningsbara till likvida medel och som ar utsatta for en obetydlig risk for vardeférandring.

Sparrade medel
Likvida medel som ar ej omedelbart tillgangliga tillgodohavanden.
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Nedskrivningstest icke finansiella tillgangar

Koncernen bedomer per varje balansdag om det finns en indikation pa att en tillgang behover skrivas ned. Om nagon sadan indikation
finns, eller nér arliga nedskrivningsprovningar for en tillgang kréavs, gér koncernen en uppskattning av tillgangens atervinningsvarde. En
tillgangs atervinningsvarde ar det hégre av en tillgangs eller kassagenererande enhets verkliga varde minus forsaljningskostnader och
nyttjiandevérde och faststalls for en enskild tillgang, savida tillgangen inte genererar kassafloden som i all vasentlighet ar oberoende av
andra tillgangar eller grupp av tiligangar. Nar det redovisade vérdet pa en tillgang overstiger atervinningsvardet skrivs tillgangen ned till :
atervinningsvérde. Vid bedémning av nyttjandevérde ar uppskattade framtida kassafloden diskonterade till nuvarde med hjalp av en
diskonteringsranta fore skatt som aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av likvida medels varde over tid och de risker som ar
specifika for tillgangen. Nedskrivningar av kvarvarande verksamheter redovisas i resultatrakningen.

En prévning sker vid varje rapporteringstilifélle om det finns indikationer pa att tidigare genomforda nedskrivningar inte langre foreligger
eller har minskat. Om indikationer pa vardenedgéng foreligger uppskattas atervinningsvardet. En tidigare nedskrivning aterfors endast
om de grunder pa vilken nedskrivningen tidigare gjordes, ej langre féreligger. Om sa ar fallet 6kas det bokforda vardet pa tillgangen till
dess atervinningsvarde. Det redovisade vardet efter 6kningen kan dock inte dverstiga det varde som skulle redovisats efter avskrivning
ingen nedskrivning skett. Aterforing redovisas i resultatrékningen, utom om tillgangen redovisas enligt omvéarderingsmetoden da
aterforingen hanteras som en omvarderingsdkning. Efter en sadan aterforing justeras framtida avskrivningar sa att det bokforda vardet |

avdrag for restvarde systematiskt skrivs av over tillgangens aterstaende livslangd.

Nedskrivningstest finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar ar tillgangar som innehavs | syfte att erhélla det kontraktsenliga kassaflodet. Denna kategori inkluderar
kundfordringar och andra fordringar. Fordringarna ar generellt varderade till verkligt varde, vilket motsvarar priset vid anskaffningsvardef
minskat med eventuella reserveringar for tillgangen. En finansiell tillgang eller en del av denna tas bort fran fondens konsoliderade

balansrakning nar rattigheterna att erhalla kassafléden fran tillgangen har lopt ut.

Koncernen féljer IFRS 9 i sin hantering av finansiella tillgangar. Standardern innehaller forenklingsregler for kundfordringar och

kontraktstillgangar samt leasingfordringar, vilket Niam tillampar. Forenklingsregeln innebar att istallet for att gora en bedomning om
kreditrisken har 6kat sedan det férsta redovisningstilifallet kan bolaget direkt redovisa en reserv som motsvarar forvantade kreditforluste

under hela loptiden.

Avsittningar
En avséttning redovisas om koncernen har en forpliktelse till féljd av en tidigare affarshandelse, det ar troligt att ett utflode av resurser

kommer att kravas for att reglera forpliktelsen och en fillforlitlig uppskattning av forpliktelsen kan goras.

Avsattningar gors utifran den bésta uppskattning av de utgifter som kravs for att reglera forpliktelsen. Om materielit redovisas avsattning
till diskonterat nuvarde av forvantade betalningar.
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Intakter
Intékter redovisas | den man det ar sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillfalla koncernen och intakterna kan matas pa e

tillforditligt satt, oavsett néar betalningen gors. Intakter redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas, me:
hansyn tagen till avialsenliga betalningsvillkor och exklusive skatter och avgifter,

IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder har ersatt samtliga tidigare utgivna standarder och tolkningar som hanterar intakter med en san
modell for intéktsredovisning. Modellen bygger pa principen att intakter ska redovisas nar en vara eller fjanst har éverforts till kund, dvs
kunden erhallit kontroll Gver varan eller tjansten, vilket kan ske over tid eller vid en tidpunki. Intakten ska utgéras av det belopp som bol:
forvantar sig bli ersatt i utbyte for de levererade varorna eller tjansterna. IFRS 15 borjade trada i kraft den 1 januari 2018, Standarden
tillampas av koncernen och moderbolaget fran och med den 1 januari 2018. Huvudregeln i IFRS 15 innebar att bolaget redovisar intakte
for att aterspegla nar intakten uppfyller atagandet att leverera varor och tjanster till kunden.

Koncernens intakter bestar till huvudsakligen av:
1. Hyresintakter
2. Driftkostnader som faktureras till hyresgasten

3. Forsaljning av fastigheter.

For Niam ar bedomningen att IFRS 15 huvudsakligen ar tillamplig for serviceavgifter som faktureras till hyresgasten (Principal vs Agent’
for forsaljning av fastigheter. For dessa intakter tillampas femstegsmodellen i enlighet med IFRS 15,

Niams intakter omfattas till vervagande del av IFRS 16 Hyresavtal, som inbegriper utdebiterad hyra inklusive prisindex och tillaggsdebi
for investeringar. Annan tillaggsdebitering avseende varme, kyla, sophantering, vatten m.m. omfattas av IFRS 15.

Inforandet av IFRS 15 innebar att koncernens intakter delas upp i hyresintakter och intakter relaterade till drifien. Enligt IFRS 15 ar
driftavrdkningskostnader till hyresgaster att ses som icke hyresrelaterade intakter och darfér skall dessa redovisas under IFRS 186.

Koncernen tillampar foljande beddmningar som véasentligt paverkar faststallande av belopp och tidpunkt for intakterna avseende kunday
1) Faststallande av prestationsataganden: Koncernens slutsats ar att de tjanster som tillhandhalls hyresgasterna representerar en serie
dagliga tjanster som ufors dver tid, eftersom hyresgaster samtidigt erhaller och forbrukar de fordelar som tillhandahalls av koncernen.

Intakter fran serviceavgifter redovisas darfor nar tjdnsterna tillhandahalls.
2) Fordela transaktionspriset pa olika prestationsataganden. Transaktionspriset for hyra av lokaler och serviceavgifter definieras separa
i hyresavtalen. Serviceavgifterna ses som en helhet och darfor behdvs ingen fordelning mellan olika prestationsfoérpliktelser.

3) Principal versus agent-6vervaganden: Koncernen ansvarar framst for att uppfylla sitt atagande om att utféra specifika tjanster och ba
ocksa risken for dessa transaktioner eftersom koncernen ar skyldigt att betala leverantorer aven om kunderna inte kan betala.
Slutsatsen ar att koncernen ar huvudman i detta avseende och darmed rapporterar intdkterna brutto, dvs det belopp som faktureras il

hyresgasten redovisas som ersattning fran hyresgaster.

Vid forséljning av fastigheter forvantas forsaljningen vara den enda prestationsskyldigheten som kommer att uppfyllas vid tidpunkten
da kontrollen éverfors till kunden, vilket forvantas vara vid tiden vid tilltrade av fastigheten. IFRS 15 ar tillamplig vid forsaljning av fastigh

Hyresintakter
Hyresintdkter fran operationella leasingavtal redovisas i resultatrakningen linjart over hyresavtalets langd. Beviljade hyresrabatter redovi
som en integrerad del av den totala hyresintakten.

Kostnader
Servicekostnader och fastighetskostnader
Servicekostnader for ingaende servicekontrakt och fastighetens driftskostnader redovisas nar de uppstar.

Driftsavrdkningskostnader
De serviceavgifter som debiteras hyresgasterna redovisas i samma period som kostnaden uppstar.
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Leasingavtal
_— IFRS 16 Leasingavtal anger att leasetagaren ska redovisa de flesta leasade tillgangar som tillgang och skuld i balansrakningen och del
E-:ﬁ: Nyttjanderattstillgangen (leasingtillgangen) och skulden vérderas till nuvardet av framtida leasingbetalningar. Nyttjanderattstiffgangen in
e;‘:%’ aven direkta kostnader hanforliga till tecknandet av leasingavtalet. | resultatréakningen redovisas avskrivningar och eventuella nedskrivn
g] pa nyttjanderattstillgadngen samt rantekostnader.
5{:;
251 Koncernen som leasetagare

N Ett leasingavtal klassificeras som en finansiell lease. Ett hyresavtal som overfor alla formaner och risker hanforligt till agandet av tillgan
leasetagaren ar en finansiell lease. Koncernen redovisar en leasingskuld motsvarande leasingavgifterna och en tillgang som
representerar ratten att nyttja de underliggande tillgangen,

IFRS 16 paverkar framst rapporteringen av tomtratter, dar Niam agerar som leasetagare. Tomtratter redovisats baserat pa nuvardet av
framtida tomtrattsavgifter.

Nyttjanderattstillgdngen uppfyller definitionen av forvaltningsfastigheter enligt IAS 40, redovisade till verkligt varde. For ytterligare inform
se redovisningsprincip for férvaltningsfastigheter ovan.

Koncernen har valt att anvinda undantaget gallande redovisning av leasingavtal for vilka den underliggande tillgangen ar av lagt varde
(low-value-assets). Koncernen har leasingavtal for viss kontorsutrustning (dvs persondatorer, skrivare och kopiatorer) som anses vara
lagt varde.

Koncernen som leasegivare
Ett hyresavtal som overfor alla formaner och risker hanfarligt till agandet av tillgangen till leasetagaren ar en finansiell lease. Hyresavtal
som inte kan klassificeras som finansiell lease klassificeras i stéllet som operationell lease. Koncernens alla hyresavtal klassificeras soi

operationella leasingavtal.

\

Finansiell leasing
Finansiell leasing aktiveras vid leasingavtalets borjan till verkligt varde pa den leasade tillgangen eller om lagre, till nuvardet av
minimileasingavgifterna. Leasingavgifterna fordelas mellan finansiella avgifter och avskrivning for att uppna en konstant rantesats pa
aterstaende skuldsaldo. Finansiella avgifter redovisas bland de finansiella kostnaderna i resultatrakningen.

En leasad tillgang skrivs av over tillgangens nyttjandeperiod. Ar det osakert att fonden kommer att ta dver dgandet vid slutet av
leasingperioden, skrivs tillgangen av éver den kortare av tillgangens berédknade livslangd och hyresperioden,

Operationell leasing
Leasingavtal som inte kan klassificeras som finansiell leasing klassificeras i stallet som operationell leasing. Kostnaderna redovisas sor
rorelsekostnad i resultatrédkningen linjart 6ver leasingperioden.

Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intakier och kostnader avser rénta pa lan och beraknas utifran effektivrantemetod (med avdrag for kapitaliserad ranta),
ranteintakter, utdelningar, omrakningsdifferenser och resultat fran hedgeinstrument som redovisas i resultatrakningen.

Ranteintakter redovisas i den pericd de avser med beaktande av effektivrantan pa tillgangen.
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Skatter

Aktuell skatt

Aktuella skattefordringar och skatteskulder for innevarande och tidigare perioder redovisas till det belopp varmed de férvantas regleras
skattemyndigheter. De skattesatser och skatteregler som anvénts vid berakningarna utgors av det som ar beslutat pa balansdagen.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt beraknas utifran balansrakningsmetoden. Temporara skillnader beraknas baserat pa tillgangars och skulders
skaftemassiga och bokférda varden pa balansdagen.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattemassig temporara skillnader, utom for:

- de fall dér den uppskjutna skatteskulden uppstatt i samband med goodwill eller om en tillgang eller skuld i en transaktion som inte ar e
rorelseférvarv och dar transaktionen varken paverkar det redovisade resultatet eller det skatteméassiga resultatet.

- skattemassiga temporara skillnader hanforliga till dotterbolagsforvary, intressebolagsforvary eller investeringar i joint ventures, dar den
tidsmaéssiga aterforingen av de temporara differenserna kan kontrolleras och det ar sannolikt att de temporara skillnaderna ej kommer

aterforas inom overskadlig framtid,

Uppskjuten skattefordran redovisas for alla avdragsgilla temporara differenser och underskottsavdrag dar det ar sannolikt att en

skattemaéassig framtida vinst ar kvittningsbar mot det aktiverad underskottsavdraget, utom for:
- de fall dar den uppskjutna skattefordran uppstatt i samband med en tillgang eller skuld i en transaktion som inte ar ett rorelseforvarv o

dér transaktionen varken paverkar det redovisade resultatet eller det skattemassiga resultatet; och :
- skattemassiga temporara skillnader hanforliga till dotterbolagsforvary, intressebolagsforvarv eller investeringar i joint ventures, dar den

tidsmassiga aterféringen av de temporara differenserna kan kontrolleras och det ar sannolikt att de temporara skillnaderna ej kommer i
aterforas inom éverskadlig framtid.

Det redovisade vardet pa uppskjuten skattefordran prdvas vid varje balansdag och justeras om det inte langre ar sannolikt att framtida
vinster kommer att redovisas som ar tillrackliga fér att utnyttja det aktiverade underskottsavdraget. Ej redovisad uppskjuten skattefordra
omprovas vid varje balansdag och aktiveras om det ar sannolikt att framtida skattemassiga vinster kommer att finnas for att nyttja det

aktiverade underskottsavdraget.

- Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder berdknas baserat pa den per balansdagen beslutade framtida skattesats

(eller dar sannolikheten for beslut ar hdg) som forvantas galla det ar nar tillgangen avyttras eller skulden regleras.

Inkomstskatt tillhérande poster som redox:'isas direkt i eget kapital eller ovrigt totalresultat redovisas i eget kapital eller dvrigt totalresulta
och €j i resultatrakningen,

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder kvittas, forutsatt att en legal ratt foreligger att kvitta aktuella skattefordringar n
aktuella skatteskulder och uppskjutna skatter samt att de ar relaterade till samma skattesubjekt och samma beskattningsland.

Redovisning av osdkerhet i inkomstskatter

Foretagsledningen har analyserat koncernens skatteposition och har kommit till slutsatsen att det inte behdver goras nagon ytterligare
aysattning for skatt for de beskattningsar som annu kan bli féremal for taxeringsrevision. Koncernen ar inte medveten om nagon
skatteexponering som kan férandra den redovisade skatten.

Mervardesskatt

Intakter, kostnader och tillgangar redovisas netto efter avdrag for mervardesskatt, utom:

- d4 mervéardesskatten har uppkommit vid ett kdp av varor eller tjanster som inte kan atervinnas fran skattemyndigheten, varvid
mervardesskatt redovisas som en del av kostnaden for forvarvet av tiligangen eller som en del av kostnadsposten som ar tillampligt; oc
- fordringar och skulder som redovisas med beloppet av mervardesskatt inkluderat.

Nettobeloppet av fordringar och skulder avseende mervardeskatt ingar bland ovriga kortfristiga fordringar eller Gvriga skulder |
balansrakningen.

Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett méjligt &tagande som harrdr fran handelser som har agt rum och nér deras forekomst
bekraftas endast av en eller flera osakra framtida handelser eller nar det finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller
aysattning eftersom det inte ar troligt att ett utfldde av ekonomiska resurser kommer att kravas.
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Fastighetsinteckningar
Om en fastighet eller del av en fastighet har stallts som sakerhet, till exempel till ett kreditinstitut som sakerhet for ett 1an, ska summan .

inteckningen redovisas som stalld sakerhet.

Kassaflode
Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod och omfaitar endast transaktioner som medfor in- och utbetalningar. Kassaflode

avseende investeringar i fastigheter och forséljining av fastigheter redovisas som investeringsverksamhet.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolagets arsredovisning ar upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen och med tilldmpning av Radet for hallberhets- och finar

rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer, RFR 2 anger att en juridisk person skall tillampa samma |FR¢
som tilldmpas i koncernredovisningen, med undantag och tilldgg beroende pa lagbestdmmelser i framst Arsredovisningslagen samt me
hansyn tagen till sambandet mellan redovisning och beskattning. Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets

redovisningsprinciper framgar nedan.

Uppstéaliningsform
Resultat- och balansriakning for moderbolaget ar uppstéllda enligt Arsredovisningslagens scheman.

Tillgangar och skulder redovisas som omsaéattningstillgangar respektive Kortfristiga
skulder. Redovisnings- och presentationsvaluta fér moderbolaget ar euro.

Aktier i dotterbolag
Aktier i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt IFRS 9 till verkligt varde via vardeforandring aktier i dotierbolag i resultatrakningen.

Aktiedgartillskott och koncernbidrag for juridiska personer
Aktieagartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning e

erfordras. Erhallna och |1amnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrakningen.
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Not 2 Hyresintakter

Koncernen, Teur

Bruttohyresintakter
Vidaredebitering till hyresgaster’

510 Teur (2023: 17 Teur) avser Sverige, 337 Teur (2023: 0 Teur) avser Norge, 1 364 Teur (2023: 0 Teur) avser Finland.

Koncernen ingar operationella hyreskontrakt med sina hyresgaster. Hyreskontrakten har, bortsett fran bostadskontrakten

som ar kortare, vanligtvis en loptid pa tre ar eller langre.

Operationella leaseataganden - koncernen som leasegivare

Koncernen har ingatt hyresavtal avseende fastighetsportféljerna bestaende av kontors- och industrifastigheter samt

bostader.
Dessa hyresavtal ar ej uppsagningsbara och har aterstaende [optider upp til

hyresavialen klausuler som stipulerar arliga omrakningar av hyran kopplat ti

Framtida l&gsta hyresfordringar under ej uppsagningsbara operationella
_hyresavtal Uppgar per 31 december {ill:

lnom eft ar
1-5 ar
Mer &n 5 ar

Not 3 Fastighetskostnader

Koncernen, Teur

Fastighetsskotsel
Forsakringspremier

Fastighetsskatt och fastighetsavgifter
Driftskostnader

Fastighetsforvaltning

Serviceavgifter

Reparation och underhall

Sakerhet

Marknadsforing

Ovriga fastighetsomkostnader

2024

20 928
2211

23 139

sex ar. Vanligtvis inkluderar

| konsumentprisindex inom vissa ramar.

2024

23 (44)

2023

2611
17
2 627

2023

32 230
104 907
96 641

233 778

6 628

15 353
1430

23 411
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Not 4 Ovriga kostnader

_f(oncernen, Teur 2024 2023
Revisions- och konsultkostnader -597 -189
Forvaringsinstitutskostnader -118 -147
Forvaltningsuppdrag -301 -85
Uthyrningsarvode -7 —
Avskrivningar av inventarier -98 -52
Avskrivningar nyttjanderattstillgangar -437 -37
Fund Services cost -557 -441
Project Development cost -1 —
Fund Management fee -10 179 -9 030
Ovriga kostnader -2 410 -1 513

-14 704 -11 493

Upplysning om revisionsarvode

Arvode och kostnadsersattning

Ernst & Young AB

Revisionsuppdrag -597 -189
Revisionsnara tjénster -2 -1
Skatteradgivning -9 -{
Totalt arvode -607 -197
Med revisionsuppdraget avses revisorns ersattning for den lagstadgade revisionen. Arbetet innefattar granskningen av
arsredovisningen och koncernredovisningen och bokféringen samt arvode for revisionsradgivning som l[amnats i samband

med revisionsuppdraget, Revisionsverksamhet utGver revisionsuppdraget avser andra Kvalitetssakringstjanster som ska

utféras enligt forfattning, bolagsordning, stadgar eller avtal. Ovriga fjanster avser sddana kostnader som inte klassas som
revisionsuppdrag, revisionsverksamhet utdver revsionsuppdraget eller skatteradgivning.

Moderbolaget, Teur 2024 2023
Revisions- och konsultkostnader -92 -67
Niam Fund Services -697 -388
Forvaringsinstitutskostnader -118 ~147
Fund Management fee -10 177 -9 030
Ovriga kostnader -702 -1 141

-11 787 -10 772

Upplysning om revisionsarvode

Arvode och kostnadserséttning

Ernst & Young AB

Revisionsuppdrag -90 -19
Revisionsnara tjanster -2 47
Skatteradgivning -2 -1
Totalt arvode -114 67
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Not 5 Finansnetto

Koncernen, Teur

Ranteintakter

Vardeforandring valutatermin
Valutakursvinst

Verkligt vardeforandring kapitalandelslan
Ovriga finansiella intékter

Finansiella intiakter

Rantekostnader

Vardeforandring finansiella derivat
Rantekostnader leasing

Bankkostnader

Avskrivning aktiverade lanekostnader
Verkligt vardeforandring kapitalandelslan
Ovriga finansiella kostnader
Finansiellla kostnader

Finansnetto

Rantekostnader kommer framst fran kreditinstitut.
Bankkostnader, vardeforandringen pa finansiella derivat och rantekostnader ar hanforligt fran finansiering av fastigheterna.

Moderbolaget, Teur

Utdelning koncernbolag
Resultat fran andelar i koncernforetag

Ranteintakter
Ranteintakter koncernbolag
Valutakursvinster

Verkligt vardeférandring aktier i dotterbolag

Verkligt vardeforandring kapitalandelslan
Finansiella intakter

Rantekostnader

Bankkosthader

Verkligt vardeférandring kapitalandelslan
Ovriga finansiella kostnader

Finansiella kostnader

Finansnetto

2024

185
5213
510

32
5940

2024

5 407

5 407

06

224
660

19 473

20 413

-7 563

-5 671
-998
-14 233

6 180

25 (44)

2023

2023

25

a3

10 303
341

10 762

10 761
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Verkligt varde-vardering

Not 6 Skatt
Koncernen, Teur 2024 2023
Aktuell skatt
Aktuell skatt innevarande ar -53 -10
Justering av skatt hanforlig till tidigare ar 0 -
-53 -10
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -9 086 1190
Totalt redovisad skatt i resultatrakningen -10 038 1180
Avstamning av effektiv skatt o 2024 2023
% %
Resultat foére skatt 19 905 1408
Inkomstskatt beakiande svensk skattesats -20,6% -4 100 -20,6% -291
Effekt av skattesats i andra lander -0,1% -2 3,5% 50
Ej avdragsgilla kostnader -30,7% 6120 -2,7% -37
Ej skattepliktiga intakter 5,0% 996 22,3% 314
Forandring av skattemassiga underskottsavdrag 1,6% 318  -0,6% -9
Temporara skillnader som ej beaktats -5,6% -1 111 82,0% 1154
Justering av skatt hanforlig till tidigare ar 0,0% 0 0,0% 2
-50,4% -10 038 83,8% 1180

Skattesatsen i Sverige uppgick till 20,6% for rakenskapsaret 2023 och 2024,
Skattesatsen i Finland uppgick till 20,0% for rakenskapsaret 2023 och 2024.
Skattesatsen i Norge uppgick till 22,0% for rakenskapsaret 2023 och 2024.
Skattesatsen i Danmark uppgick till 22,0% for rakenskapsaret 2023 och 2024.
Skattesatsen i Luxembourg uppgick till 17,0% for rakenskapsaret 2023 och 2024,
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Not 7 Goodwill

Ackumulerade anskaffningsvéarden 2024-12-31 2023-12-31
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 4 535 —
Rorelseforvary | — 4 538
Valutakursdifferenser -3 =3
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 4 532 4 535
Utgaende redovisat varde 4 532 4 535
Nedskrivningsprovning

Goodwill neskrivningsprévas minst arligen pa de léagsta nivaerna dar det finns separata identifierbara kassafloden
(kassagenererande enheter), som for koncernen utgors av verksamheten K/S Kronhusene. Redovisat varde for goodwill

fordelar sig pa en grupp av kassagenererande enheter enligt nedan:

Goodwill 2024-12-31 2023-12-31
K/S Kronhusene 4 532 4 535
Nedskrivningstestet for koncernens goodwill bestar av att bedéma om enhetens atervinningsvarde ar hogre an dess

redovisade varde for respektive kassagenererande enhet som goodwili tillhor. Atervinningsvardet har beraknats pa basis

av enhetens nyttjandevarde, vilket utgor nuvardet av enhetens forvantade framtida kassafloden utan hansyn {illl eventuell

framtida verksamhetsexpansion och omstrukturering. Berakningen av de kassagenererande enheternas nylttjandevarde

har baserats pa nedanstaende antaganden, vilka aterspeglar foretagsledningens tidigare erfarenheter.

2023-12-31 K/S Kronhusene
Diskonteringsranta fére skatt (%) 15%
Prognos av kassaflode under D years
Extrapolering av kassafloden darefter med en tillvaxt pa (%) 2%
Avkastning pa investerat kapital 5,90%
Avkastningskrav vid slutférande 5,25%
Antal enheter byggda per ar 500

‘Finansiering av byggnation med 8% ranta

Ovriga KGE dér nedskrivningsbehov ej foreligger
Berédkningarna pavisar inget nedskrivningsbehov och de indikerar inte att nagra rimligt mojliga forandringar i viktiga

antaganden skulle leda till ett nedskrivningsbehov. Om en rimlig mgjlig forandring skulle resultera i en nedskrivning kravs

ytterligare upplysningar i enlighet med |AS 36.132 f)-(i-ii).

60%
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Not 8 Rorelseforvarv

Den 1 juni 2023 férvarvade koncernen 75% av aktierna och rosterna i N8M Holding AB som | sin tur, pa samma dag,
forvarvade 100% av andelarna och rosterna i K/S Kronhusene, vilket ar ett fastighetsbolag som utvecklar, bygger och
driver attraktiva bostader med stabila kassafldden och lag vakansrisk. [nvesteringen kommer att majliggora en

implementeringsplattform for Fond VIl pa den danska bostadsmarknaden, dar Niam har omfattande kunskap.

Verkligt varde
Forvarvade nettolillgangar vid forvarvstidpunkten 2024-12-31 2023-12-31
Intangible assets
Farvaltningsfastigheter - 26 111
Nyttjanderattstillgangar — 234
Kundfordringar och ovriga fordringar — 10
Likvida medel - 8 424
L easingskulder - -234
Uppskjuten skatteskuld - -1 095
Leverantorsskulder och ovriga skulder - -392
Identifierade nettotillgangar - 33 057
Innehav utan bestammande inflytande — 8 424
Goodwill - 4 538
Total kopeskilling ~ 12 962
Kopeskillingen bestar av:
Kontanter — 29172
Total kopeskilling — 29 172
Rorelseforvarvets paverkan pa koncernens kassaflbde:
Del av kdpeskillingen som reglerats med kontanter — -29 172
Forvarvade likvida medel = 8 424
Summa - -20 748
Forvarvsrelaterade kostnader - ~772
Nettoutflode av likvida medel - -21 520

| samband med forvarvet av N8M Holding uppstod en goodwill om 4 538 Teur i form av en skilinad mellan den 6verforda
ersattningen och det verkliga vardet av de forvarvade nettotiligangarna. Goodwill avser i huvudsak kunskap och
synergiférdelar i projekten som forvarvades genom K/S Kronhusene. Goodwill forvantas inte vara skatteméassigt
avdragsgill. Ett minoritetsintresse pa 8 424 Teur redovisades som en del av transaktionen. Koncernen har valt att
vardera minoritetsintresset till proportionell andel.
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Not & Inventarier

Koncernen, Teur

2024

Anskaffningsvarde

Per den 1 januari

Overtaget anskaffningsvarde vid férvéarv
Investeringar

Omrakningsdifferenser

Per 31 december

Avskrivningar

Per den 1 januari
Avskrivningar f6r perioden
Omréakningsdifferenser
Per 31 december

Redovisat varde
Per 31 december

309

374

678

457

29 (44)

2023

309

309

238
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Not 10 Forvaltningsfastigheter

Koncernen, Teur 2024-12-31 2023-12-31
Per 1 januari 189 203 —
Forvarv 948 934 88 519
investeringar 66 603 80 016
Orealiserade vardeforandringar 36 737 10 946
Nyttjanderattstillgangar 21 993 197
Valutakursomrakning -13 818 9 524
Per 31 december 849 651 189 203

Majoriteten av koncernens nyttjanderattstillgangar bestar av tomtratter i Finland. Leasingperioderna varierar mellan tva till femtiosju ar.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde. Alla fastigheter ags av koncernen och ar klassificerade som
forvaltningsfastigheter. Ingen fastighet anvands for koncernens egen rorelse. Alla fastigheter ar varderade enligt niva 3 for

verkligt varde vardering. Verkligt varde baseras pa extern vardering.

Extern vardering
Verkligt varde ar baserat pa externa varderingar som utforts av Cushman&Wakefield, JLL, Colliers, Savills, Nordicals Aarhus och

CBRE per 31 december 2024. Alternativt, om fastigheterna ar férvarvsvarderade under senaste Kvartalet ar det den varderingen
som ligger till grund for vardet. Varderarna ar ackrediterade och med erkanda och relevanta professionella kvalifikationer och med
aktuell erfarenhet av fastigheternas kategori och geografiska belagenhet.

Varderingsmetod
Verkligt varde utgdrs av det vardet till vilket en tillgang kan dverlatas mellan kunniga parter som ar ocberoende av varandra

och som har et intresse av att transaktionen genomfors | enlighet med internationella varderingsstandarder.
Varderingsmetoden féljer "The Practice Statements” och “Guidance Notes™ i "the Appraisal and Valuation Manual” utgiven
av “the Rovyal Institute of Chartered Surveyors (RICS)". Varderingsmetoden utgors av diskonterade kassafloden (DCF).
Vérdering av fastigheterna till verkligt varde baseras pa det mest fordelaktiga nyttjandet av fastigheten.

Enligt accepterade varderingsteorier bestidms vardet pa fastigheter av det diskonterade framtida kassafléde som fastigheten
forvantas generera. | tillagg till detta ingar dven det uppskattade marknadsvardet pa obebyggd mark och byggratter.

Vardet pa fastigheterna ar hanforbart till niva 3 enligt IFRS varderingshierarki. Underliggande faktorer for niva 3 ar e
obeserverbara faktarer for tillgangar eller skulder.

Enligt diskonteringsmetoden ("DCF-metoden”) uppskattas en fastighets marknadsvarde genom att anvanda explicita
antaganden om for- och nackdelar i samband med agandet éver tillgangens forvantade livslangd med beaktande av
rest- eller siutvdrde. Sasom accepterad metod inom avkastningsvardering bygger DCF-metoden pa en prognos av framtida

kassafloden for respektive fastighet. Till denna serie av prognosticerade kassafloden appliceras en marknadsmassig
diskonteringsranta for att faststalla nuvardet av kassaflodet i respektive fastighet. Durationen av kassaflddet och tidpunkt for
infloden och utfldden bestams genom beaktande av hyresjusteringar, fornyelse av hyresavtal och uthyrningstid relaterad till
detta, nyuthyrning, ombyggnation eller renoveringar. Duration drivs vanligtvis av marknadens beteende som skiljer sig for
respektive fastighetstyp. For forvaltningsfastigheter ar periodiserade kassafloden vanligtvis estimerade utifran bruttointakter
minus vakanser, ej debiterbara kostnader, hyresforluster, hyresrabatter, underhallskostnader, méklar- och
provisionskostnader och ovriga forvalthingskostnader. Denna serie av nettokassafloden samt det bedomda restvardet

vid slutet av agandeperioden diskonteras darefter.
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Vasentliga antaganden i samband med varderingarna aterfinns i nedanstaende tabell:

U723480

Uppskéttat Direkt
Faktisk hyra hyresvarde |nitial direkt- avkastnings- Langtids

Segment €/m2 per m* avkastning  krav vid exit Inflation vakansgrad Diskonterings-ranta
Kontor 217 340 4,0% 5,2% 2,4% 3,1% 6,8%
Bostader 182 187 5,0% 5,0% 2,0% 0,9% 7,0%
LOgiStik 60 62 5,9% 5,79’0 1 ,8% 3,9%: 7,6%
Héalso- och

sjukvardsfastigheter 386 362 6,9% 5,9% 2,0% 7,8% 7,9%
Mixed-use 286 262 7,9% 5,8% 2,0% 7,0% 7.,8%

Den varderingsmetod som anvants ar discounted cash flow-metoden. Varderarna ar kvalificerade antingen som MRICS
(Member of Royal Institution of Chartered Surveyors) eller AKA (auktoriserad fastighetsvarderare).

Fastigheter som forvarvats sista kvartalet under rakenskapsaret har inte stresstestats.

Varderingsprocessen
Varderingarna av fastigheterna sker minst arligen utifran varderingsrapporter framtagna av oberocende och kvalificerade

varderare.

Rapporterna ar baserade pa bade:

- information som tillhandahalls av foretaget sasom aktuella hyror, villkor i hyresavtal, serviceavgifter, investeringar, etc.
Denna information kommer fran bolagets finansiella system och férvaltningssystem.

- antaganden och varderingsmodeller som anvands av varderarna, till exempel avkastning och diskonteringsranta.

Dessa ar baserade pa deras professionella omdome och marknadsobservationer.

Den information som ges till varderarna och de antaganden och varderingsmodeller som anvands av varderarna granskas

av fastighetforvaltningsavdelningen.

Osakerhet och kanslighetsanalys
Verkligt varde ar en beddémning av det troliga marknadspriset vid tidpunkten for varderingen. De vasentliga ej observerbara

faktorerna som anvands vid verkligt varde vardering enligt Niva 3 enligt verkligt-varde hierarkin ar | huvudsak; bedomd
kvadratmeterhyra, arlig hyresokning, langsiktig vakansgrad, diskonteringsranta och avkastningskrav.

En fastighets marknadsvarde kan endast faststallas vid en forsaljning. Fastighetsvarderingar ar berakningar baserade pa
erkinda principer och baserat pa vissa antaganden. En vardeforanding pa +/- 5-10% anvands ofta i fastighetsvardering och
ska ses som en indikation pa den osakerhet som féreligger vid sadana uppskattningar och bedomningar. | en mindre likvid
marknad kan spannet vara stérre. FOr koncernen innebar ett osakerhetsintervall pa +/- 5% ett varderingsintervall pa

+/~ 41,4 miljoner euro innebarande ett fastighetsvarde i intervallet 785,7 - 868,4 miljoner euro.

+/-0,5% forandring | +/~ 5% férandring |
2024 Parameter och forandring i € miljoner direktavkastning marknadshyra
Kontor’ -6,7/+7,1 +5,3/-5,3
Bostader -8,2/+9 +5,4/-6,1
Logistik -6,4/+7,3 +1,7/-2
Hélso- och sjukvardsfastigheter -3,8/+4,5 +4,7/-4,7
Mixed-use 4/+4.7 +7,2/-7,2

+/-0,5% forandring i

+/- 5% forandring |

2023 Parameter och férandring i € miljoner direktavkastning marknadshyra
Kontor -7,5/+9 +5/-5
Baostader -9.1/+11,1 +5,9/-5,9
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Betydande 6kningar (minskningar) i beraknat hyresvarde och hyrestillvaxt isolerat skulle resultera i en betydligt hogre (lagre)
vardering till verkligt varde. Betydande okningar (minskningar) i langsiktig vakansgrad och diskonteringsranta isolerat

skulle resultera i en betydligt lagre (hdgre) vardering till verkligt varde.

'Kungsholmen Office Property har inte stresstestats.
Fastigheter som forvarvats sista kvartalet under rakenskapsaret har inte stresstestats.

Framtida forpliktelser

Bolag i koncernen har ingatt ett antal avtal avseende framatriktade ataganden och framéatriktad finansiering. Dessa ar bindande

forutsatt att saljarna uppfyller vissa krav.

Projekt Atagande, Teur
Nordic Logistic Portfolio 28 708
Stockholm Residential Portfolio 17 892
Nordic Logistic Portfolio 24 545

Totalt atagande 71 146

Forvantat tilltrade

Q3 2025
Q3 2025
Q3 2025
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Not 11 Aktier och andelar i koncernforetag
Moderbolaget, Teur 2024-12-31 2023-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 97 230 10
Nyanskaffningar — 2
Arets aktiedgartillskott 310 701 97 217
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 407 931 97 230
Ingaende vardeforandring 10 303 —
Arets vardef6randring aktier i dotterbolag 19 472 10 303
Utgaende ackumulerade vardeférédndring 29 775 10 303
Bokfort vérde 437 706 107 5633
2024-12-31 2023-12-31
Dotterbolag Org. nr. Séte Andelar Bokfort vérde
Antal Andelar
Niam VIl EUR Holding AB 559382-5952  Stockholm 3 000 100,0% 266 791 69 643
Niam VII| SEK Holding AB 559384-0951 Stockholm 25 000 100,0% 141 140 27 587
407 931 97 230
Not 12 Fordringar hos koncernféretag
Moderbolaget, Teur 2024-12-31 2023-12-31
Niam VIl SEK Holding AB 183 136
Niam VIl EUR Holding AB 3 927 -
Niam VIII Logistik Boras AB 2574 —
Niam VIII Logistik Halmstad AB 846 -
Niam VIl Logistik Ljungby AB 720 -
8 251 136
Not 13 Uppskjuten skatt
Koncernen, Teur N _ _ N
Uppskjuten skatt den 31 december avser foljande:
2024-12-31 2023-12-31_
Uppskjuten skatteskuld
Omvardering av forvaltningsfastigheter till verkligt varde 12 587 -
Temporara skillnader pa fastigheter — 1160
Obeskattade reserver 823 278
Omvardering av valutatermin till verkligt varde 1074 —
14 484 1438
Uppskjutna skattefordringar
Leasing 138 -
Omvardering av rantetak till verkligt varde — -
Omvardering av ranteswap till verkligt varde 232 241
Omvaérdering av valutatermin till verkligt varde - -
Temporara skillnader pa fastigheter 3227 132
Underskottsavdrag 1 336 1 560
4 934 1 834

Det totala underskottsavdraget for koncernen uppgar til 28 768 Teur (4 265 Teur) och finns tillgangliga enligt tabellen nedan for

avrakning mot framtida beskattningsbara vinster.,

Forfallodatum - Underskottsavdrag (brutto)
Mer an 5 &r, men e] obestamd tid
TOTAL

Aktiverade i balansrakningen,

2024

Ej aktiverade i
balansrakningen, 2024

13 887

13 887

15 881

15 881

33 (44)



00433

Docusign Envelope |D: 0BOA6350-FOCE-4CF8-B48C-617C974053D2

Niam Nordic VIl AB
Org. nr. 559342-2735

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Not 14
_Koncernen, Teur 2024-12-31 2023-12-31
Forutbetalda fastighetskostnader 8 5
Férutbetalda forsakringskostnader 206 92
Upplupna intakter 358 —
Fund Management fee 2 236 1616
Ovriga férutbetalda kostnader 798 —
3 606 1712
Moderbolaget, Teur 2024-12-31 2023-12-31
Forutbetald management fee 2 236 1616
Upplupna intakter — -
Ovriga férutbetalda kosthader N 1242 -
3478 1616
Not 15 Hyresfordringar och ovriga kortfristiga fordringar
Koncernen, Teur 2024-12-31 2023-12-31
Hyresfordringar 68 -
Kundfordringar 1476 33
Mervardesskattefordringar 363 110
Skattefordringar 798 202
Hyresrabatter 231 -
Koncernbidrag Niam AB 6 109 4737
Handpenning Projekt Berry ~ 4 056
Forward funding Projekt Steel 17 569 -
Ovriga kortfristiga fordringar 2612 1104
29 225 10 241
Hyresfordringar, netto
Antal dagar sedan fakturan utfardades: _ 2024-12-31 2023-12-31
- =30 dagar 61 —
- 91 - dagar 0 —
67 =
Varay forfallet: — —
Koncernen skriver ner fordringar nar information fran interna eller externa kallor indikerar att det ar osannolikt att betalning
kommer att erhallas, det galier aven koncerninterna fordringar. Avsattningarna motsvarar férvantade forluster.
Historiskt sett sa ar koncernens kreditforiuster inte materiella.
Moderbolaget, Teur 3 2024-12-31 2023-12-31
Fordran Niam AB . 6 109 4 617
6 109 5 889
Not 16 Kassa och bank
Koncernen, Teur 2024-12-3 X 2023-12-31
Kassa och bank 39 084 17 849
Sparrade medel 1 366 1 366
40 450 19 214
Moderbolaget, Teur . _ _ 2024-12-31 2023-12-31
Kassa ach bank g 947 1759
0 847 1759

Rinta erhalls pad bankmedel utifran en rorlig avistarantesats. Verkligt varde pa bankmedel uppgar till 40 450 Teur (19 214 Teur) i
koncernen och till 8 847 Teur (1 752 Teur) i moderbolaget. Sparrade medel uppgar till 1 366 Teur (1 366 Teur) ach ar sparrade

pa grund av kovenanter fér lanet i Niam VIl Panorama AS.

34 (44)
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Not 17 Rantebarande skulder

W)

v

Eg Effektiv  Forfallo- ) Effektiv  Forfallo-

c) Koncernen, Teur X N rantesats %L dag 2024-12-31 raniesats % dag ~2023-12-31

N Langfristiga réntebérande skulder till kreditinstitut

<

T

E:.} Bankfan med sakerhet 7.0% 2026 25 435 7.0% 2026 26 689

™ Bankian med sakerhet 6,9% 2028 51 313 6,9% 2028 52 992
Banklan med sikerhet 3,7% 2033 5665 3,7% 2033 5 669
Banklan med sékerhet 4,0% 2033 2185 = = =
Banklan med sakerhet 4,6% 2034 2012 - — —
Bankian med sékerhet 4,0% 2033 2 545 - - -
Banklan med sékerhet 3,3% 2033 9 011 - - =
Banklan med sikerhet 3,5% 2033 2 533 — - -
Banklan med sakerhet 4,1% 2033 376 ~ - —
Banklan med sakerhet 3,4% 2033 5524 = ~ =
Banklan med sikerhet 4.0% 2033 1 589 o — —
Banklan med sakerhet 4.4% 2048 303 = = -
Banklan med sékerhet 5,6% 2028 36 325 - — =
Bankian med sakerhet 4,7% 2028 11 938 — = o
Banklan med sakerhet 7,0% 2026 855 = - —
Banklan med sakerhet 4,9% 2027 51 052 - - —~
Banklan med sikerhet 5,2% 2028 40 129 — - -
Banklan med sakerhet 4.4% 2027 19 193 — = -
Banklan med sékerhet 4,0% 2027 35 809 - — -
Banklan med sakerhet 6,6% 2027 34 760 = — —
Banklan med sakerhet 6,3% 2027 30 376 — = =
Bankian med sakerhet 8,1% 2028 5236 — — -
Banklan med sékerhet 8,6% 2026 4 824 = = -
Saljarrevers ~ - —~ 5,0% 2025 5018
Saljarrevers 4,0% 2027 24 000 - . -
Saljarrevers 6,0% 2027 2 548 - ~ —
Kapitaliserade upplaningskostnader -4 552 -784

400 984 89 585
Kortfristiga rdantebdrande skulder till kreditinstitut
Banklan med sakerhet 4,6% 2025 211 - - —
Banklan med sékerhet 4,0% 2025 a9 - = -
Banklan med sakerhet 4,1% 2025 19 — — =
Banklan med sakerhet 4,0% 2025 62 — ~ -
Banklan med sékerhet 4,4% .2025 9 - — -
Banklan med sakerhet 4,7% 2025 375 - . -
Banklan med sakerhet 4.9% 2025 1047 - s i
Banklan med sdkerhet 5,2% 2025 611 — — —
Banklan med sakerhet 4.4% 2025 442 - = -
Bankian med sakerhet 4.0% 2025 407 = = -
Banklan med sakerhet 7,5% 2025 935 - — ==
Banklan med sakerhet 7.5% 2025 394 — — o
Banklan med sékerhet 5,0% 2025 204 635 — - —
Saljarrevers 5,0% 2025 5020 —_ - —
Kapitaliserade upplaningskostnader o 607 N =
214 869 =

Totala rantebarande lan och skulder efier avdrag for
kapitaliserade upplaningskostnader 615 853 88 585
Kapitaliserade upplaningskostnader 3 945 784

Totala rantebarande lan och skulder, brutfo 0619 798 90 368
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Genomshnittlig
ranfesats per
balansdagen Lanebelopp
Generella lanevillkor Procent % (inkl.marginal) 2024-12-31
Rorligt 8,3% 2,9% 51478
Fast till 2025 33,8% 5,0% 209 655
Fast till 2027 22,5% 2,2% 139 551
Fast till 2028 32,6% 2.5% 202 047
Fast till 2029 - 2,8% 3,4% 17 068
Total’ 100,0% 5,3% 619 798
' Inkluderar inte bvriga Ian.
Rantetak Ranteswap
Nominellt Lésen Marknads- Nominellt Lasen Marknads-
Forfallotidpunkt belopp ranta varde belopp ranta varde
2027 — - — 25 435 4,2% -227
2027 - - - 15 272 2,3% 9
2027 ~ - - 32 594 . 2,1% 205
2027 — - - 30 376 4,1% -44
2028 - - — 12 313 2,9% -276
2028 — -~ — 41 888 2,7% -354
2028 - = - 30 555 2,5% -386
Total - — 188 433 -1 073
Avstimning av skulder fran Kassa-
finansiella aktiviteter 2023 floden Ej kassaflodespaverkande 2024
Valutakurs-
Koncgrnen, Teur Omklassificering  Avyttring fﬁrﬁndringi Avskrivningar
Langfristig skuld 80 368 323 123 -5 018 -2 937 405 536
Kortfristig skuld — 209 241 5018 2 214 262
Aktiverade upplaningskostnader -783 -4 000 -249 1 087 -3 945
Totala skulder fran finansiella aktiviteter 89 585 528 365 0 - -3 184 1087 615 853

LAnekovenanter

Det forekommer lanekovenanter géallande belaningsgrad (LTV), amorterings- och rantetackningsgrad {DSCR) och réantetackningsgrad (ICR).
Per arsskiftet uppfyllde koncernen alla l&nekovenanter och &ven ovriga villkor under laneavtalen.

Effektiv = Forfallo-
Moderbolaget, Teur rantesats % dag 2024-12-31
Kortfristiga rantebédrande skulder till kreditinstitut
Nyttjad Equity brygga 5,0% 2025 204 635

204 635
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Not 18 Leasingskulder
Koncernen, Teur 2024-12-31 2023-12-31
Skulder
leasingskulder 22 882 206
Summa skulder 22 882 206
Per 1 januari 206 —
Forvarvade avial 22 880 206
Amortering av leasingskuld -921 -
Ackumulerad ranta 725 —
Valutakursomrakning -8 -
Per 31 december 22 882 206
Varav kortfristig del 871 206
Varav langfristig del 22 011 —
Summa leasing 22 882 206
Not 19 Leverantorsskulder och ovriga kortfristiga skulder
Koncernen, Teur 2024-12-31 2023-12-31
Leverantorsskulder g 815 7174
Inkomstskatteskulder 623 310
Fastighetsskatteskulder -655 151
Mervardesskattesskulder 918 115
Upplupna rantekostnader 5 062 627
Upplupna konsultavgifter ~ 60
Skulder till Niam AB 306 4795
Ovriga Kortfristiga skulder 3715 1106
19 785 14 338
Moderbolaget, Teur 2024-12-31 2023-12-31
Leverantdrsskuider 2 236 1 870
Skulder till koncernforetag 8 933 128
Skuld till Niam AB - 2574
Ovriga kortfristiga skulder - 874
Upplupen kostnad for mgm fee - 1 698
Ovriga upplupna kostnader 1803 89
12 972 7234

Forfallotidpunkten framgar av likviditetstabellen i not 20.
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Not 20 Risk och exponering

Koncernen ar utsatt for finansiella och operativa risker. For att kontrollera och undvika dessa risker foljs riktlinjerna i Niams
finanspolicy och Niams riskhanteringspolicy. De huvudsakliga risker som identifieras av Niam beskrivs nedan.

Capital Management
Koncernen forvaltar kapital for att sdkerstalla att verksamheten kommer att kunna fortsatta enligt fertlevnadsprincipen och

samtidigt maximera avkastningen till Zgarna. Ledningen foljer i tillampliga fall att koncernens belaningsgrad (L TV} ej 6verstiga
50-75%, rantetackningsgrad (ICR) ej understiga 1,1-1,8 samt amorterings- och rantetackningsgrad (DSCR) ¢j understiga

1,2 lépande, vilken beraknas pa antingen bolagsniva eller portfoljniva for att se till att dessa bankkrav efterlevs. Per den
rakenskapsarets utgang brét inte koncernen mot nagot av sina lanevillkor. Koncernen har inte heller brustit i nagon annan av
sina skyldighster enligt sina laneavtal. Koncernen fdljer regelbundet efterlevnaden av Jagar och férordningar betraffande
kapitalskydd. Under det ar som omfattas av denna koncernredovisning har koncernen uppfyllt samtliga externa kapitalkrav.,

Koncernens priméra finansiella instrument, forutom derivat, bestar av banklan och korifristig kredit, kassa och kortfristiga
placeringar. Huvudsyftet med dessa finansiella instrument ar att optimera koncernens finansiering. Koncernen har aven
diverse andra finansiella tillgangar och skulder sasom hyresfordringar och leverantorsskulder som uppkommer direkt |

verksamheten.

Koncernen ingar dven derivattransakiioner, daribland framst ranteswappar. Syftet ar att hantera ranterisken fran
koncernens externa finansiering. Det ar, och har varit under hela verksamhetsaret, koncernens policy att derivatinstrument
endast anvands i riskminimerande syfte. Koncernen foljer noggrant och fortlopande upp risker.

Valutaexponering
Valutaexponering definieras som risken av effekter av andrade valutakurser vilka kan orsaka negativa resultat fér koncernen.

| enlighet med Niams policy sker sékring av nettotillgangar i investeringar i lokal valuta mot euron under tiden mellan ingatt
avtal och ftillirdde i forvarvs-och avyttringsprocesserna. DKK anses inte vara valutaexponerat mot euron, eftersom dessa

valutor ar bundna mot varandra i ett snavt intervall.

Kredit och motpartsrisk
Kredit- och motpartsrisk definieras som risken for att motparten, exempelvis hyresgaster och finansiella institutioner, hamnar |

finansiella svarigheter eller pa annat satt inte har méjlighet att leva upp till sina skyldigheter enligt avtalet med koncernen.
Koncernen handlar med etablerade kreditvardiga parter och fordringar foljs upp l0pande, vilket resulterar i att koncernens
exponering for osakra fordringar inte ar materiell.

[ ikviditetsrisk

Likviditetsrisk definieras som risken for extra kostnader eller andra negativa effekter pa grund av otillracklig kortsiktig likviditet.
Malet for koncernen ar att dela ut allt kapital som inte behdvs av de enskilda tillgangarna, avvikelser far dock goras med hansyn
till sarskilda omstandigheter. En anledning kan vara att det behdvs en likviditetsreserv for framtida investeringar eller extra

amorteringar.

Likviditetstabell, Teur Vid begdran <3 manader  3-12 manader 1-5 ér 5 ar Tofalt
Per 31 december 2024

Rantebarande skulder — 50 041 164 220 375 459 30 077 619 798
Ranteskulder - 6 023 21202 48 510 16 351 92 086
Ovriga langfristiga skulder - — — - 1441 141
Skatteskulder - 135 43 - - 178
Erhallna hyresdepositioner - - 10 180 73 263
Leverantors- och dvriga skulder 811 17 956 -285 76 - 18 558
Likviditetstabell, Teur Vid begdran <3 ménader  3-12 manader 1-5 ar 5 ar Totalt
Per 31 december 2023

Rantebarande skulder — - - 84 699 5 669 90 368
Ranteskulder - 528 5084 19184 1048 25 844
Ovriga langfristiga skulder — — — - 137 137
Skatteskulder - 0 4 304 - 309
Erhallna hyresdepositioner - - — - — -
Leverantors- och évriga skulder - 11 904 2533 22() 274 14 931
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Refinansieringsrisk
Refinansieringsrisk definieras som risken i samband med refinansiering av utestaende lan. Malet for koncernen ar att

uppratthalla en stark och konkurrenskraftig bas av finansiella institutioner gallande finansiering. For att fa de basta marknads-
villkoren och for att undvika beroendet av en motpart, bor all refinansiering inledas i ett tidigt skede och, om mojligt, med flera
potentiella l[angivare. All refinansiering bor ocksa anpassas for att passa den specifika tillgangen och den forvantade

aterstaende tiden av innehavet, kostnad for fortida laneaterbetalning etc.

Ranterisk

| tabellen nedan anges det redovisade vardet, efter [optid, av koncernens finansiella instrument som ar exponerade {or ranterisk:

Per 31 december 2024

Fast rinta Inom 1 &r 1-2 &r 2-3 ar 3-4ar 4-58r Over5ar
Banklan | 213 145 3773 137 340 189 144 7 850 17 068
Ovriga lan ~ - - — = =
Rorlig ranta

Banklan 1117 6675 8 397 29 690 440 5 159

Per 31 december 2023

Fast ranta Inom 1 ar 1-2 ar 2-3 ar 3-4ar 4-5ar Over5ar
Banklan - 5018 — - 79681 5 669
Ovriga lan - - - — — =

Rorlig ranta
Banklan - - - - — —

Ranteexponering
Per rakenskapsarets utgang skulle en 6kning av kortfristiga rantesatser/inflation med 1% orsaka ett negativt resultat om cirka

0,515 Meur pa arsbasis.

Operativ risk
Operativa risker definieras som risken att fondforvaltaren farlorar nyckelpersoner samt alla risker i samband med

fondférvaltarens verksamheten. Koncernen ingar i fonden Niam Nordic VIII AB som har utsett Niam AB till AlF-forvaltare.

| Niam AB finns lampliga system for att behalla medarbetare inom foretaget. Ett ledningssystem (certifierat enligt 1ISO 9001:2008
och 14001:2004) ar implementerat for att dokumentera affarsprocesser och for att bibehalla foretagets kunskap och for att
minska effekterna av personalavgangar. Risker relaterade till verksamheten granskas lIopande och utvarderas minst arligen av
ledningen. Riskerna minimeras proaktivt genom lamplig utbildning av personal kring relevanta interna processer och
riskhantering samt genom tillampning av KPl.er som redovisas for fondens forvaltningsansvarige samt Niam ABs

ledningsgrupp och styrelse.

Marknadsrisk

Koncernen ar verksam inom fastighetsmarknaden och darmed utsatt for dess branschspecifika risker. Avkastningen fran
fastigheter ar i huvudsak beroende pa intakternas storlek och den vardeférandring som fastigheterna generar tillsammans med
de kostnader som uppstar. Om fastigheternas intakter inte overstiger operationella kostnader och kapitalkostnader kan
koncernens resultat paverkas negativt. Resultatet kan paverkas negativt av det allmanna ekonomiska klimatet, lokala villkor
sdsom dverutbud av fastigheter eller en minskad efterfragan pa fastigheter i de marknader dér koncernen ar verksam,
fastigheternas attraktivitet for hyresgaster, kvaliteten i forvaltningen, konkurrens fran andra tillgangliga fastigheter och ékande
rorelsekostnader (inklusive fastighetsskatt). | tillagg till detta kan fastigheternas lonsamhet paverkas negativt ifall ett storre antal
hyresgaster far betalningssvarigheter eller att fastigheterna inte kan hyras ut pa férdelaktiga villkor, Vissa betydande kostnader
forenade med varje invesiering i fastigheter {t ex kostnader f6r extern finansiering, fastighetsskatt och underhallskostnader)
paverkas normalt sett inte nar hyresintikterna minskar. Fastighetsmarknadsrisken hanteras genom strategisk allokering av
tillgangar och effektiv portfolj~- och fastighetsforvaltning.

39 (44)

Totalt
568 320

51478

Totalt
a0 368
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Den nordiska marknaden
Den nordiska fastighetsmarknaden, omfaitande Sverige, Norge, Danmark, Finland och Island, kannetecknas av motstandskraft

och tillvaxtpotential, drivet av starka ekonomiska fundament, urbanisering och hallbarhetstrender. Regionen ar kand for sina stabila
ekonomier, hoga levnadsstandard och transparenta regelverk, vilket gor den attraktiv for bade inhemska och internationelia
investerare. Den snabba urbaniseringen fortsatter driva pa efterfragan pa bostader och kommersiella fastigheter i storstaderna,
samtidigt som ett starkt fokus pa hallbarhet har lett till en 6kning av miljocertifierade byggnader och energieffektiva projekti. Lagre
rantor och gynnsamma finansieringsvillkor bidrar till investeringsaktiviteten och marknadstillvaxten under 2025. Med den inhemska
efterfragan som den framsta drivkraften forvantas tillvaxttakten oka i alla nordiska ekonomier utom i Danmark, dar den vaxer
langsammare men ligger kvar pa éver 2%.

Sverige
Den svenska fastighetsmarknaden aterhamtade sig under 2024 och de totala investeringarna uppgick till 138,5 miljarder kronor,

en 6kning med 66% jamfort med féregaende ar. Inhemska investerare stod fér 90% av den totala volymen. Bdrsnoterade
fastighetsbolag och all-equity investerare investerade mer kapital | fastigheter, dar okade mojligheter pa obligations- och
finansieringsmarknaden hjalpte till. Det finns dock risker pa marknaden, forknippade med ekonomisk osakerhet, hushallens hoga
skuldséitning och potentiell press pa fastighetsvardet pa grund av langvarigt hoga rantor. Bostadssektorn forvantas uppleva en
vaxande investeringsvilja i takt med att konjunkturcykeln fortskrider. De korisiktiga utsikierna for paborjade nybyggnationer har
forbattrats marginellt, aven om prognoserna fortfarande ar betydligt lagre éan under det senaste decenniet. Hyresokningarna ar
relativt starka, medforbattrad transparens i forhandlingarna. Logistiksektorn gynnas av en positiv yieldspread och forbattrade
finansieringsvillkor, dar prime investment yields sjonk till 5,10% under andra halvaret. Kontorsmarknaden star infor utmaningar med
stigande vakanser, men det finns en fortsatt efterfragan pa forstklassiga kontorslokaler i centrala lagen. Den ekonomiska tillvaxten
vantas gradvis forbatfras under 2025, vilket kommer att stddja en aterhamtning i efterfragan pa kontor. Fortsatta rantesankningar och
ekonomiska stimulanser 6kar konsumtionen och investeringsaktiviteten inom detaljhandeln, dar lagerlokaler och livsmedelsbutiker

forblir stabila, medan kopcentrumen har det svarare.

Danmark

Den kommersiella fastighetsmarknaden | Danmark sag en transaktionsvolym pa 52,1 miljarder danska kronor under 2024, en

okning med 16% jamfért med 2023. Trycket fran higa rantor har lattat, vilket lett till ett ateruppvéckt intresse hos investerarna, med

en anmarkningsvard okning av investeringar inom fastighetssektorn. Det finns dock utmaningar vad galler aldre tillgangar av lagre
kvalitet, réntetryck och langsammare ekonomisk tillvaxt jamfoért med andra nordiska lander. Bostadsmarknaden forvantas vara fortsatt
stark 2025, driven av urbanisering och hallbarhetstrender. Hog efterfragan pa hyresbostéader i stadsomraden sakerstéaller en jamn
uthyrningsgrad. Marknaden for logistik- och lagerfastigheter fortsatter vaxa under 2025 och utvecklare anpassar projekten for att

béattre mota marknadens efterfragan pa mindre hyresytor. Marknaderna for kontor och detaljhandel forvantas halla en stadig tillvaxttakt,
driven av urbaniserings- och hallbarhetstrender, dar de basta lagena fortsatter att attrahera hyresgaster och investerare.

Finland
Transaktionsvolymen i Finland uppgick till 1,8 miljarder euro under 2024, en minskning fran 2,3 miljarder euro under 2023. Den

finska marknaden for fastighetsinvesteringar nadde sin botten under 2024, med totala investeringar pa 2,46 miljarder euro, en 6kning
med 8% jamfort med foregaende ar. Bostader, industri och logistik toppar investerarnas preferenser. Det finns dock risker férknippade
med den stillastaende bostadsmarknaden, hushallens hoga skuldsattning och den ekonomiska sarbarheten. Efterfragan pa

bostader uppratthalls genom en vaxande befolkning i tillvaxtomraden och en avmattning av utbudet, vilket tillsammans med
stabiliserande inflation och finansieringskostnader verkar positivt pa bostadsmarknaden. Logistiksektorn fortsatter att vara attraktiv for
investerare, med fortsatt gynnsamma marknadsférhallanden och en stabil efterfragan fran hyresgaster som ger positiva langsiktiga
forutsattningar for hyrestillvaxt. Kontorsmarknaden ar fortsatt utmanande med laga transaktionsvolymer, men forbattrade ekonomiska
forhallanden forvantas stodja efterfragan framat. Utsikterna for detaljhandelssektorn 2025 ser forsiktigt optimistiska ut for
hyresgasterna, med ett forbattrat marknadssentiment som gynnar de starkaste aktorerna.

Norge

Transaktionsvolymen i Norge uppgick till 80 miljarder NOK 2024, en kning med cirka 40% fran 2023. Inhemska investerare stod for
80% av den totala valymen, dar all equity-investerare aktivt investerade mer kapital i fastigheter. Finansieringsmarknaden borjar visa
tecken pa aterhamtning, men det finns dock risker forknippade med rantefluktuationer, ekonomisk inbromsning och
marknadsvolatilitet. Okad urbanisering och |agre rantor driver pa en vaxande efterfragan pa bostader i centrala omraden. Héga
byggkostnader och réntor har lett till en utdragen period av lag initierings- och forsaljningsaktivitet pa marknaden for nybyggnation.

L ogistiksektorn forvantas se minskad ekonomisk osakerhet, ldgre nyutveckling och en fortsatt god efterfragan, vilket indikerar ett tryck
uppat pa hyresnivaerna i de mest attraktiva omradena. Kontorsmarknaden forbattras gradvis, uthyrningsakliviteten vantas ta fart och
hyrespriserna fortsatter att stiga mattligt mot slutet av 2025. Lagre rantor och stigande realldner stimulerar privatkonsumtionen

och uthyrningsaktiviteten inom detaljhandeln, dar efterfragan pa de basta lokalerna i centrala lagen forblir stark.
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Not 21 Kapitalandelslan
Kapitaltillskott Distribution
fran till
Koncernen och moderbolaget, Teur investerare investerare Vardeforandring Totalt
UB 2023-12-31 106 262 e 3619 102643
Arets transaktioner 130 841 - 5671 136 512
UB 2024-12-31 B B 237 103 - 2062 239 155
Koncernens kapitalandelslan ar 1an till moderbolaget fran fondens investerare. Kapitalandelslanet varderas till verkligt varde
och vardefdrandringarna redovisas over resultatrakningen.
Not 22 Finansiella instrument
Verkligt varde
Niva 1 Noterade, ojusterade, priser pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder som koncernen har
tillgang till vid varderingstidpunkten.
Niva 2 Andra indata &n de noterade priser som ingar i niva 1, vilka ar direkt eller indirekt observerbara for tillgangar
och skulder.
Niva 3 Icke observerbara indata for tillgangar och skulder.
Nedan finns en jamforelse baserad pa kategori av bokfort varde och verkligt varde for koncernens finansiella instrument
vilka aterfinns i den finansiella rapporteringen.
Bokfért varde Verkligt varde
Koncernen, Teur 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Finansiella tillgangar
Fordringar och likvida medel
Finansiella tillgangar 61 5 61 5
_ikvida medel 40 450 19 214 40 450 19 214
Hyresfordringar och 6vriga kortfristiga fordringar 29 225 10 241 29 225 10 241
-orutbetalda kostnader och upplupna intakter 3 606 1712 3 606 1712
Verkligt vérde i resultatrékningen
Sakrat via ranteswap 209 — 209 -
Valutatermin 5213 - 5213 -
Finansiella skulder
L an och kortfristiga skulder
Externa lan, rorlig rinta -51 478 - -51 478 -
Externa lan, fast ranta -568 320 -90 368 -574 185 -80 368
| Ovriga skulder -24 721 -16 657 -24 721 -16 657
Verkligt varde i resultatrdkningen
Ranteswap -1 339 -1 097 -1 339 -1 097
Derivat
Effekten av derivatinsirument som redovisas i resultatrakningen:
Redovisad
Nominella vinst/foriust
Typ av derivat belopp for derivat
Ranteswap 188 433 Finansiella kostnader -
Valutatermin ) 37 247 Finansiella intakter 5139
Totaf 225 680 5139

Rantebarande skulder i balansrékningen inkluderar kapitaliserade lanekostnader pa 3 945 Teur (784 Teur). Ovriga finansiella

tillgangar och skulder redovisas till anskaffningsvarde.

| upplysningssyfte visas verkligt varde fér fasta rantebarande skulder enligt niva 2 i hierarkin for verkligt varde i tabellen ovan.
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Not 23 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Koncernen, Teur 2024-12-31 2023-12-31
Upplupna hyresintakter 75 355
Revisions- och konsultkostnader 137 60
Niam Fund Services 71 25
Management fee ~ 1 698
Depasitary services 25 32
Fastighetskostnader 1 360 -
Ovriga kostnader 3128 321
4 796 2492

Not 24 Transaktioner med narstaende

Koncenens finansiella rapporter omfattar Niam Nordic Vill AB och dotterbolag enligt nedanstaende tabell.

Tabellen innehaller endast dotterbolag till Niam Nordic VIII AB och inte dotterdotterbolag.
Agarandel %

Namn - . . Land L 2024
Niam Nordic VIII AB Sverige
Niam VIl| SEK Holding AB Sverige 100,0
Niam VIl EUR Holding AB Sverige 100,0

Transaktioner med nérstaende

Niam Fund Services AB, Newsec Property Asset Management AB och Newsec Property Asset Management AS

ar narstaende bolag till Niam AB och under 2024 har de tilthandahallit tjanster for 1 618 Teur (559 Teur). Under 2024 har
Fund Managment Fee belastat fonden som en kostnad om totalt 10 179 Teur (2 030 Teur).

_Koncemen, Teur | - B Niam AB Group Ovriga __rlh_{_[stéende
Skulder per 31 december 2024 69 —
Management fee under 2024 10 179 —
Kastnader under 2024 1618 -
Koancernen, Teur Niam AB Group Ovriga narstaende
Skulder per 31 december 2023 1977 -
Management fee under 2023 9030 -
Kostnader under 2023 279 279
Moderbolag_gt, Teur - - - 2024-12-31 - 2023-12-31
Fordran pa koncernforetag 8 251 136
Skulder till koncernforetag 8 933 1977
Not 25 Stallda sakerheter
Koncernen, Teur _ 2024-12-31 2023-12-31

FOr egna skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 566 367 92 023
Aktier i dotterbolag ar pantsaita 296 635 g 528

863 002 101 551
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Not 26 Eventualforpliktelser

2024-12-31 2023-12-31

Koncernen Inga Inga
Moderbolaget Inga Inga
Not 27 Ersattningar - fonden som AlF-forvaltare

Den 6 oktober 2014 auktoriserades Niam AB som Alternativ Investeringsfondsforvaltare av Finansinspektionen i enlighet

med Alternative Investment Fund Manager Directive ("AIFMD").

Ersattningar till AlF-forvaltarens (Niam AB) anstallda uppgick under 2024 till € 8,2 miljoner (€ 8,5 miljoner), varav € 6,3 miljoner

(€ 6,7 miljoner) var fasta ersattningar och € 1,9 miljoner (€ 1,9 miljoner) var rérliga ersattningar. Antalet anstallda som erhall

ersattningar under 2024 uppgick till 57 (49). Totala ersattningar till AIF-forvaltarens verkstallande ledning och risktagare

uppgick till € 3,7 miljoner (€ 4,0 miljoner).

Not 28 Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser efter balansdagen.

Not 29 Bokslutsdispositioner

Koncernen, Teur 2024-12-31 2023-12-31
Mottagna koncernbidrag 6 109 4 605

6 109 4 605
Moderbolaget, Teur 2024-12-31 2023-12-31
Mottagna koncernbidrag 14 227 4 737
L.amnade koncernbidrag -8 068 -
6 160 4737
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Electronic Record and Signature Disclosure created on: 10/15/2020 1:38:39 PM
Parties agreed to: Elsa Henrysson, Fredric Havren

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 if 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, if 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 otfice 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

If 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 in paper format. How you must inform us of your decision to receive future notices and
disclosure in paper format and withdraw your consent to receive notices and disclosures

electronically 1s described below.

Consequences of changing your mind

If you elect to receive required notices and disclosures only i 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 recerving 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:

Y ou 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
receive notices and disclosures electronically as follows:

To contact us by email send messages to: madeleine.saverus.haggqvist@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.hagggvist@niam.com and 1n 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.

If you created a DocuSign account, you may update it with your new email address through your
account preferences.

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.haggqgvist@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, 1f 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:
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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 1n 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 Signhature Disclosure, or save or send
this Electronic Record and Disclosure to a location whetre you can print it, for future
reference and access; and

o 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.
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Periodic report 2024 Niam Nordic Fund VIII 250325 Final.pdf; RB Niam Nordic VIII AB - SFDR - Yttrande (draft).pdf)]
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| Eisa Henrysson opened the envelope [documents:(AR 2024 Niam Nordic VIIT AB final.pdf: RB Niam Nordic VIII AB IFRS (draft).pdf: Article 8

Periodic report 2024 Niam Nordic Fund VIII 250325 Final.pdf; RB Niam Nordic VIII AB - SFDR - Yttrande (draft).pdf)]
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Periodic report 2024 Niam Nordic Fund VIII 250325 Final.pdf; RB Niam Nordic VIII AB - SFDR - Yttrande {draft).pdf}]
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Periodic report 2024 Niam Nordic Fund VIII 250325 Final.pdf; RB Niam Nordic VIII AB - SFDR - Yttrande (draft).pdf}]
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Periodic report 2024 Niam Nordic Fund VIII 250325 Final.pdf; RB Niam Nordic VIII AB - SFDR - Yttrande (draft).pdf)]
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Elsa Henrysson opened the envelope [documents: (AR 2024 Niam Nordic VIII AB final.pdf; RB Niam Nordic VIII AB IFRS (draft).pdf; Article 8

Periodic report 2024 Niam Nordic Fund VIII 250325 Final.pdf; RB Niam Nordic VIII AB - SFDR - Yttrande (draft).pdf)]
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| Elsa Henrysson viewed the envelope [documents: (AR 2024 Niam Nordic VIII AB final.pdf; RB Niam Nordic VIII AB IFRS (draft).pdf: Article 8

| Eisa Henrysson opened the envelope [documents:(AR 2024 Niam Nordic VIIT AB final.pdf; RB Niam Nordic VIIL AB IFRS (draft).pdf; Article 8
| Periodic report 2024 Niam Nordic Fund VIIT 250325 Final.pdf; RB Niam Nordic VIII AB - SFOR - Yttrande (draft).pdf}]
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Elsa Henrysson npned the envelope [documents:(AR 2024 Niam Nordic VIII AB final.pdf; RB Niam Nordic VIII AB IFRS (draft).pdf; Article 8
| Periodic report 2024 Niam Nordic Fund VIII 250325 Final.pdf; RB Niam Nordic VIII AB - SFDR - Yitrande (draft).pdf)]

1 Renrik Gerdin opened the envelope [documents:(AR 2024 Niam Nordic VIII AB final.pdf; RB Niam Nordic VIII AB IFRS (draft).pdf; Article 8
Periodic report 2024 Niam Nordic Fund VI 250325 Final.pdf; RB Niam Nordic VIII AB - SFOR - Yttrande (draft).pdf)]
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Elsa Henrysson viewed the envelope [documents:(AR 2024 Niam Nordic VIII AB final.pdf; RB Niam Nordic VIII AB IFRS (draft).pdf:
| Article 8 Periodic report 2024 Niam Nordic Fund VIII 250325 Final.pdf; RB Niam Nordic VIII AB - SFDR - Yttrande (draft).pdf)]
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| Fredric Havren opened the envelope [documents:(AR 2024 Niam Nordic VIII AB final.pdf: RB Niam Nordic VIIL AB IFRS (draft).pdf:
| Article 8 Periodic report 2024 Niam Nordic Fund VIII 250325 Final.pdf; RB Niam Nordic VIII AB - SFDR - Yttrande (draft).pdf)]
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| Fredric Havrén viewed the envelope [documents:(AR 2024 Niam Nordic VIII AB final.pdf; RB Niam Nordic VIIL AB IFRS (draft).pdf:
| Article 8 Periodic report 2024 Niam Nordic Fund VIII 250325 Final.pdf; RB Niam Nordic VIII AB -~ SFDR - Yttrande (draft).pdf)]
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Building a better
working world

Revisionsberattelse
Till bolagsstamman i Niam Nordic VIII AB, org.nr 559342-2735

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Niam Nordic VIII AB f&r ar 2024.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stalining per den 31 december 2024
och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2024 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt IFRS
Redovisningsstandarder, sdsom de antagits av EU, och arsredovisnings-
lagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens ovriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrdkningen och
balansrakningen fér moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder be-
skrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhall-
ande {ill moderbolaget och koncernen 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 dnda-
malsentiga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en rdttvisande bild enligt
arsredovisningstagen och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS
Redovisningsstandarder sasom de antagits av EU. Styrelsen ansvarar
dven for den interna kontroll som de bedémer dr nédvandig fér att
upprétta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehalier
nagra vdsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
etler misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styrelsen for beddmningen av bolagets formaga att fortséatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tilldmpligt, om forhallanden som
kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt driff tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra ndgot
av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehdller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberdttelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed |
Sverige alltid kammer att upptdcka en védsentlig 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 anvdndare fattar med
grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

e identifierar och bedédmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransknings-

atgdrder bland annat utifran dessa risker och inhamtar revisions-
bevis som ar tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund
for vara uttalanden. Risken for atf inte upptidcka en visentlig fel-
aktighet tili {dljd av oegentligheter &r hégre dn for en vasentlig fel-
aktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan inne-
fatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse fér var revision for att utforma gransknings-
atgérder som &r |1dmpliga med hinsyn till omstindigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens uppskatiningar i redovisningen och
tillhGérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om |ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon véasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller forhallanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten, Om vi drar slutsatsen att det finhs en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi | revisionsberdttelsen fdsta
uppmadrksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte [angre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den overgripande presentationen, strukfuren och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna
pa ett sdtt som ger en réttvisande bild.

e planerar och utfér vi koncernrevisionen for att inhdamta tillrdckliga
och dndamalsenliga revisionshevis avseende den finansielia
informationen for foretag eller affarsenheter inom koncernen som
grund for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen.
Vi ansvarar for styrning, 6vervakning och genomgang av det
revisionsarbete som utférts fér koncernrevisionens syfte. Vi ar
ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa infor-
mera om befydelsefulla iakttagefser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i deninterna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

UtGver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en revision av styrelsens férvaltning av Niam Nordi¢ VI
AB for ar 2024 samt av forslaget till dispositioner betriffande bolagets
vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens [edamoter ansvarsfrihet
fér rakenskapsaret.

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 férhatlande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. '

Vi anser aft de revisionsbevis vi har inhamtat ar tifllrdckliga och éanda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.
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Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
hetraffande bolagets vinst eller férlust. Vid foérslag till utdelning
nnefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker staller pad storleken av moder-
bolagets och koncernens egna Kapital, konsolideringsbehov, fikviditet
och stallning i Bvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bola-
gets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
holagets organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

vVart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamotf |
nagot vdsentligt avseende:

e fBretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse
~ som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

» pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddarmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sdkerhet bedoma om férslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdakerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptéacka atgarder eller férsummeiser som kan fGranleda ersétt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagsiagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omddome och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfors baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt
i risk och vdsentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhalianden som &r vasentliga for verk-
samheten och ddr avsteg och dvertrddelser skulle ha sdrskild betydelse
for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, besluts-
underiag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta
fér vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underiag fér vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagsiagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ernst & Young AB
DocuSigned by:

Erodn Kawrén
ATEFABRTA583843D...

Auktoriserad revisor
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Building a better
wor jing workd

Revisorns yttrande avseende hallbarhetsinformationen enligt disclosureférordningen

Till bolagstamman i Niam Nordic Vil AB, orgnr. 559342-2735

Det &r styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsinformationen som bilagts i arsredovisningen
och for att den ar upprattad | enlighet med EUs disclosureforordning.

Var granskning har skett enligt FARs rekommmendation RevR 12 Revisorns yttrande om den
lagstadgade hallbarhetsrapporten. Detta innebar att var granskning av hallbarhetsinformationen

har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund for vart uttalande.

Hallbarhetsinformation har lamnats.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

Frodne Kawren
P A Eh

Auktoriserad revisor
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'ﬁ:stamable
@vestment means
%h investment in an
economic activity
that contributes to
an environmental or
social objective,
provided that the
investment does not
significantly harm
any environmental or
social objective and
that the investee
companies follow
good governance
practices.

The EU Taxonomy is
a classification
system laid down in
Regulation (EU)
2020/852,
establishing a list of
environmentally
sustainable
economic activities.
That Regulation
does not include a
list of socially
sustainable
economic activities.
Sustainable
investments with an
environmental
objective might be
aligned with the
Taxonomy or not.

Sustainability
indicators measure
how the
environmental or
social
characteristics
promoted by the
financial product
are attained.

Niam Nordic Fund VIl - SFDR Periodic report 2024

- ANNEX IV

Periodic disclosure for the financial products referred to in Article 8, paragraphs 1, 2 and 23, of
Regulation (EU) 2019/2088 and Article 6, first paragraph, of Regulation (EU) 2020/852

Product name: Niam Nordic Fund VIII (the “Partnership”)

Legal entity identifier: N/A

Environmental and/or social characteristics
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while it did not have as its objectlve a
sustainable investment, it had a proportlon of
43.8 % of sustamable mvestments ‘

‘with an environmental objectiv’e in economic
activities that qualify as envlronmentally
sustamable under the EU Taxonomy
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To what extent were the environmental and/or social characteristics promoted

The Partnership promotes the following environmental characteristics
e Energy efficiency in standing assets

e Reduction of greenhouse gases generated from standing assets

100 % of the funds Real Estate assets promotes the environmental characteristics.
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... How did the sustainability indicators perform?

ok The sustainability indicators used to measure the attainment of the environmental
;::';::; characteristics promoted by the Partnership performs as follows:

e | e Energy efficiency in standing assets

o o Electricity consumption of the properties 2024 (excluding tenants’
Q electricity consumption): 50.9 kWh/sgm

& o Heating and cooling consumption 2024: 76.6 and 33.0 kWh/sgm

e Reduction of greenhouse gases generated from standing assets (Location based)
o Greenhouse gas emissions 2024: 6.2 kg CO2 equivalents/sqm (property

electricity, heating and cooling)
(Properties still under construction or was taken over by the fund at a late stage of 2024 are not

included.)
v ..and compared to previous periods?

The sustainability indicators used to measure the attainment of the environmenta!
characteristics promoted by the Partnership performs as follows:

¢ Energy efficiency in standing assets
o Electricity consumption of the properties 2023 (excluding tenants’

electricity consumption): 13.9 kWh/sqm
o Heating and cooling consumption 2023: 32.1 and 0 kWh/sgm

e Reduction of greenhouse gases generated from standing assets (Location based)
o Greenhouse gas emissions 2023: 0.3 kg CO2 equivalents/sqm (property

electricity, heating and cooling)
(Only indicator performance from one property was available for 2023,The other properties are still

under construction or was taken over by the fund at a late stage of 2023.)

" What were the objectives of the sustainable investments that the financial
product partially made and how did the sustainable investment contribute to such

objectives?

Not Applicable.

How did the sustainable investments that the financial product partially made not
cause significant harm to any environmental or social sustainable investment

. objective?

' Not Applicable.

- How were the indicators for adverse impacts on sustainability factors taken
into account?

Principal adverse
impacts are the
most significant ,
negative impacts of ' Not Applicable.

investment

decisions on

sustainability factors

relating to

environmental, 5
social and employee

matters, respect for

human rights, anti-

corruption and anti-

bribery matters.

Mash B N mmes L e 7w I mrmmgrgdm nroup
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The list includes the
investments |
constituting the
greatest proportion
of investments of
the financial product
during the reference
period which is:
01/01/2024-
31/12/2024

Niam Nordic Fund VIli - SFDR Periodic report 2024

. Were sustainable investments aligned with the OECD Guidelines for
Multinational Enterprises and the UN Guiding Principles on Business and
Human Rights? Details:

Not Applicable.

The EU Taxonomy sets out a “do not significant harm” principle by which
Taxonomy-aligned investments should not significantly harm EU Taxonomy

objectives and is accompanied by specific Union criteria.

The “do no significant harm” principle applies only to those investments
underlying the financial product that take into account the EU criteria for
~ environmentally sustainable economic activities. The investments underlying the.
- remaining portion of this financial product do not take into account the EU criteria
for environmentally sustainable economic activities.

Any other sustainable investments must also not significantly harm any
environmental or social objectives.

How did this financial product consider principal adverse impacts on
sustainability factors?

The Partnership take into account the mandatory Principle Adverse Impacts (PAls)
for real estate investments. These are included in the due diligence process prior to
the purchase of an investment and are monitored annually. In addition, concrete
efforts are made to increase energy efficiency and reduce CO2 emissions.

What were the top investments of this financial product?

Largest investments Sector Assets % Country
Niam Vil Panorama AS . Office 8 Norway
Niam VIl Logistik Ljungby AB Logistic 3 Sweden
Niam VIl Stockholm Smultronet AB Office 13 Sweden
Niam VIl Logistik Boras AB Logistic 8 Sweden
Novus Residential HoldCo | Oy Residential 4 Finland

Niam VIl Logistik Halmstad AB Logistic 2 Sweden
Steen Bulevardi Mezzanine Holding Oy Healthcare 3 Finland

Niam VIIl Tennispalatsi Holding Oy Mixed-use 5 Finland

Niam VIl Barnarps-Krakebo AB Logistic 17 Sweden
Niam VIl Hovindaren AB Logistic 5 Sweden

3
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Steen Porin Itsendisyydenkatu Lower Heathcare Y Finfand
Steen Saukonpaadenranta Lower Healthcare 7 Finland
K/S Kronhusene Residential 23 Denmark

Asset allocation
describes the
share of
investments in
specific assets.

To comply with the
EU Taxonomy, the
criteria for fossil gas
include limitations
on emissions and
switching to fully
renewable power or
low-carbon fuels by
the end of 2035. For
nuclear energy, the
criteria include
comprehensive
safety and waste
management rules.

Enabling activities
directly enable
other activities to
make a substantial
contribution to an

environmental
objective,

Transitional
activities are
activities for which
low-carbon
alternatives are not
yet available and
among others have
greenhouse gas
emission levels
corresponding to
the best
performance.

Not Applicable.

{-) What was the asset allocation?
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What was the proportion of sustainability-related investments?
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- #1 Allgned with E/S characterlstlcs includes the investments of the financial product used to attain the
environmental or soc:al characterlstlcs promoted by the financial product.

#20ther lncludes the remaining investments of the fmanc:al pmduct which are neither aligned with the
environmental or social characteristics, nor are qualified as sustainable investments.

-
CRE

«~  In which economic sectors were the investments made?

All investments have been made in the Real Estate sector.

To what extent were the sustainable investments with an environmental
objective aligned with the EU Taxonomy?

While the fund did not have any sustainable investment it still made investments
aligned with the Taxonomy with 43.8 %.

g
1

K

7~y Did the financial product invest in fossil gas and/or nuclear energy related
activities complying with the EU Taxonomy'?

! Fossil gas and/or nuclear related activities will only comply with the EU Taxonomy where they contribute to
limiting climate change (“climate change mitigation”) and do not significantly harm any EU Taxonomy objective -
see explanatory note in the left hand margin. The full criteria for fossil gas and nuclear energy economic activities
that comply with the EU Taxonomy are laid down in Commission Delegated Regulation (EU) 2022/1214.

4
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Ci"axonomy-aligned
activities are
expressed as a share
of:

- turnover
reflecting the
share of revenue
from green
activities of
investee
companies,

- capital
expenditure
(CapEx) showing
the green
investments made
by investee
companies, e.g. for
a transition to a
green economy.

- operational
expenditure
(OpEx) reflecting
green operational
activities of
investee
companies.

@ dale

sustainable
investments with an
environmental
objective that do
not take into
account the criteria
for environmentally
sustainable
economic activities
under Regulation
(EU) 2020/852.
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Yes:

In fossil gas In nuclear energy

® No

The graphs below show in green the percentage af investments that were aligned with the EU Taxonomy.
As there is no appropriate methodology to determine the taxonomy-alignment of sovereign bonds?*, the

~ first graph shows the Taxonomy alignment in relation to all the investments of the financial product
including sovereign bonds, while the second graph shows the Taxonomy alignment only in relation to the
investments of the financial product other than sovereign bonds.

2. Taxonomy-alignment of investments
excluding sovereign bonds*®

1. Taxonomy-alighment of investments
including sovereign bonds*
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a This graph represents 100% of the total investments.

LE

* For the purpose of these graphs, ‘sovereign bonds’ consist of all sovereign exposures.

. What was the share of investments made in transitional and enabling activities?

None.

. » How did the percentage of investments that were aligned with the EU Taxonomy
compare with previous reference periods?

No reference period avaiable.

What was the share of sustainable investments with an environmental
objective not aligned with the EU Taxonomy?

Not Applicable, as the Partnership does not make sustainable investments.

What was the share of socially sustainable investments?

Not Applicable, as the Partnership does not make sustainable investments.
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Reference
benchmarks are
indexes to
measure whether
the financial
product attains the
environmental or
social
characteristics that
they promote.
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What investments were included under “other”, what was their purpose and
were there any minimum environmental or social safeguards?

No “other” investments were made.

What actions have been taken to meet the environmental and/or social
characteristics during the reference period?

Some of the Partnership properties have recently been acquired. For each property, an
analysis have been initiated to identify concrete measures that can be taken to promote

the Environmental characteristis.

Example of actions done during 2024: Switch to renewable facility electricity and more
renewable heating. Perform energy analysis to determine energy efficiency actions to be
done to lower energy consumption.

How did this financial product perform compared to the reference benchmark?

Not Applicable. No reference benchmark has been used to compare the Partnership’s
performance due to lack of appropriate information.

How does the reference benchmark differ from a broad market index?
Not Applicable.

..} How did this financial product perform with regard to the sustainability indicators
to determine the alignment of the reference benchmark with the environmental
or social characteristics promoted?

Not Applicable.

How did this financial product perform compared with the reference benchmark?

Not Applicable.

. .Y How did this financial product perform compared with the broad market index?

Not Applicable.




