L=
ey

47

{4r]
£

%

Cd
™~

Arsredovisning

ordic Income Fund

Org.nr 556854-6344

Rékenskapsar 2021-09-01 - 2022-12-31

Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Nordic Income Fund DistReal 2 AB intygar att resultatrakningen och balansrakningen i

arsredovisningen har faststéllts pa arsstamma 2023-06 -1} . Arsstamman beslutade att godkénna styrelsens forslag till

resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet | arsredovisningen och revisionsberéttelsen stammer dverens med originalen.

Stockholm 2023-

Maria Sahlén



Fotokoplans dverensstammelse
med originalet Intygas:

Org.nr 556854-6344

Rikenskapsar 2021-09-01 - 2022-12-31

Penneo doxumentnyckel; QUID7-HT6 SW-FYWEG-DCKQE-4EPIA-OZBYS




Nordic Income Fund DistReal 2 AB
Org.nr 556854-6344

Arsredovisning for rakenskapsaret 2021-09-01 - 2022-12-31

Styrelsen for Nordic Income Fund DistReal 2 AB avger féljande arsredovisning.

Innehall Sida
Forvaltningsberéattelse o
Resultatrékning
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Noter

Styrelsens séte: Stockholm

Foretagets redovisningsvaluta: Svenska kronor (SEK).

Alla belopp redovisas, om inget annat anges, i tusentals kronor (Tkr). Till f6ljd av detta kan
avrundningsdifferenser férekomma.
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Nordic Income Fund DistReal 2 AB 2(12)

Org.nr 556854-6344

Allméant om verksambheten

Bolaget har till foremal for sin verksamhet att direkt och indirekt férvalta fast och 16s egendom, bedriva
iInvesterings- verksamhet och i samband dédrmed aga och férvalta aktier och andra vardepapper samt
bedriva annan verksamhet som styrelsen anser vara forenlig darmed.

Foretaget har sitt sate i Stockholm.

Vasentliga héndelser under rdkenskapsaret

Bolaget har under aret bytt &gare till Nordic Income Fund Sweden Holding 1 AB med org nr 559278-8516.

Bolaget har under aret bytt namn fran Serema 2 AB till Nordic Income Fund DistReal 2 AB.
Inga andra vasentliga handelser har skett under rakenskapsaret.

Agarférhallanden

Nordic Income Fund DistReal 2 AB, org.nr.556854-6344, ar ett dotterboiag till Nordic income Fund
Sweden Holding 1 AB, org.nr.559278-8518, med séate i Stockholm, som ingar i en koncern vars
moderbolag ar NREP Income+ Fund SCSp, org.nr. B246661, med sate | Luxemburg.

NREP Income+ Fund SCSp uppréttar koncernredovisningen fér koncernen.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen
Under det kommande aret forvantas verksamheten att bedrivas med of6réndrad inriktning.

Fastigheten kommer fortsétta att férvaltas och utvecklas med malséttningen att ge en bra avkastning.

Information om risker och osédkerhetsfaktorer

Bolagets verksamhet, resultat och stéllning paverkas av ett antal riskfaktorer och grundar sig i vissa fall,
sarskilt gallande fastighetsvérderingar, pa beddmningar. Riskerna som paverkar resultat och kassaflode
ar framst hénforliga till kreditrisk samt foréndringen i hyresniva, uthyrningsgrad, allméan
kostnadsutveckling, réntenivaer och likviditeten pa fastighetsmarknaden. Bolagets riskhantering ar
centraliserad till NREP Income+ Fund SCSp och en beskrivning av riskhanteringen finns i det bolagets
arsredovisning.

Flerarsdversikt (Tkr) 2021/22 2020/21 2019/20 2018/19 2017/18

(16 man)
Nettoomsatining 0 0 0 o

Resultat efter finansiella poster -115 14 30 30 25
Soliditet (%) 76 99 94 94 94

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper.
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Org.nr 556854-6344

Férandringar i eget kapital (Tkr)
Aktie- Balanserat Arets
kapital resultat resultat
Belopp vid arets ingang 50 109 11
Disposition enligt beslut
av arets arsstdmma. 11 -11
Erhalina Aktiedgartillskott 100

_Arets resultat - - 115

Belopp vid arets ut.g;éng 50 220 115

Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 219 683
arets forlust -114 925

disponeras sa att
i ny rakning 6verfores 104 758
104 758

Féretagets resultat och stélining i 6vrigt framgar av efterféljande resuitat- och balansrékning med
tillaggsupplysningar. Alla belopp uttrycks i tkr dar j annat anges.

3(12)

Totalt

170

100

115

155
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Nordic Income Fund DistReal 2 AB 4 (12)

Resultatrikning Not 2021-09-01 2020-09-01
Tkr 1 -2022-12-31 -2021-08-31
(16 man)

. . : : ; T — s e - DX T3 G2y ¥ S -

Rorelsens infékter
_Nettoomséttning — b

Rorelsens kostnader

_Ovriga externa kostnader L -114 14
Rorelseresultat -114 14

Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag 0 28
_Réntekostnader och liknande resultatposter 4 o 0

TR — e S S e e e

Resultat efter finansiella poster

i E . . . et e

Resultat fore skatt 115 e

Arets resultat
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Nordic Income Fund DistReal 2 AB 5(12)
Org.nr 556854-6344

Balansrakning Not 2022-12-31 2021-08-31

& TILLGANGAR

Finansiella anldggningstiligangar
Andelar i koncernféretag 6, 7 36 0
Andelar i intresseféretag och gemensamt styrda

Summa anldggningstillgangar - 36 64

N
: r o RtEnie cHilrs s {:J
Omsiéttningstiilgangar S
l#

,..
e

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag 100 0
_Ovriga fordringar _ I 10 4
110 4

Summa omséttningstillgangar 167 107

SUMMA TILLGANGAR 203 171
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Nordic Income Fund DistReal 2 AB 6 (12)
Org.nr 5568546344

Balansrakning Not 2022-12-31 2021-08-31
Tkr 1

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
_ﬁﬁfi;efkapital' 50 50

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust Q 220 109

Aretsresultat - | _ =115 - 11
105 120

Kortfristiga skulder

Aktuella skatteskulder 0 1
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 48 1
Summa Kortiristiga skulder I — S -

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 203 171
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Nordic Income Fund DistReal 2 AB 7(12)
Org.nr 556854-6344

Noter
Tkr
Not 1 Visentliga Redovisningprinciper

Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med Arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Foljande vérderings- och omrékningsprinciper ar tillampade i arsredovisningen:

Tillgangar, avsatiningar och skulder ar redovisade till anskaffningsvérde.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta
Bolagets funktionella valuta ar svenska kronor, SEK, och utgér rapporteringsvaluta for bolaget. Om inget
annat anges redovisas alla siffror i tusentals SEK. Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till den

redovisas till historiska ;a:néék-ia'ffn'fi_nigisf:vférdﬁfen_ vilka omréknas till valutakursen vid transaktionstillféliet.
Valutakursdifferenser som uppstar vid omrakningarna redovisas i resultatrakningen.

Personal
Bolaget har varken under innevarande rékenskapsar eller féregaende rdkenskapsar haft nagra anstéllda

och har ej heller utbetalt nagra I6ner eller andra ersattningar, varfor personalkostnader saknas.

Inkomstskatter

Total skatt utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrdkningen, utom da

underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i eget

kapital. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hér dven justering av
aktuell skatt hanférlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beréknas enligt balansréakningsmetoden med utgangspunkt i temporéra skilinader

melian redovisade och skatteméassiga varden pa tillgangar och skulder. Beloppen berdknas baserade pa
hur de temporéra skillnaderna forvéntas bli utiimnade och med tiltdmpning av de skattesatser och

endast nar det finns en legal ratt till kvittning.

Det redovisade véardet pa uppskjutna skattefordringar prévas vid varje bokslutstillfalle. Uppskjutna
skattefordringar avseende avdragsgilla temporéara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i

Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Leasade tillgangar
| bolaget redovisas samtliga leasingavtal enligt reglerna f6ér operationell leasing.

Penneo dokumentnyckel: QOID7-HT65W-FYW6G-DCKQE-4EPIA-OZBYS



Nordic Income Fund DistReal 2 AB 8 (12)

Org.nr 556854-6344

Hyres- och kundfordringar

Hyres- och kundfordringar redovisas till det belopp som forvintas infiyta efter avdrag for osékra fordringar
som beddmts individuellt, Hyresfordringars forvantade 16ptid ar kort, varior vardet redovisats till nominellt

belopp utan diskontering. Reservering av osdkra hyresfordringar redovisas I rorelsens kostnader.

Fordringar
Fordringar har efter individuell vardering upptaqits till det belopp varmed de berdknas inflyta.

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

Koncernbidrag
Ladmnade och erhallna koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrdkningen.

Aktiedgartillskott
Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos
givaren, i den man nedskrivning ej fordras.

Avséttningar
En avséttning redovisas i balansrékningen nér bolaget har en befintlig legal eller informell férpliktelse som

kravas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras. Dar effekten av
nér i tiden betalning sker ar vasentlig, berdknas avséattningar genom diskontering av det férvantade

framtida kassafiédet tilt en rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella marknadsbeddémningar av

pengars tidsvarde och, om det &r tillAmpligt, de risker som &r férknippade med skulden. Avséttningar
omproévas vid varje bokslutstilifslle.

Skulder &r redovisade till nominellt belopp varmed utbetalning berdknas ske.

Leverantorsskulder

Leverantorsskulder klassificeras i kategorin kortfristiga skulder. Leverantorsskulder har kort forvantad

|0ptid och varderas utan diskontering till nominellt belopp.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nér bolaget blir part entigt
instrumentets avtalsmassiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nér rattigheterna i
avtalet realiseras, forfaller eller bolaget pa annat sétt forlorar kKontrollen éver dem. Finansiella skulder tas
bort fran balansrakningen nér forpliktelsen i avtalen fullgérs eller pa annat sétt bortfaller.

Finansiella instrument redovisas till anskaffningsvéarde.
En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrékningen

endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna
med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tililgangen och reglera skulden.

Penneo dokumentnyckel: QOID7-HT6SW-FVW6G-DCKQE-4EPIA-OZBYS



Nordic Income Fund DistReal 2 AB 9 (12)

Org.nr 556854-6344

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rérelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader men fére bokslutsdispositioner och skatter.

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

Not 2 Kritiska bedomningar och uppskattningar

Att upprétta de finansiella rapporterna i enlighet med K3 kréver att styrelsen och foretagsledningen gor
bedémningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tillAmpningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och kostnader.
Uppskattningar och antagandena &r baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer
som under radande forhalianden synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden
anvands sedan for att beddma redovisade varden pa tillgangar och skulder som inte annars framgar
tydligt fran andra kéllor, Verkliga utfaliet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar

De beddémningar som innebar en betydande risk fér vdasentliga justeringar i redovisade varden for
tillgangar och skulder under ndstkommande rékenskapsar behandlas nedan:

Nedskrivningsprévning pa anldggningstillgangar
Féretaget undersoker varje ar om nagot nedskrivningsbehov féreligger for anlaggningarna, ingen
nedskrivning har skett.

Not 3 Arvode till revisorer

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokfringen samt verkstéllande
direktorens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt
radgivning eller annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet ayv
saddana ovriga arbetsuppgifter.

2022-12-31 2021-08-31

PwC AB

Lvaloneipporag _ , 27 _ 0

27 0
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 Skatteeffekt underskottsavdrag -20,87 -24 0,00 0
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Nordic Income Fund DistReal 2 AB 10 (12)
Org.nr 556854-6344

Not 4 Rintekostnader och liknande resultatposter
2021-09-01 2020-09-01
-2022-12-31 -2021-08-31

_Kursdifferenser L _ _ =] 0o

Not 5 Aktuell och uppskjuten skatt
2021-09-01 2020-09-01
-2022-12-31 -2021-08-31

Skatt pa arets resultat
- Aktuell skatt o i . -

Totalt redovisad skatt 0 E

2021-09-01 2020-09-01

-2022-12-31 -2021-08-31

Procent Belopp Procent Belopp

Redovisat resultat fére skatt ~115 14

Skatt enligt gallande skattesats 20,60 24 21,40 -3

Redovisad effektiv skatt ' 0,00 0 21,40 3

Not 6 Andelar i koncernforetag
2022-12-31 2021-08-31

Penneo dokumentnyckel: QOID7-HTESW-FYW6G-DCKQE-4EPIA-OZBYS

_Omklassificering fran andelar i intresseféretag _ 36 0

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 36 0

Utgaende redovisat virde ' 36 0



Nordic Income Fund DistReal 2 AB
Org.nr 556854-6344

Not 7 Specifikation andelar i koncernféretag

Kapital- Rostritts- Antal
Namn andel andel  andelar
Nordic Income Fund DistReal

3 Kommanditbolag 1% A% 0

varde

36

11 (12)

35 .

Org.nr Site
Nordic Income Fund DistReal 3
Kommanditbolag 069646-8728 Stackhoim

Not 8 Andelar i intressefGretag och gemensamt styrda foretag
2022-12-31 2021-08-31

Ingéende anskaffningsvarden 064 64
Uttag -28 0
Omklassificering till andelar i koncernforetag __ - -36 0

Utgae nde ackumulerade anskaffningsvérden 0 64

Utgaendered“—___mowsat varde R — — 0 Py

Not 9 Disposition av vinst eller forlust
2022-12-31

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

balanserad vinst 219 683
-114 925

104 758

disponeras s att
_i ny rakning dverféres o 104 758
104 758

Not 10 Stallda sidkerheter
Bolaget har inga stéllda sékerheter.,

Penneo dokumentnyckel: QOID7-HTGSW-FYW6G-DCKQE-4EPIA-OZBYS



_Eventualforpliktelser

Nordic Income Fund DistReal 2 AB
Org.nr §56854-6344

Not 11 Eventualforpliktelser

Not 12 Vdsentliga héindelser efter rikenskapsarets slut
Inga véasentliga hdndelser har intraffat efter rakenskapsarets slut.

Stockholm 2023- -

Rickard Dahlberg Maria Sahlén
Ordférande

Stefan Wallander

Var revisionsberattelse har lAmnats 2023- -

¢

Ohrlings PricewaterhouseCaoopers AB

Susanne Westman

2022-12-31
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2021-08-31

30 268

30 268
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"Med min signatur bekrdftar jag innehdllet och aila datum i detta dokumentet.”

Styrelseledamot
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Styrelseledamot
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Serienummer: 19660323 xxxx , i
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signature service <penneo@penneo.com> Detta garanterar att dokumentets

innehdll inte har dndrats.
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. Revisionsberattelse

b Till bolagsstamman i Nordic Income Fund DistReal 2 AB, org.nr 556854-6344
farly

b Rapport om arsredovisningen

"1 o

& Uttalanden

september 2021 tlll 31 december 2022

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen DCh ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Nordic Income Fund DistReal 2 ABs finansiella stélining per den 31
december 2022 och av-dess finansiella resultat for aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for Nordic Income
Fund DistReal 2 AB.

Grund for uttalanden

_ansvar enligt dessa standarder beskrlvs narmare | avsmt‘tet Rewsoms ansvar Vl ar Gbemende | farhallande till
Nordic Income Fund DistReal 2 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav:

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

Revisionen av amredwlsmngen for rakenskapsaret 2020-09-01 - 2021-08-31 har utférts av en annan revisor
_som lamnat en revisionsberitielse daterad 10 december 2021 med ocmodifierade uttalanden i Rapport om
arsredovisningen.

Det ar styrelsen som har ansvaret fér att arsredawsmngen Uppraﬁas och att den geren rattwsande_ptld enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven fér den interna kontroll som de bedomer ar nédvandig for att
uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa

oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredowsmngen ansvarar styrelsen for bedomningen av bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga fetaktigheter, vare 519 dessa beror pa oegentllgheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men ar ingen
garanti for att en rewsmn som utfors enhgt ISA och god rewsmnssed | Sverlge allt:d kammer att upptacka en
anses vara vasenthga Dm de enskrlt eller tlllsammans rlmllgen kan fawa-ntas pav@rka c!e ekanmm;ska beslut
som anvandare fattar ried grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.selrevisornsansvar. Denna beskrivhing ar en del av revisionsberattelsen.

Signeret 202306 201204 21UTC Casflow 1D 09349858 Sida 1+ 3
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------ Fransaktion 092221 19557456182541




Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

o
& Uttalanden

;E Utover var revision av-arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Nordic

b Income Fund DistReal 2 AB f6r rékenskapsaret 1 september 2021 till 31 december 2022 samt av forslaget till
e dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

G,

i""*j

Vl tillstyrker att bolagsstamman dlspﬂnerar vmsten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar

......

:Sver!ge GCh har j owlgt fullgjc:rt vart yrkesetlska ansvar enligt dessa krav

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

5Det ar styrelsen som har ansvaret far fc:rs!aget till dISpC}SI’[IGner betraﬁaﬂde bolagets vmst eller forlust Vid

_kansalldermgsbehov hkvaddet or:;h stallmng I ::Jvrlgt

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande beddma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar

utformad sa att bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i ovrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar
Var’t mal betraﬁande rema:onen av forvaltnmgen och darmed vart uttalande om ansvarsfnhet ar att mhamta

-vasentli_gt av_seen_de

« foretagit nagon atgard eiler gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget "

» panagot.annat.satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och dérmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagstagen.

Rimlig s&kerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed | Sverige alltid kommer att upptédcka atgérder elfer forsummelser som kan féranleda
ersaftningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte: ar

forenligt med aktiebolagslagen.

'@h‘.rli.-ngg PricewaterhouseCoopers AB

Susanne Westman
Auktoriserad revisor
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