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Niam. VI Neapel 3 Holding AB 1 (14)
Org.nr 559051-3205

Arsredovisningen dr uppriéttad 1 svenska kronor, SEK. Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp
1 tusentals kronor (Tkr). Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten

Bolagets verksamhet bestar i att 4ga, finansiera och forvalta fastigheter via andelar i fastighetsforvaltande

dotterbolag. Bolagets dotterforetag, Niam VI Neapel 3 AB med org.nr 559029-9045 dger och forvaltar
tomiritten Neapel 3 1 Stockholm. Bolaget administreras av Niam AB och Novi Real Estate AB. Bolagets
séte dr i Stockholm.

Bolaget har inte haft ndgra anstéllda och ndgra loner eller ersittningar har inte betalats ut.

Bolaget bildades den 15 februari 2016 och den 20 april 2016 forvarvades dotterbolaget Niam VI Neapel 3

Vasentliga hindelser under rikenskapsaret

Dotterbolaget har under april 2022 forlangt SWAP och lan frin SEB som forfaller april 2023. Bolaget har
ocksa erhallit en waiver fran SEB som forfaller 1 april 2023.

Bolaget har under aret bedrivit verksamhet med oforindrad inriktning.

Rysslands invasion av Ukraina och Covid-19 har ¢j vdsentligt paverkat bolagets verksamhet, stillning

Forvintad framtida utveckling . .

Niams uppfattning édr att Rysslands invasion av Ukraina inte har nagon direkt paverkan pa den nordiska
fastighetsmarknaden. Kriget 1 Ukraina, 1 kombination med den inbyggda inflexibiliteten i logistikkedjan,
har dock en tydlig paverkan pa inflationen. Bade rintor och byggkostnader stiger och har orsakat en
diskrepans, mellan kdparnas och siljarnas forvintningar, men denna forvintas gradvis minska under det
kommande dret. Hyresmarknaden fortsétter ligga kvar med hog efterfragan, med of6rindrade eller till och
med okade hyresnivaer, pd de nordiska marknaderna.

eller efter balansdagen

Agarférhillanden _ ) .
Bolaget dgs av Niam Holding AB,556993-6031, med sate 1 Stockholm

Flerarsoversikt (Tkr)

Nettoomsdattning
Driftsnetto

Resultat efter finansnetto
Balansomslutning

Eget kapital

2022

0
-24
24

423 514

2021

0

23
23

318 164

318 038

2020

0

27

255 743
255 617

2019

0
-22
-22

242 745

242 639
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Forslag till vinstdisposition o .
o Styrelsen foreslar att-till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

& balanserad vinst 423 488 372
& arets forlust 23 734

P dis poneras sa att

% i ny rdkning overfores 423 464 638

€3 Foretagets resultat och stillning i 6vrigt framgér av efterféljande resultat- och balansrikning samt
] kassaflodesanalys med noter.
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Niam VI Neapel 3 Holding AB
Org.nr 559051-3205

Resultatrikning

Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Ovrigt totalresultat

Arets resultat
Arets dvriga totalresultat

Arets summa totalresultat

Not 2022-01-01

3 (14)

2021-01-01
-2021-12-31

223
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Niam VI Neapel 3 Holding AB

Org.nr 559051-3205

Balansrakning
Tkr
Anlaggningstillgangar

Finansiella anliggningstillgangar
Andelar 1 koncernforetag

Omsittningstillgingar

Kassa och bank
Sumima omsiittningstillgangar

423 655

423 655

423 655

3

5

423 660

4(14)

2021-12-31

318 155
318 155
318 155

9
9

318 164
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Niam VI Neapel 3 Holding AB
Org.nr 559051-3205

Balansrakning Not

Tkr

Eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget kapiml‘
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder __
Skulder till koncernféretag 4,5
Upplupna kostnader

Summa kortfristiga skulder

2022-12-31

50
50

423 488

126

146

423 660

317 988

2021-12-31

50
50

318011

.23

126
0
126

318 164
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Niam VI Neapel 3 Holding AB
Org.nr 559051-3205

Tkr

Aktie-
kapital

Ingaende eget kapital 2021-01-01 S0

Aktiedgartillskott.
Arets resultat

Utgdende eget kapital 2021-12-31 50

Aktiedgartillskott
Arets resultat

Utgaende eget kapital 2022-12-31 50

apport over forandringar i eget kapital

Balanserat

resultat

235 567

62 444

<4

317 988

317 988
105 500
-24

423 464

6 (14)

Summa

eget kapital

235 617

318 038
318 038
24

423 514
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Niam VI Neapel 3 Holding AB
Org.nr 559051-3205

Kassaflodesanalys

Tkr

Den lépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran fovindringar i rovelsekapitalet

Okning/minskning av 6vriga kortfristiga rérelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Kassaflide fran investeringsverksamheten
Lamnat aktiedgartillskott

Kassaflide fran finansieringsverksamheten
Erhéllet aktiefigartillskott
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel i borjan av aret
Likvida medel vid arets slut

Not

2022-01-01

2021-01-01

2022-12-31

24
24

-105 500
-105 500

105 500
105 500

-

23

-62 414
-62 414

62 444
62 444
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper
Allméinna upplysningar

Arsredowsnmge:n har upprittats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgdngar och skulder
ar varderade till sina historiska anskaffningsvirden.

De finansiella rapporterna har upprittats i enlighet med érsredovisningslagen och RFR2 - Redovisning for

JLlI’ldlSka personer l(}laget tllldmpar frlwlhgt RFR2 1 enhghet med reglema i BFNAR 2012 3 da bolaget

k@_nc,emredow_sn._l.ng__
Bolaget f«ir 'm'oderféretagmen medhéilwisning tilI undantagsreglema i ﬁrsred'ovisningslageﬁ. Tkap2 §

koncemredawsmng 1 Vllket f‘oretaget mgar ar Nlam VI Heldmg AB org nr 556993 6031 med sate 1
Stockholm.

Nar styrelsen upprattar finansiella rapporter 1 enlighet med tilldimpade redovisningsprinciper maste vissa
uppskattningar och antaganden goras som paverkar det redovisade virdet av tillgdngar, skulder, intikter
och kostnader. Dessa bedémningar och antaganden baseras pé historiska erfarenheter samt andra faktorer
som beddms rimliga under ridande omstindigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar
och andra antaganden gors eller andra forutsittningar foreligger. De omraden dér uppskattningar och
antaganden &r av stor betydelse for foretaget och som kan komma att paverka resultat- och balansrikning

om de ar‘ldras ar bedmnmng av nytt_] andepenoder for fastigheter i koncernforetagen och

Redovisningsprinciperna ér oférandrade jamfort med foregaende ar.

Intaktsredovisning _ , : ,
Imﬁkter hai‘“t’agits u‘pp tiI'I' ve'fkligt 'véirdé av 'vad sam erhﬁlﬁts eller :kammer' att erhﬁllas' och redwiisas 1 den

kan beriknas pa ett tlllforhthgt sitt.

Intikter fran forsdljning av andelar i koncernforetag
Intakter frdn forsaljning av andelar i koncernforetag redovisas 1 samband med att risker och formaner

overgatt fran siljare till kopare.

Inkomstskatter . . .
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt
Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststills till det belopp
som forvintas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillimpas for

att berdkna beloppet dr de som r antagna eller aviserade pa balansdagen.
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Niam VI Neapel 3 Holding AB 9 (14)
Org.nr 559051-3205

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrikningsmetoden for temporira
skillnader mellan tillgdngars och skulders skattemissiga och redovisningsmassiga virden. Uppskjuten
skatt berdknas med tillamplig skattesats som beslutas eller aviseras per balansdagaen och som forvéntas
galla nér-den uppskjutna skatten realiseras eller regleras.

Uppskjutna skattefordringar

Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det dr sannolikt att framtida dverskott
komimer att finnas tillgingliga, mot vilka de tempordra skillnaderna kommer att kunna utnyttjas.
Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas ndr de finns en legal kvittningsritt for aktuella
skattefordringar och skatteskulder och nér de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hinfér
sig till skatt debiterade av samma skattemyndighet dér det finns en avsikt att reglera saldona genom
nettobetalningar. ' |

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

Finansiella anliggningstillgangar

Finansiella tillgdngar som dr avsedda for langsiktigt innehav redovisas till anskaffningsvirde. Har en
finansiell anldggningstillgdng pa balansdagen ett ldgre vérde dn det bokforda virdet skrivs tillgdngen ned
till detta ligre virde om det kan antas att virdenedgingen ir bestdende.

Nedskrivning
Tillgangar som 16pande skrivs av skall nedskrivningstestas néirhels héndelser eller férandringar i
forhallanden indikerar att det redovisade virdet kanske inte dr dtervinningsbart. En nedskrivning gors

med det bel{)pp var med t111 gangens redowsade varde werstl ger dess atervmnmgsvai de-

arqsk1fte eller oftare om mdlkatlon pa starre vardeforandrmgar ﬁ.nns varje fastlghets bokfcrda valde av
mot extern viirdering av fastighetens marknadsvirde. Nedskrivning av fastighetens virde i
koncemforetaget ligger till grund for virdering av andelar 1 respektive koncernforetag.

Finansiella instrument - redovisning och virdering
Med hanvisning till sambandet mellan redovisning och beskattning har foretaget 1 enlighet med RFR2

valt att inte tillimpa IAS 39 utan tillimpar en metod med utgdngspunkt i anskaffningsvirde i enlighet
med ARL. Bolaget saknar derivatinstrument.

F’crdringar

beraknas bh betalt

Likvida medel _ _
Likvida medel omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga placeringar med en ursprunglig

forfallodag pa tre manader eller mindre.

Skulder
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde, med tillimpning av effektivrantemetoden.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.
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Aktiekapital

[ posten aktickapital ingdr det registrerade aktickapitalet. Antal aktier uppgér till 50 000 st.

Balanserat resultat

Kassaflodesanalys

10 (14)

Kassaflodesanalys upprittas enligt indirekt metod. Kassaflddet som redovisas omfattar endast

transaktioner som medfor in- och utbetalningar,

Not 2 Inkomstskatt

Redovisad skatt i resultatrikning

Aktuell skatt

Foriandring av uppskjuten skatt avseende temporira skillnader
Totalf redovisad skatt

Avstimning av effektiv skatt

2022

S oo

2021

o

2022 2021

Belopp Belopj
Redovisat resultat fore skatt -24 23

Skatt enligt gillande skattesats 5 5
Underskottsavdrag som ¢j lingre redovisas som tillgang & 5
Redovisad effektiv skatt 0 0

Den effektiva skattesatsen dr 20,6 procent
Det skatteméssiga underskottet uppgér till 24 tkr.

Under éret har ingen inkomstskatt redovisats 1 eget kapital

Not 3 Aktier och andelar i koncernforetag
2022-12-31 2021-12-31

Ingdende anskaffningsvirden

Aktiedgartillskott

Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden

318 155 255 741
105 560 2 417
423 655
318 155

Utgaende redovisat virde 423 655
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f
= Dotterforetag Kapitalandel = Rostrittsandel  Antal andelar Redovisat virde

23 318 155

b 31 december
& | 2022

|, Org.nr. Siite Eget kapital  Arets resultat

An e 559029-9045 Stockholm 209 423 33387

En bedémning av eventuellt nedskrivningsbehov baserat pa ma;rknadisx?éird:et;pé fastigheten dotterbolaget
har gjorts. Slutsatsen ér att det inte finns behov av en nedskrivning.

Not 4 Finansiell riskhantering

finansiell riskhantering
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Org.nr 559051-3205

2022-12-31

Tillgdngar i balansrikningen
Likvida medel
Summa

2022-12-31

Skulder i balansrakningen
Leverantorsskulder och andra skulider
Summa

Tillgdngar i balansrikningen
Likvida medel

2021-12-31

Skulder i balansrikningen
Leverantorsskulder och andra skulder
Summa

Rinterisk

Niam VI Neapel 3 Holding AB finansieras av eget kapital. Bolaget bedéms ddmed inte direkt exponerat for rinterisk.

Bolaget 4r indirekt via koncernforetag utsatt for foljande finansiella risker:

Lane- och Hyres-
fordringar

5

Skulder virderade

till verkligt virde
via Arets resultat

Lane- och Hyres-
fordringar

9

9

Skulder virderade

till verkligt virde
via Arets resultat

Tillgangar varderade
till verkligt virde via

Arets resultat

Ovriga finansiella
skulder virderade till
upplupet
anskaffningsvirde

126
126

Tillgangar virderade
till verkligt virde via
Arets resultat

ﬁvrigiﬂ- finansiella

skulder virderade till

upplupet
anskaffningsvirde

126

126

- kreditforsorjningsrisk - risken att inte ha tillgdng till finansiering av sin verksamhet
- motpartsrisk - risken att motpart inte kan fullgora sina ataganden

Summa

Summa

126
126

Sumima

Summa

126
126
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Niam VI Neapel 3 Holding AB 13 (14)
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Niam VI Holding AB-koncernens finansiella riskhantering som syftar till att motverka ovanstdende risker,
dr centraliserad till moderbolaget Niam VI Holding AB.

De finansiella tillgangarnas kreditkvalitet

Kreditkvaliten for finansiella tillgdngar som varken forfallit till betalning eller dr i behov av nedskrivning ér
hogst begrénsad.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk definiera som risken for extra kostnader eller andra negativa effekter pa grund av otillricklig
kortsiktig likviditet. Malet for den koncern som Niam VI Neapel 3 Holding AB tillhor ar att dela ut allt
kapaital

som inte behdvs av de enskilda tillgdngarna, avvikeler far dock gbras med hénsyn till siarskilda omstédndigheter.

En anledning kan vara att det behovs en likviditetsreserv for framtida investeringar eller extra amorteringar.

Tabellen nedan visar avtalade dterstadende l6ptider pa de finansiella skulderna.
2022-12-31 Forvintat kassaflode

Redovisatvirde Ar1 Ar2 Ar3  Ar4-5 Efterar5
Finansiella skulder
Ovriga skulder 126 126 0 0 0 0
Summa 126 126 0 0 0 0

Skulder t1ll koncernen forfaller vid anfordran.

Not 5 Transaktioner till nirstaende
De narstdendetransaktioner som férkommit under rékenskapsdret dr aktiedgartillskott som formedlats fran
bolagets moderbolag till bolaget och darefter vidareformedlats till bolagets dotterbolag.

2022-12-31 2021-12-31

Skulder till dotterbolag 126 126
126 126

Not 6 Stillda sikerheter och eventualforpliktelser , _ .
2021-12-31 2020-12-31

Aktier i dotterbolag 423 655 318 155
423 655 318 155
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Niam VI Neapel 3 Holding AB
Org.nr 539051-3205

Not 7 Visentliga handelser efter rikenskapsarets utgang
Inga vésentliga hiindelser har skett efter balansdagen.

Stockholm den dag som framgér av vér elektroniska underskrift
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—— DocuSigned by:

Fredric Havren
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Building a better
working world

Revisionsberattelse

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

-het med arsredwisnmgslagen och ger en i aIIa vasentllga avVse-
enden rattvlsande bsld av Nlam Vi Neapel 3 Holdmg ABS;

f_m_an_SIelIa res_ultat_ _OCh k.assaﬂ.od_e f__ra_r aret enllgt.
arsredovisningslagen. Forvaltningsheréttelsen &r férenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker drfér att bolagsstimman faststéller resultat-

rakningen och balansrakningen.
Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen eniigt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar

enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns

ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Niam V| Neapel 3

.Holqu AB enligt god revisorssed i Sverige och har i &vrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

V| anser att de rewsmnsbews vi har mhamtat ar tlllrackhga och

S'?t_'yre!fsa_né: ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredwlsmngen
uppréattas och att den ger en réattvisande bild enligt arsredovis-

nmgsiagen Styreisen ansvarar aven for den mterna kantroii

nmg som mte mnehaller nagra vasentliga felakt:gheter vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
3ed0mn:ngen av bﬂlagets formaga att fortsatta verksamheten

3averka formag;an att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ tilf att géra nagoet av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dratt uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovishingen som hélhet inte innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
mlsstag, och att {8mna en revisionsberattelse som innehéller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r.en hég grad av sékerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och gc}d rews;onssed i Svenge alltld kammer att upptacka en

uppsta pa grund av Gegentllqheter elleir' ﬁiiéstaq och anses vara
vdsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvdndare fattar

med grund i drsredovisningen.

Till bolagsstamman i Niam V| Neapel 3 Holding AB, org.nr 559051-3205

:Omﬂ@me och har-- en .p_rofesmnellt sk.e.ptl.sk mstallnmg .unde.r'
hela revisionen. Dessutom?

o 'id’entifi‘erar ach bed'ﬁime'r Vi riskerna f{ﬁ"}r vésentliga f'e'iakt'ig -

'atgarder I:}Iand annat uttfra'n dessa rlsker och mhamtar*
revisionsbeyis som ar hllrac:kllga och dndamalsenliga for
att utgdra en grund fér vara uttalanden. Risken for att inte-
upptécka en vasentlig felaktighet till folid av oegent-
ligheter ar hogre an fér en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll,

° Skaffar i:‘i' 'oss 'en 'f'@r'sté‘el:;e av’ 'den d!'el' av balagets i'n'terha

v.!_t_et_en ] den .lnt_e.r.n.a ko n_tmllen

+ utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
_anvands c:c'h rlmllgheten i styrelsens uppskattnmgar | redo-

o drarvienslutsats om l&8mpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdm-
tade revisionsbevisen, om det finns nagon vdsentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana hdndelser eller f6r-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om holagets.
formaga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsaisen
att det finns en vésentltg Gsakerhetsfaktc}r maste Vi revi-
sionsherétfelsen fésta u;:)pmarksamheten pa upplys-~
ningarna i arsredavasnmgen om den vasentliga osdkerhets-
faktorn eller, om sadana upplysningar &r otillrdckliga,
modifiera uttalandet om arsredevisningen. Vara slutsatser
haseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram &l
datumet f6r revisionsberéttelsen, Dock kan framtida hdn-

delser eller forhallanden géra att ett bolag inte 1dngre kan
fortsatta verksamheten.

@ch mnehaﬂet f arsred@ws.ﬁlnqen, darl.blan.d. upﬂfys
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

pfanerade amfattnmg och tnriktnmg samt t dpunkten fur den
Vimaste ocksa informera om hetydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfatiningar

Uitalanden
Utdver var revision av arsredovisningen harvi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning av Niam VI Neapel 3 Holding

AB for ar 2022 samt av férslaget tifi dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltnmgsberattelsen ach bevlljar styrelsens

......

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nérMare i avsnitte’t F?ev:‘sc:ms'

fullql_ort vart yrkesehska ansvar enllg_t dessa krav

'\fi anser att’ d’e révi's'it:msbe'vi‘s v'i har 'inh'é mta’t é‘r tillréckliga och

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har -ansvaret for forslaget till
dispositioner betrdffande Dbolagets vinst eller fariust. Vid

forslag titl utdelning innefattar detta bland annat en heddm-

ning av om utdelningen ar-forsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa

storleken av bﬁlagets eqna kapltal konsolideringsbehov,

.Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av baiagets angelagenheter Detta lnnefattar bland annat att_

.:medelsft::rvaitnmgen E}Ch balagets ekommlska angelagenheter'

i Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttatande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon

styrelseledamot i nagot visentligt avseende:

« foretagit ndgon dtgérd eller gjort sig skyldig till ndgon for-
summelse som. kan foranleda ersattningsskyldighet mot

bola get--- affer

arsredovusmngslagen eller bolagsardmngen

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vmst eller fﬂ-rl-us-t DCh darmed vart uttalande om

far att en rewsmn som utfars enllqt g@d rewsnonssed i Sverlge.

alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som

kan foranleda ersattningsshkyldighet mot bolaget, eller att ett

farslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr
forenligt med aktiebolagslagen.

Sam en 'd'el av en revisi'cm en*ligt god' revisi'c::n'ssed i’ "S'ver’ige
skeptlsk mstallnmg under hela revisionen. Gransknmgen av
fbrvaltmngen ech forslaget tlii dISDOSItIDner av bolagets vmst

baseras pa var pmfessnonella bedommnq med utgangspunkt i
rlsk c}ch vasentllghet Det mnebar att vl fokuserar gransk

vasentllga for uerksamheten och dar austeg ach overtradelser
skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi gar
igenam och provar fattade besjut, beslutsunderiag, vidtagna
atgdrder och andra férhallanden som &r relevanta for vart
uttatande om ansvarsfrihet. Som underiag for vart uttalande
om styreisens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om férsiaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgdr av var elektroniska
underskrift :

Ernst & Young AB

- DocuSigned by:

Freding Kawrén
~— A7F36D795838430...
Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Forvaltningsberattelse

Resultatrakning koncernen

Balansrakning koncernen

Forandring av eget kapital koncernen
Kassaflédesanalys koncernen
Resultatrakning moderbolaget
Balansrakning moderbolaget

Férandring av eget kapital moderbolaget
Kassaflédesanalys moderbolaget
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Miam VI Hoiding AB
Qrg. nr. 556953-6031

Forvaltningsberittelse

Agarforhallanden

Bolaget figs-av, Nism Luxembourg VI S.4.r.1. {99,69%} samt Niam VI Co-lnvestment AB (0.31%).

Koncemens yttersla dgare ar Niam Nordic VI LP ne 166301 England.

Allm4nt om verksamhaten

Bolagels verksamhet bestar i att:aga och forvalla fasligheter 1 Norden.genom dofterbolag samt all anskaffa och lillskjuta kapital Ul sina dotterbotag

Bolaget har sitt:séte 1 Stockholm, Sverige.

Bolagel har ingen anstdlld personal Loner och andra ersattningar har ej utgall. Bolagst admimistreras av Niam Fund Services AB

Visentliga hiindelser under aret

Avylitingar

'ﬁéﬁby.-Gasﬁe-:ﬂeweiapment-

Under 2022 har Niam V] avyltral bostadsratisforeningen Norra Parken 2

Kaan Shopping Center

Under-2022 har Niam W avylirat shopplng cenlret.och de tva resterande markytoma 1 Kaan Shopping Center portfalio.

Harbor Front Developmen!
Under 2022 har Niam VI Neapel AB sdlt v mindre-delar av tomtratien.

Helsinki Metropolitan Area Office Portfolio
Under 2022 har Niam VI avytirat Niam VI Keilaniemi Qy.

Visentliga hindelser after ri kenskapsaret utgang

| april 2023 tuslonerades Niam VI Kelaniemt AB ach Niam VI Keilaniemi Holding AB respeklive Niam VI Keilaniemi Holding AB.

och Niam Vi Holding AB

Niams uppfatining 3r alt Rysslands inwvasion av Ukrana.nte har ndgon direkt pAverkan pa den nordiska faslighelsmarknaden. Kriget i:Ukraing
1 kombination med den inbyggda nflexibiliteten 1 fogistikkedjan, har dock en lydig paverkan pasnflationen, Bade rantor och.byggkostnader stiger och
har orsakat en diskrepans mellan kdparmas och saliarnas forvantningar. men denna frvantas gradvs minska under det kommands arat,.

Koncernens. resultat och stilining
Oversikt, Teur 2022

Hyrasintdkier 48 956
Tolalresultat 34 477
Balansomslutning 685 020

Firslag till disposition betriffande moderbolagets vinst efler forlust
Till drsstdmmans férfogande star félande vinstmedel

Balanserad vinst
Erhaltet aklisagarifiskoit
Aterbstalda tliskott
Penodens. resullat

Styrelsen foresiar alt vinstmedlen disponeras sé atl
Aterbetalning av lliskotl
Uidelning:
1 ny rakning Gverfdrs:

Vad betriffar koncemens.och moderbolagets resultal-och staltring 1:6vrigt hinwisas bll efterfdljande resullat- och balansrakningar, kassaflodes-
analyser samt rapport dver f6randang av eget kapilal med tilhdrande boksluiskommentarer. Alla belepp redovisas, om ite annat anges 1 Teur,

2021

63 438
83 293
1002 985

2020
142 540

92 648
2520382

281 801 137

22 831 697

-85 095 620
32 038730

251 676 044

740885

109 115

250 826 044

251 675044

2 (34)



Ntam Vi Holding AB
'O.l‘g-._ ne * 556993-603 1

Resultatrikning koncernen
for rakenskapsarel som stutar dan 31 december

Teur

Hyresintakter-
Faslighstskostnader
Driftdverskott

Qvriga kostnader
Vinst vid f6rsdlning av fastigheter
Orealiserade vardeférandnngar
Likvidationsresuitat
Nettoresuitat fastigheter
Riralseresultat

Finansiella intékter

Finansiella kostnader
Flnansnetto

Rasultat fére skatt

Skalt pa drels resullat

Not-

2022

48 956
- 19 421

29535

-3 865

41 247
-19 909

21 344

a7 214

4 489

18714

39 694
23341

63036
100 2256

3911
-25 262

142985
32 889

8994

=21 351
78 874

7824

66698,

Ovrigt totalresultat

Parfodaens resultat.
Poster som kommer aft omfras il drots resultat
Omrakningsdifferens

2021
86 698

-3 405

(s, vrigttotalresultat

Perlodens totalresuitat

Hela resultatet 4r hdnfddigt (dl moderbolagets aktiedgare dd inga mnehav utan bestdmmande nfiylande féreligger.

;13' 405

83203




_SUMMA TILLGANGAR

‘SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Niam VI Holding AB
Org. nr. $56893-6031

Balansriikning koncernen
per-31 december

Teur

2021- ’2'31,

TILLGANGAR
Anldggningstiligingar
Inventarer
Forvaltnngsfastigheter
Uppskiulna skattefordnngar
‘Summa anliggningstillgingar

Omsittningstifigingar

Uitveckiingsfastigheter

Forulbetalda kosinader och upplupna inlakier
Derivat
Hyresfordangar och évnga korinstiga fordringar:
Spérrada medel |
Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

'EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapltal hinfddigt till moderbolagets akdledgare

Akliekapital

Ovrigt tillskjutet kapital
Balanserad vinst
Summa eget kapital

Skuldar

Langfristiga skulder

Langfnsiiga rantebarande skulder
Langtnshga skulder U} koncernférelay
Leasingskulder

Uppskjuten skatteskuld

{yvnga lingtnatiga skulder

Summa langfristiga skuldar

Kortfristiga skuldar
Korifnstiga rantebarande skulder

Denval

Leverantérskulder och 6vnga kortfristiga skulder’

Upplupna kostriader och férutbetalda intakier
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

Forandring av eget kapital, koncernen

Teur

Akliskapital

9.1
13

10

22
14
15
15

653
452 963
3012

456 628

37 953
1780
1369

148 819
2920

35 442

228 392

685020

1229
828 966
2232

832 437

50268
1941
92 890
2 861
22 558

Eget kapital 2020-12-31

6

17
i1

13
18

17

22

19

21

~ Ovwrigt
tillskjutet

kapital

336 357

6
150 220

155 223

26963
47 168
42 055

8810

P

124 996

481 951
13 356
53 585

5 E§2

254 575
379 571

685 020

Valuta-
omrakning s«
resarv

170 516

10062955

6
2‘_1’2".394
130297

342 687

334 558
136 028
44 489
22652
2157

639885

79936
21 496
1198
10232
1822

120 383
660 268

1.002 95§

Balanserad
vinst

Totalt eget

kapﬂit'g!_

-7 359

708 008

Aktleagartiliskott
Aterbalalning aklisdgariilskoll

Uibokning sdlda dotterbolag

Omirédkningsdiflerens
Arels resultat

Eget kapital 2021-12-31 _

15374

-139 247

-3 405

324 641

86698

141 061

15374
+139-347
324 641

-3405

86698
342 687

Aktisagartillskott’
Aterbatalning akliedgartiliskott
Utbokning salda daflerbolag.
Omrakningsdiferens

Arats resultal

22932

-85.096.

22 832
-85 096

£ 551
-10 508
419483

Eget kapilal 2022-12-31

_ o

. 6
Aktiekapitalat bestdr av 5 000 000 antal akfier med kvolvarde 0,00111

iy

150 220

.21 270

176 igg;m

405449

4 (34)
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Niam Vi Holding AB
Org. nr. §56993-603%

Kassaflodesanalys koncernen

Teur

Den iSpande verksamhsten:

Resulat fére skatl.

Justeringar for poster som inte ingdri kassaflddet
Ausknvﬂmg Invﬂntﬁﬁg;-

Resuftal fran omvérdenng av fastigheter
Resultat fran omvdrdenng av leasingtiigang
Justenng 16 vins¥torlust pé sdlda fastighater
Avsaltningar 1or rantefinansienngskaosinad
Rasultat frin omvérdenng av defpvat

Foérdndringar | réreisekapital
Férandnng fosdringar
Forandnng kortinstiga skutder

Kassalldde frin den l0pande verksamheten efter {Srdndringar av rSrafsekapital

Betalda cantor

Erhalina rdnter

Betald skalt

Kassaflédet frin den l8pande verksamheten

Invasteringsverksamheten

Investenngar och 16rvary av fastigheter
Avyllnng fasiigheter

Forvary inventaner

Awytlning Inventarior

Farsiljning /(Farvéirv) av denvat

Interna lAnefordringar

Kassaflde fran Investeringsverksamheten

Ernallet akliedgartiliskot!

Aterbetalnung akliedgartilskoft

Amortering. akliedgaran

Upplagna lan

Amortenng lan

Utbetalningar avssende den nominella deleny av leasingshulden
Kassaflsde fran finansieringsverksamhaten,

Arsts kassafiSde
Likvida medel vid drots bdrjan.

Kursdiferans iikvida medel
Likvida medel vid drets slut

Not 2022

DD D BT o
il
=

9.10 -34 014
242 055

363

249 780

22932

-88 861

20278

219931

43 876
2

[ ool ——

221685

14188

25 419
-1.236.

2021

78874

258
286
-23 341

17

-39 694
21764
<1 507

.713

35939

1 530 B43

-T6 737

481

2522
-87 447

-54 555
1652 415
~785
502.

=108

66 625

15 373
-451 474
-80 906
39 189
-874 070
2 095
-15

] . =P S—TIC Y ERYET

-1 450 808

=7 412

33 008
-178

15 _ 38371

_ 25419

5 (34)



Jeur_ 2022

2021

Qvriga Kastnadey 4 =153

-2 139

Rdreisoresultat -153.

Finansiella mtakter (3 69 868
Finansteila kostnader 6 -37 137

Finansnatto A7 73

Bokslutsdispositioner
Erhalina koncembidrag -

Lamnade koncernbidrag | =939

Resultat fére skatt 32 039

Skatt p4 drels resultat 7 _ - '

Arats resuftat ) | - 32039

-2 139

16 221

-18 850

Ovrigt totalresultat

Pefodens resullat 32039

QOvngt totalresultat i _ S—— e

-39 765

Totalt dvrigt totalvesuitat fér are | 32 039

Totalt dyrigt totalrasultat B | ) B __ - -

~19 765

6 {34)



Otg: or 556993-6031

Balansrakning moderbolaget

per 31 december
I Tewr Nol 2022-12-31 _2021-12-31
o TILLGANGAR ' '
Antigagningstiligingar
e Aktigr-ach andelar i koncernfdretag i2 279 476 294 101
Fordringar hos koncemidretag | 258 430

Cry Summa anidggningstiligingar 279744 294 530

16} Omsiitningstillgingar

-c:??*-,_ Fordnngar hos kencemfbratay 87 748 90- 107

e Férutbetalda kostnader och upplupnaiintakter 606 518
&2 Kassa och bank 18 106 133
) Summa omaatiningsiltigdngar 88 460 30 758

i SUMMA TILLGANGAR 368204 385 289

g a—

a3 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget Kapital

Bundet egef kapilal

Aktiekapital 6 6

Falt eget kapial
Erhéllet aklesgartiiskott 150 220 212 384
Balanserad vinsi eller forlust 69417 -13.730

Arals resultat 32 039 -197765
Fusionsresultat | | ~ 102 912

Summa eget kapital T 251682 - 281807

Skuldar

Langfriatiga skulder

LAngfrstiga rdntebdrande. skulder 7 688 | 840
Summa langfristiga skulder - é88 840

Kortfristiga skulder
Skulder till koncemfarslag 116 318 101 996
Upplupna kostnader och fGrulbetalda mtakier 21 516 646

Summa kortfristiga skulder 115834 102 642

Summa skulder 116 522 103 482

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER - 368 204 385289

""" e ——

Forindring av eget kapital, moderbolage

- Ovngt tilskyutel  Balanserad  Totat eget
Aktiekapilal kapital vinst kapital

Feur . . )
‘Egst kapital 2020-12-31 | B 336 357 43730 322633

Aklisdgartliskolt 15374 15374
Aterbelalning aklieagaridiskoft -139 347 -138.347
Arels rasultat 19765 19 765
Fusionsresuliat - - | ) | 102.912 102 942
Eget kapital 2021-12-31 L . L 6 212384 69417 281807

Aktieigartiiskott | - " o " o 22932 22932
Aterbetalming aktiedgartliskolt -85.096 -85 096
Arels fesultat | L | “ | 32039 32,039
Egetkapital 2022-12-31 6 150220 101456 251682

Aktiekapitalet bestar av 5 000-000 antal aklier med kvolvdrdet 0,001114
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Kassaflodesanalys moderbolaget
fér rékenskapsare! som slular den 31 december

Yeur

No

e S i

Den [8pande verksamheten
Hesultat 1dre skalt

Justenngar for poster som Inté ingdr i kassafiodet
Avsaltninggr (0¢ rantefinansieringskostnad
KursvinsteriGriuster

Erhallon rania
Edagd réinta:

Kassaflide frin den [Spande verksamheten fore f8rindringar av rérelsekapital

Fordndringar | rdrelsekapltal

Forandring av fordringar

Férandring av kertfristiga skulder

Kassafldde frin den [0pande verksamheten efter {drindringar av rérelsekapital

investeringsverksamhsten

Kassafldde fran investeringsverksamheten

Finansleringsverksambhéten

Erhdlina akliedgariliskott:

Aterbetalning aktiedgariiiskott

Fordindrng av langfrstiga skulder
Kassafldde fran finansleringsverksamheton

Arets kassafidde

Likvida medasl vid dvets borjan
Likvlda medel vid drets siut.

]

15

-1 156
68 740

- 67683

125613

-1&6 918

-53 707

55 9B8

122

-124 095

424

857

133
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Redovisningsprinciper och noter
Alla-belopp 1 Teur omingel annal anges

o Not 1 Redovisningsprinciper
Alimdn information
z;:_, Niam V1 Holding AB ulgtr det svenska holdingbolaget i fenden Niam Nordic Fund Vi LP. Niam V1 Holding AB Ags-av Niam VI Luxembourg

g Niam Vi Holding AB ingar 1.den koncem som har Niam Nordic Fund VI LP no 16630 som moderbolag

£y aklivi bidra | verksambieten med &gandeskap, hyresfragor, utveckling, finansiaring och forsaning av fastighetsporttoljema,

o Koncemens finansieita rapporter for rakenskapsdret som slutade 31 december 2022 inkluderar moderbolaget Niam VI Holding AB ach alia
€l dess dotterbolag - fillsammans Koncemen.

Cot Grunder f8r redovisningen:

i Rédkenskaper har uppréttats enligt de-av EU antagna IFRS standarderna och tolknirigaran av dessa (IFRIC) Vidare har

5 koncernredovisningen uppraltals i enlighet med svensk lag genom tillampning av Radet for finansiall rapportenngs rekommendation
byggnader och finansiella derivat, nominelit varde 195 uppskjuten skalt samt anskaffningsvérde 1r resterande poster.

De finansiella rappertema ar redovisade i-euro och:alla virden & aviundade till ndrmaste tusental:om inget annat anges

Kiassificaring

Anlagganingstiligdngar och langinstiga skulder innehdller poster som forvantas ait realiseras, eller som férfaller mer an tolv manader fran
balansdagen. Omsatinngstilgdngar och kortfristiga skulder innehller poster som forvantas att realiseras eller regleras mindre an

tolv manader frdn balansdagen

Fortlevnadsprincip
R g?-k-&m:kape.ma ér-up_p,-_ﬁ.li{a de baseral pa antagande om koncemens fortlevnad. Ledningen kénner inte till n ﬁ_gfﬁﬂéﬁﬁnt[igaqaﬁka 4

anvénts i de bolag som ingdrt koncemens finansiella rapporter.

Vidsentliga beddmningar och uppskattningar

Altuppratta de finansiella rapporterna i enlighel med IFRS krdver beddmningar och uppskaitningar samt antaganden som paverkar
lildmpningen av redovisningsprincipema och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och kastnader Det sluthga utfallet
kan avvika frin resultatet av dessa uppskaliningar ech bedoémningar. |

Férvaliningstastighoter

Verkiigt varde ulgors av deét virdet 4ill vilkel en tillgang kan dverldtas mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra
Varderingsmetodan {Gljer "The Praclice Stalements™ ach “Guidance Notes® i “ithe Appraisal-and Valuation Manual™ uigiven

av *the Royal Inslitute of Chartered Surveyors (RICS)™. Varderingsmetoden ulgGrs av diskonterade kassafltden (DCF)

allemnativt Equivalent yield method, vilken Gverenssidmmer med IFRS 13. Vardering av fa&tug_hatarna" (il verkligt vérde baseras. pa del
mes! firdataktiga nyltfandel av fastighelen.

Vérdel pa fastighelema ar hanférbant till niva 3 enligt IFRS vérderingshierarki. Underliggande faklorer for niva 3 dr g
obeserverbarad faktorer for tillgangar elier skulder,

rest--eller siutvarde. Sésoim accepterad metod inom avkastningsvirdering bygger DCF-metoden pa en prognos av framtida
kassafloden for réspekliva:fastighel. Till denna serie av prognosticerade kassalldden appliceras en marknadsmassig
diskonleringsrénta for att faststafia nuvardet av kassaflddel i respeklive fasiighet. Durationen av kassaflddet och tidpunkt for
infiéden. och wtfidden bastams genom beakiande av hyresjustanngar, foimyelse av hyresavial ach uthyrningstid relaterad til
delta, nyuthyming, ombyggnation eller renoveringar. Duration drivs vanligtvis. av marknadens beteende som skiljer sig for
minus vakanser, gj debiterbara kostnader, hyresfdrluster, hyresrabatter, underhdlskostnader, makiar- och
provisionskostnader och dvriga fdrvaliningskosinader, Denna serie av nettokassafléden samt det beddmda restvardet
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Ingen fastighet anvdnds (6r koncernens egelnyljande,

Utvecklingsfastigheter

Exploaterings- och utveckingsfastigheter avser fastigheter som innehas:i syfte att-utveckla, producera och avytira. Fastighelema redovisas

{ifl det tagsla av anskaffningsvarde och marknadsvarde och redovisas som omsatiningsliffgdng 1 balansrakningen.
Utvecklingsfastigheter utgdrs av fastigheter; obebyggda eller bebyggda avsedda f6r produkiion av vard- och omsorgsbostader, bostadsrilter
och smahus,.

Skait

kancemforetags henwist,

Balraffande berdkning av uppskiuten skatt foreligger dven osdkerhel kring framtida appiicerbar skattesals pa detemporara skillnadema
och dven kring méjligheten att identifiera uppskjuina skattefardringar. Enligt redovisningspnncipema: ska uppskjuten skatt beriknas
ulifrdn nominellt varde ulan diskontering, dvs den nhominella skattesalsen. Akluell skalt dr oflast avsevartligre pa grund av méiligheten
alt séifja fastighema pa otl skatteetfekiivt sait och delvis pa grund av tidsfaktorn.

Nya och dndrado standarder och tolkningar som har tilldmpats frdn och med 2022
Forandringar i redovisningsprinciper och tolkningar som lillampas fran 2022 hads ingen vasenthg paverkan pa koncemes redovisning

Ovriga nya standarder, &ndringar eller tolkningar
Oviiga.av EU godkénda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttatanden fran IFRS Interprelattons Commiltea beddms {6r ndrvarande

inte: pAverka Niam VI Holdng AB s resultat eller finansiefla stdlining i véisentlig omfattning.

Koncamradovisningen omiatiar rékenskaperna 16r moderbolaget och dess dolterbalag per den 31 december 2021 Kontroll uppnds. nar
kancernen dr expenerad (6r eller har ratligheter Wl r6rkg avkastring iirdn investeningsobjektel och har {6rmagan att paverka avkasiningen
genom sitt infiytande

Dottorféretay
Dotterforetag &r de foretag. (inklusive special purpose entilies) som kontralleras av modedoretaget -Kontroll foreligger nér moderidretaget
har direkt elier indirekt bestdmmande inflytande, vitket innebar ratt alt utforma ell foretags finansieila och operativa strategier 1 syfte att

rrelsefGrvarvidreligger ndr en verksamhet.med personat) tiiagg tll fastigheten forvarvas, Badémningen baseras pa til vilken-del vasenitliga
pracesser forvarvals och sérskilt tii fSrekomst av.tilhdrande Yanster (t ex underhdll renhdlining skerhet, redovisning etc)

inkluderanda forekomsten.av.personal. Vasenttghelen av dessa tilhérande Ydnsterbedéms ulifran kiargdranden 1 IAS 40 . Om férvérvel

av dotlerbotagef infe uigdr afi rérelsefbrvarv skerkonsofideringan som eit férvérv av en:grupp tilgdngar och skulder {férvarv av filigdngar).

Ingan goodwill eller uppskjuten skati redovisas.
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Transakdorieré utlindsk valuta

Den furktionella valutan 4r etiro som &ven uigér presentationsvaluta. Transaklioner i annan valula omedknas tilf euro enligt dagskurs
Moneidra tilgdngar och sKulder 1-annan valufa 8n suro omréknas il bafansdagens kurs, Omrakrungsdifferenser redovisas ) resultatrakningen
G Icke-manetéra tilgAngar och skulder omriknas il historisk kurs vid transaktionstilitalet. Icke-monetara tiigangar och skulder | annan valuta
ity #n aurp-som redovisas fl verkligt vérde omraknas 1ill kursen vid fasistaliandsel av verkligt varde.

A Omidkning av utidndska dotterhofag
pr Tillgangar och skulder | utiandska doiterféretag (inklusive verkligt vérde justering vid konsolidering) omraknas fill balansdagskurs

£ Resultatrakningen fran utlandska verksamhater omréknas (il drets genomsniltskurs, Omrékningsdifferenser redovisas som en egen del 1 eget
pi kapital och ingr + dungl tolalresultat, | | : --

e Nirstaendo
Mo Nédrstdende utgors av alla dollerbalag i en koncern, inklusive dess ledningspersoner och deras narmsta familjer och varjs part som har
€y mdjlighet att paverka. eller kan péverka bolaget ach har 4ganderatten; kontrollen eller har gemensam kontroll Gver bolaget eller nagon part

(e § marknadsméssig transaktion ef uppnas,

£ Verkfigt vérde vérdering

Verkligl varde ar del piis som skulle erhallas vid en férséljning av entilgdng eller den ersallning som skulle eraggas {or alt dverféira en

skuld i en“nomal® transaklion mellan marknadsakidrer vid tifallel da vardering gdrs. Vardering (il veridigt varde dr baserat pa antagandet

att den marknad som ayses ar den primara marknad som tilgdngen eller skulden handlas pa. Om en sadan marknad inte finns ska 1'staflet der
mest f6rmanfiga marknaden anvandas.

For exempelvis icka-finansiella tu‘lr_gén_g'ar-ihn-ebﬁr de_i_ta.fa,t_t-da‘t--ﬁnskiiﬂaj {oralagets syfte med innehavel inte beaklas utan alt det 4r.de

antaganden bland marknadsakibrer som maximerarhogst vérde (or det tiliténkta anvandningsomradet (hghest and best use) som ska:
anvandas; .

Koncemety anvander virdenngstekniker som 4r Jamipliga med. hinsyn till omstandighetema och dar lisdckiga uppygifter finns tilgangliga

indala.

Niva 1

varderingstidpunkten:

Niva 2

Andra indala 4n de noterade pniser sam ingdr i nivd 1, vilka dr direkt:eller indirekt observerbara 16r tillgAngar och skulder.
Niva 3

lcke-abserverbara indata {or lilgangar och skulder.
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Finansialla Instrument
Derfvatinstrusmeont
Koncemen anvénder denvatnstrument for att sdkra sin axponenng mot vaiuta- och rdntensker som hérdr fran operationella och finansielia

akliviteler samt invesienngsverksamhsten. | enlighel mad kencemens finanspolicy innehas. elfer utfdrdas g denvatinstrument for
handelsandamal.

Derivatinstrument redovisas Uit verkligt varde. Den vins! efler férust som uppkommer vid omvdrdenng Wl verldigt varde redovisas direld |
resultairakningen,

Verkligl virde pa finansielia derivatl ar-det uppskattade befoppet koncemen skulle erhdila eller betala for att avsiuta det finansiella
inslrumentet pa balansdagen, med hinsyn tagel Wll.akivella réntor och kreditvérdigheten hos dess motparter. Det verkliga vardet ar det
noterade marknadspriset pa balansdagen, dvs. nuvdrdet av det noterade terminspriset.

Forsta redovisningstilifiliat och efterféijande virdaring av finansielia instrument
Finansiella instrument redovisas inibalt till verklgt varde pa den dag da denyalkontraktet ingas och darefter omvarderas det Lil verkligl varde.
Derival redovisas som (illgdngar ndr det verkiga vardet dr positivt ach som skulder nér det verkliga vardet dr negativt.

Bortbokning av finansiela instrument
Elt finansiellt instrument tas bort frdn balansrakningen ndr konceman inte ldngre kontrollerar rattighetema i de finansiella instrumenten, vilket
vanligen sker vid avytlring eller nér alit kassafidde hanfédigt tll det finansielfa instrumentet dverfdrs till en utomstande tredje part

Hyresfordringar ach dvriga fordringar

Réntebiranifo skulder
Skulder til kredilinstilut redovisas 1l upplupet anskaffningsvérde. Réntebirande 14n redovisas som kortfrstigh om:lanet forfaller 1l belalning
eller 1l den del det amorteras inom efl Ar.

Lovorantrsskulder och dvriga skulder

redovisas som levarantérsskulder och dvriga skulder.

Férutbatalda intikter

Forulbelalda intdkler dr intakter soni avser framiida perioder dar betalning erhallils. i {6rskott och dar intaklen.dnnu ) uppfyller ketenemna {or
att redovisas som intakt i resultatrakningen.

L dnekostnader
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Fdrvaltningsfastigheter

ik Férvaliningsfastighlerna redovisas vid forvarvet till anskafiningskostnad inklusive forvérvskostnader  Efterfdljande redovisning av

¢o forvaltningsfastigheter skerifl veridigt varde. Vardering sker runst-en gang om-dret av elt extermt oberoende vérderingsfdretag som har
ey relovanta och erkanda professionella kvalificalioner ach eriarenhet av den geografiska beldgenhelen och typ av faslighet som virdenngen
[l § avser. Verkligt véirde baseras pd marknadsvarde, vilket ulgdrs av del-virde som en fastighet kan avyltras tif p4 vdrdenngsdagan mellan
's;;q;" -vi_ﬁiga.ﬂ_ch-kq'ﬁmga_kﬁpapa-qm_'sa‘ljarf& pa armidngds aus_{énﬁ_ L'tta-n'.t_j;éng-_--ﬂch_unr;;!_a_r-fﬁrsik'tig;-h_adﬁmniﬁg_._ N

e Viérderingama-genomiérs med beaktande av netlo} av de &rliga hyresintakterna med avdrag {0r direkta fastighetskosinader och underhalls-
ot kostnader. Vid DCF-metoden sker diskontering av nelioflédel ulifrdn en diskenteringsranta som beakiar gk,

¢ alf narhielst hyresomfdrhandiing elle (Gmyelse av kontrakl pAgdr med (Grvantad hyreshdjning, ‘alt samtiga uppsagningar har limnats och
£l inom ratt lid,

= Resulatpaverkan fran virdefdrandringar redovisas i resullatrakningen, Hyresintakler frdn Brvaliningsfastighetera radovisas enfigt

' beskidvning nedan.
Alla fastigheler ar varderade enligl niva 3 for verkligt varde vardenng.
uppsta tran det framtida nyltjandet av tillgangen. Vinster gller féuster {ill (6ljd av utrangering eller férsaljning {berdknat som skillnaden
‘mellan vad som erhdlls vid frsdliningen och det redovisade vardet pa tiltgangen) redovisas i resuliatrakningen i den penod nér tillgangen
utrangeras eller avyliras. Nettoférsaljningsvardet utgérs av térsdljningsprisel minus direkt hanforbara lorsaljiningskostnader,
Farvallningsfastigheter skiivs ] av.

Utvecklingsfastigheter
Fasligheter som innehas:i syfte alt uiveckla bostader, vard- och omsorgsfastigheter redovisas till anskaffningsvirde med:tilligg far

Inventarier
invenlarier redovisas tll anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade av-ochnedskeivningar, Avskrivningar belastar resultatrakningen
{f‘ﬁ}ﬁﬁ--ﬁg&r den forviptade nyltjandeperioden 'f{ir"fa_st}ghje{er'Mﬁj'invemaﬁ'&t soem redovisas separat. -.jae;'b&{&kﬂﬁd&'hyt‘t}aﬂd&ﬁ&nﬂd&;n‘a-ﬁr'

- inventarier 5 ar
En inventarie redovisas &j ldngre.] balansrakningen vid avylting eller naringa framtida ekonomiska fGrdelar viint_as-zup-;’:'st_é_fuiﬂi fortsatt
anvandning av tillgangen. Oen vinst eller forust som uppkommer vid borttagande av tiflgdngen {berdknad sam skiinaden mefian avyttings-

Likvida medel

Likvida miadel bestar av kassamedel samt omedelbart tilgangliga tilgodohavanden hos banker och motsvarande mstitut. Omedelbart tligangliga
tillgodohavanden hios banker och motsvarande instilut & kortirisliga investeringar med hég likviditet som ar snabbt omsattningsbara tifl Ikvida
madel och som & utsalla for en.obetydlig risk (6r vardeférandring,

Spirrade medol

Nedskrivningstest

Koncemen bedémer per varje balansdag om det finns en‘indikalion pa alt en tilgdng behdver skrivas ned. Om nagon sadan indikation
finns, eller ndr drdiga nedskrivaingsprévaingar (6r en {iilgdng krdvs, gor koncemern en uppskattning av tillgdngens atervinmingsvarde: En
tilgAngs. alervinningsvérde r del hdgre av en tillgdngs eller kassagenererande enhels veridiga virde minus férséijningskostnader och
nytljandavérde och faststalis (6r en enskild liligang, savida tillgngen inte genarerar Kassafldden som i all vésentlighel 4r obercande av
andra liligangar ller grupp av tilgangar, Nar de! redovisade vardet pa en tillgdng Sverstiger Menvinningsvirdet skriva tilgangan ned til sitt
é:t-ewfnnmgﬁ'ﬂﬁfda;_'-"i,ﬁd; bed@mning av nylljandsvirde ar uppskal lade framiida kassafloden diskentsrade 1ill nuvirde mﬂd.hjﬁl_p aven
diskonteringsranta f&r skall som alerspeglar aktuelia marknadsbeddmningar av hkvida medels vérde &ver tid och de risker som ar
specifika {6 titgdngen. Nedskrivningar av kvarvarande verksamheter redovisas:i resultatrdkningen.

En provning skervid varje rapporterngstilifélie om:del finns indikationer pd-atl tidigare genomftrda nedsknvrungar inte ldngre féreligger efter

har minskat. Om.indikaticrier pA vardenedgdng foreligger uppskattas Atervinningsvardet. €n tidigare nedsknyring terférs endast om de gnunder
pa vilken nedskrivningan lidigare gjordes, ejlangre foreligger. Om.s4 ar fafle! bkas det bokférda virdet pa Wligangen til dess dfervinningsvarde
Det redovisade vardet efter 6kningen kan dock inte verstiga det vérde som skuffe redovisals efter avskavning om ingen nedsknvning skett,
Aterforing radovisas i resultatrékmingen, utom om tligdngen redovisas enligt omvérderingsmatoden da Aterfbringen hanteras som en
nmﬂﬁr-d'eﬁngsﬁkning. Eftar e s'é-daﬁ éter_fﬁ-ringij;f.lster}as-'E‘iramti.da 'auskriﬁ;nlﬁgar--.sé:‘.a-tl'- det bokftrda vérdat med a#drag for restvirde

systemaliskl skrivs.av dver tilgangens aterstaende livslangd.
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pd fdretagets sylte med att inneha tiigdngen, dels det finansielia instrumentets kontrakisenliga kassafidde. Andrade panciper f6r
reserveringar av kreditfdduster infors, den lidigare modellen som baserades pa inlréffade fériuster ersétls av en modell som
b tar sin.utgdngspurkt i férvintade kreditféiuster {ECL-expected credit loss). Den finansiella tligdngen innehas i.en affdrsmadell vars syfte:
o dr-ati inneha fnansieila liligangar fOr.alt erhalla deras kontraktsenliga kassaildde. Denna kategori inkluderar kundiordringar samt andra
fordringar. Dessalordringar varderas generellt ill verkligt vérde vilke! vanligivis molsvarar priset vid anskaffningstilfaliet En finansiell
) liligang eller en del av en finansiell tiligang tas bort fran fondens konscliderade balansrdkning nér rattigheterna alt erhaila kassaildden

. fran bllgangen har lopt ot

1 IFRS 9 innehdfler en ny nedsknvningsmodell somtar sin utgangspunkt i férdndring i kreditrisklen hos de finansiella tllgdngama, Standarden
nnehaller farenki ngsregler (6 kundfordringar ach-kontrakistiligangar samt leasingfordringar. Férenklingssregeln innebdr atl istillet for

i {orvantade kreditfdriuster under hiela [Spliden.

er; ECL-matns

v For att berdkna ECL 16r kundlordiingar anvinderkoncemen vanliglvis ECL-analysmatrisen och del torenilade fiivigagangssattet som

.” baseras pa antagandet att hela parffdijan av dolterbolag bedoms ha liknande kreditrisker sami lknande leasingavtal och kanteoll av

:’% kreditfdrsaknng Berdkrungen dr baserad pa.de historiska hdndelserna (procentsals) f6r en lidigare penod {téregdende ar) och én analys

' av kraditférluster under perioden samt implementera bedomningen i den akluella fordringsstrukturen. Under de tva senaste aren har hoga
kreduféruster g lorekommit, varidr ECL-analysmatrisen ej anvants,

intdktar

IFRS. 15 harersalt samiliga lidigare ulgivna standarder och tolkningar somyhanterar intdkter med en samlad modell for intakisredovisning.
Modelien bygger pa pnncipan ait mtékter ska redovisas nar en vara eller ijanst har overforts titkund, d v.s nédr kunden erhallit Kontrof
dver vaian efler ansten. vilkel kan ske Gver tid efler vid en tidpunki, Intakien ska utgdras av det belopp som bolaget férvantar sig bli
IFRS 15 -borjade \réda i keaft den 1 januari 2018. Slandarden Ulldmpas: av koenceman och moderbolaget fran ach med den 1 januan 2018
Huvisdrageln i IFRS 15 innebaér aft bolaget radovisar intakier for at Aterspegia nar intakien uppfylier 4lagandat att leverera varor och
Ydnster till kunden.

1. ldentifiera konirakt:

2. |dentifiera konlraktens prestationsataganden

3. Fastst’a‘-ll.-.t'ran-safhtiﬂns.pﬁﬁ-at

4. Fordela transaklionspriset pa olika prestationsataganden

5. Redovisa intdkier nar foretagel u;ap'fyi'ler ;prsst-aliﬁﬂhséiaganden

Wiam tillampar huvudsaldigen IFRS 15.inom nedanstdende omraden;
1. Dnlikestnader som faklureras Wl hyresgdsten
2. Férsaljning av faslighet am avyllring sker f6re rets siut

innan den tillhandahalls till hyresgdsien och faljaklligen intar koncemen roflen som huvudman i aila dess kontrakt och rapporterar
damed intdkter brutto; vilke! resullerar i alt belopp som faklurerats till hyresgastema redovisas soim drifts- och dvriga intakter, saml

tiforlitligt satt; oavsatt nar betainingen gors. Intdkter redovisas till det verkliga vardel av vad sam erhallits eller kommer att erhallas, med
tagen {ifl avtalsenliga betalningswillker och exklusive skatier och avgifter.
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Hyrasintihler

Hyresintékier fran operationella leasingavtal redevisas i resultatrakningen hnjért dver hyresaviatets l&ngd. Beviljade hyresrabatter redovisas

som enintegrerad del av den lotala hyresintakten,

Forsdljning av rvaltningsfastigheter

Intaktfrdn forsalning av férvaltningsfastigheter redovisas i resultalrakningen nar nskema och aganderdtten har overfarts tll koparen

Kostnader

Rbrelsekostnader
Rérelsekostnaderredovisas nér de uppslér.

Léner, erséttningar ach sociala kostnader samt maodelantalet anstiiida
Ersattningar Uil anstéllda utgdrs avitn, pensioner ochisoclala kostnader, Parsonalkostnader ngar 1resultatrdkningen och drallokerade Ul olika

funktioner, fashighetskosinader och 6vriga kostnader. Uppgift om medelantal anstéllda under rékenskapsarel &r fordelad pé mén och kvinnor.

Leasingavtal

EW hyresavtal som Sverdor alfa fdméner ach risker hinforigt till dgandet av tillgangen till leasetagaren ar en finansiell lease. Leasingavtal
sominte kan Klassificeras som finansiell lease Kassificeras i staliet som operationell lease: Generellt kostnadsfirs betalda hyror under

operalivnel] leasing enfigl linjér melod dver teasingperiodan, om inte nagon annan metaed batlre avspeglar de ekonomska férdefarma éver tid

Alaleagar dr Klassificarade som operalionelia leasar.

'Fir’i'a"ns'!’!eila 'in'tﬁkter ach“kﬂfstnaﬂﬂr

Uidﬂiﬂl[‘lﬂﬁlﬂiﬂkl.fﬂd ovisas den dag d4 ratlen alt erhdlla-betalning faststélls.

Skatter

Aﬁrfuaff-sﬁatr

Uppskjatan skat
Uppskjulen skatt berdknds ulfrdn baldnsrakningsmetoden. Tempordra skillnader berdknas baserat patilgangars och skulders:
skattemdssiga och boldorda varden pa balansdagen.

Upps.kjulan skattaskuld fEdﬂUISES for alia skatlemaas _ga l&mpﬂrﬁra Ekllinader utum fﬁr

rﬂre_lﬁ_mwaw ﬂch ﬂﬂ_r ransaktionen va_ﬂﬁe_ﬁ.péveﬂiar_ det f&ﬂwisadﬁ resultatel eller det s.k.alt_e_m assiga rﬂ_fsult.atel_
- SkaliemﬁSSEga-iempﬂré'ra skdinader -hﬁh’fﬁdig-a tilf -du{ten'bﬂl'ags{fdméw iniragsebﬂl-ags'fﬁmﬁ-w e’i{ar-mvestenngar l'jmnit venlures, dér ﬂan

ﬁterfﬂraa in-am.-over-skédhg fra-.mud..

Uppski’utan skaﬁefnrdran radovisas Iﬁr alla audragsgiila lﬂmpnrafa diﬁer&nser och underskntt'saudrag {dar det ar sannoliki att en

- de; faIl d,ar--den qppﬁkjul__na- ﬁkail&!mdran upp,ﬁléti 1_5amband_ rnﬂ_.d..an hllgén_g_ellar sku[d i en 1rans'a'kimn som inle ar elf rorelseférvary och
dﬁr'tran'sakﬁanen' vadm‘n‘ p'éiv?erkar'dﬁt 'radnvisademsuhatet etler dﬁt skaue'mﬁ*as;iga reaﬂ!lat'at*“urﬁh

tidsmﬁsslga ::’lterfﬁnngan. av'de 'Iﬂmp.nrﬁra dlﬁeransmna.kan kuntmila_ras -Oﬂh det &r sannﬂlikl alt.d.a.tempnrara skll.{nadema e;_kummer atl
alerféras inom dverskadlig framlid.

aktwarad-a unde.rs-knitaaudragzai.

Uppskjuina--skattefﬂrdﬁngar u'ch-ska-lt;eskulﬂer b‘erﬁkna’s has&-rﬂt pﬁ ﬁEn-pEr-b-aiansdagan beslulade T ramﬁﬂa--skattéaais.

ak_tuel_!a_ skaﬂssku!der s_a_mt_ _a!_t_ d& ar re_l_at_erada nﬂ samma _s}:_auesub;gkt G_Ch_- _s_am_ma beskaﬂmngs!a_nd._
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Redovisning av osdikerhat Iinkomsiskattor
Foretagstedringen har analyserat koncerriens skatteposition och har kommit Uil stutsatsen att det inte behover géras nagon yiterligare
avsatining 107 skatt fGr de beskatiningsar Som &nnu kan bh (Gremal 6r taxeringsrevision: Koncemen &1 inte medveten om nagon

Morviirdesskatt
Intakier, kosthader och Wigangar redovisas neito efler avdrag f6r mervardesshall utom

Nettobeloppet av-fordringar ¢eh skulder avseende mervirdeskall ingar bland 6viiga kortfnsliga fordangar elfer dvnga skulder s balansrkningen.

Stiilda sdkerheter och aventualfdrpliktelser
En eventualirphkielse redovisas nar det finns eft mbjligt dtagande som hardr fran handelser som har agt rum och ndr deras forekomst
bekréftas endast av en eller flera osdkra framtida handalser elfer nir det finns elt dtagande som nte redovisas som en skuld elffer

Fastighetsinteckningar
Om en fastighet eller del av-en fastighel har stalils som sakerhet tll exempel tll ett krediinstitut som sakerhat 18r elt 1an, ska summan av
inteckningen redovisas som stalld sakerhet

Kassafldde
Kassaflodesanalysen upprifias enligh indirekl metod .och omfallarendast transaklioner. som medtss in-.och utbetalningar. Kassaflode

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolagets drsredovisning dr uppréattad  enlighel mad Arsredovisringslagen ach med illampring av Radet 16r finanstell rapportenngs
tillémpas i koncemradovisningen; med undantag-och tillagg berogndea pd lagbeastémmelser 1 framst Arsredovismingslagen samt med
hénsyn fagen Bl sambandet-melian redovisning och beskatining Skillnaderna mellan koncemens ochmoderbolagets redovisningsprinciper
framgar nedan,

Uppstéiiningsform:
Resuliat- och balansrakning fdr mederbolagel ér uppstalida enligt- Arsredovisningsiagens scheman.

Aktier i dofterbofag

Aktier | dolterbolag redovisas 1 moderbolagset enligt anskafiningsvirdemetodsn. Del bokfdrda virdet provas foriiopande mot dolterbalagens:

koncemmassiga egna kapilal | del fall bokfort vérde Bverstiger dotterbalagens koncemmassiga varde sker nadskrivning som belastar
rasuilatrakningen.

Aktiedgartiliskott och koncernbidrag -fﬁrjﬂrfdf's'kia;'piErfsanﬂr
Aktiedgartiliskott {ors direkt- mot eget kapital hos mottagaren och akliveras ) aklier-och andelar hos givaren, | den man nedskrviing €)
erfordras Erhdlina och ldmnade koncembidrag redovisas som bokslutsdispesition rresultatrékningen.

Finansiella instrument véederas. till anskaffningspris. Finansialla tillgAngar som 4r anskaffade f0r kertsikligt infehav redovisas enligt tagsta
vardels princip till det 14gsta av anskalfningsvarde.och marknadsvirde.
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Not 2 Hyresintdkter

Koncemen

2022

Bruttohyresinidkter 37 064
Ersdltrung frdn hyresgaster | 118982

48 956

Koncemen ingar operationella hyreskontrakt med sina hyresgdster, Hyreskoniraktering-har vanligivis en'idplid pa Ire a7 eller tangre

Qperationelia leasedtaganden - koncernen som feasegivare

Koncemen har ingalt hyresavial avseende faslighetsportfdlerna bestdende av konlors- och detalihandelsfastighéter samt bostadar.
Hyresavtal som avser kofitor- och handelsfastigheter har aterstaende |6plider upp till 14 ar, Vanligtvis inkluderar hyresaviaien
klausuter. som stipulerar arliga omrakningar av hyran kopplat {1l konsumentpnsindex inom vissa ramar

Hyresavtal sorn avser bostdder kan vanligvis s4gas upp av hyresgasieninorm elt 3y

Framlida ldgsia hyresfodnngar uader ef uppsdgningsbara gperationella

hyresavlal uppgar per-31 december lill: o N B | J 2022

Ingm gl ar 18 994

Mer.dn 5 ar . 10766

| tabellen ovan redovisds hyresintaklen 1 den period nér-hyreskontraktet Idper ut
De finns inga leasingataganden med koncermen som leasetagare

Not 3 Fastighetskostnader

2021

49 238
14 200
63 438

2021

37 324
72 426

202 234

Koncernen: _ - o " _ - 2022

Fastighelsskolsel -2 467

Férsaknngspremier ~220

Fastighstsskalt och fasligheisavgifier -3 550.
Oriftskesinader: renhallning £966
Arrende -1%
Fastghetstdrvalining +923
Serviceavgifter ~846
Sakerhet <793
Annansennglrekiam E5%
Ej dteérvunhien moms -49
Reparationer och underhall -1 898
yriga fastighetsomkostnader ) 4472
Fastlghetskostnader: | 19421

Not 4 Ovriga kostnader

Koncernep | | 2

82484

2021

e - S oo

Revistons-och konsultkosinader +1.094
Férvaliningsuppdrag 691
Uthymingsarvaode -1162-
Avsknvning av inventaner 430
QOvriga kostnader _ -588
Ovriga kostnadsr | -3 665

Upplysning om revisionsarvode

Arvode och kostnadserséiining

Emst & Young AB

Rewvisionsuppdrag 241
Revistonsverksamhet-uldver revisionsugpdraget -10
SkatterAdgivning. -50
Ovriga tjénster Db
Totalt arvods «30%

-1612
-1 266
427
258
-1 184

4 647
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Moderboiaget . - 2022

2021

Revisions- och Kensultkostnader . .+158
<153

Arvode och kosinadsersdtining

Ermst & Young AB

Revisionsuppdrag . 64
Totalt arvode 64

Not 5 Vinst vid férsiljning av fastigheter/verksamheter

Koncernen. . o ] - S o ... 2022

- #2138

2139

Férsafiningsintakier - brutte 426 040
Bokfért varde. silda Wigangar -383 808
Fﬁrsﬁ'ijningsknstnad or L -vQ,B;S_
Vinst vid firsdijning av férvaltningsfastigheter 41 247

Mot 6 Finansnetto

1653 940
<1612 721

4525

" 39 694

Koncorngn _ - 2022

Ranleintakter 11
Ranteintakler koricembolag 616
Valutakursvinst i
Vardefdrandring réntederivat 2.557
Resliserad-vinst réntederivat’ 790
Koncernbidrag 515
Quriga finansiella intakter | =
Finansiella intskter | 4 489

Rantékosinader -5 735
Réntekostrader koncembolag -9.027
Verkligt vérda nyttjanderattstilgangar -17
Valutakurstdrust -298
BankKostnader 41
Avsknuning akiiverade lanekostnader -297
Réntekosinader{aasing -1 329
(vnga finansiella kosinader | -870

2021

Finansiellla kostnader 48 714
Finansnetto .14 225

Rantekostnader kommer frdmst fran kredilinstitut och koncernbolag
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Moderbolaget” | | | . 2022 2021

Ranteintdkler koncembuolag 605 455
vatulakursvinst 4014 276
Uidelning Kancembalag 66 249 14394
Férsalining av andélar i dotterbolag - - 1096
Finansiolla intdkter G0 868 16 221

Rantekostnader -742 <330
Rantekostnader koncembolag - 82
Bankkosgihader -1 22
Valutakursfariuster - 2
Nedsknvning av andelar s koncernforetag -36 393 - <34485
Finansielia kostnader

FInansnetto. 32731 -18 650

Not 7 Skatt pa drets resuftat

Koncerpen . . | _. L L | L o 2022 2021

Aktuel-skall
Aktuell skattinnevarande ar. -1 769 2177
Aktuall skatt- hanfordig il tdigare &r 7} 113

Uppskjuten-skall
Uppskjuten skattefordran avseende skattemassigt underskott - 44

Uppskjuten skalt avseende lampordra skillnader, byggnader 10 146 10 443

Uppskjuten skalt avseende lemporéra skillnader, finanstella mstrument:

Uppskjuten skall avsegnde tempordra skillnader, ovngt
Radovisad skatt

-290
83

7824

Avstamning av effekin skall

Resultat fére skatt | % 32983 % 78874

inkomstskalt beaktande svensk skattesats -20,6% B796  -49,3% -16 248
Effekt av skattasals i andra lander 0. 1% =26 1.1% 363
Ej avdragsgillakosinader 4.5% 4483 1% 2023
E| skalleplikliga intakler 5.2% 1 702 2 7% 906
Ej skattepliktiga intdkier avseende forsaijning av andelar 1 dotterbolag 48,7% 16069  73.4% 24 238
Forandring av-skatlemédssiga underskolisavdrag 1,4% 471 2 2% 721
JUEtEﬂﬂgfﬂl’ildigﬂf a8 Ar | 0.0% - 2 '.“ﬂ:':jﬁ"ﬁ: - -3

Skatiesatsan i Danmark uppagick Wi 22% fdr rakenskapsaret 2022 och 2021
Skatlesalsen i Sverige uppgick tl'20,6% 1or rikeriskapsaret 2022 och 2021
Skatlesatserii Fintand uppgick §ill 20% {6r rdkenskapséret 2022 och 2021
Skattesalseni.Polen uppgick tH 19% for rakenskapsdret 2022 och 2021.
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Not 8

Koncernen

In Uﬁ:ﬂ.fﬂ:ﬂﬁﬁ

2022-12-31

Anskaffningsvande
Perden 1 januan
invasteringar
Férsaljningar

Per 31 december

Avsinvningar
Perden 1 januan
Férsaringar

Par 21 docember

Redovisal varde
Por 31 decamber

853

2021-12-31

5663

785
-1 468

4.980.

-4 449
866
258

L3741

b & :.2'3:9:
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Not 9 Farvaltningsfastigheter

""" . - e it ol S ey e — acmd e L vy ey T oy .“-m o

Per den 1 januan: 784 455 2 282 336
-827
Inveslenngar 12 449 23.652
Forséljungar -351 196 -1 552 350

: 50

Forvin -

Ombdassificeringar B

Konrcomon | | | 2022-12-31 2021-12-31

Osealiserade vardefdrdndringar ~19 909 23 341

Omrékningsdifferenser L. 14924  -AB4AT

i3

Per 31 docomber 410 875 784 455

Férvaltningsfastighater redovisas il verkligt varde, Alla fastigheter ags av kencernen och arkia ssificerada som forvaitningsfastigheter.
inga fastigheler anviinds for kencemens egen rérelse. Alla fastigheler-dr varderade enligt niva 3 {6r verkligt varde vardenng. Verkligt varde
baseras pa extem vérdening.

Koncernen hade per 31 december 2022 viseniliga dtaganden om pigdende projeki:
Stockholm Harbor Front Development
Det finhs ell entreprenadavial uppskatiat il 0,6 miljoner Eurmed ML-Demo for invandig.riviiing av hoteflet,

Det finns:elt entreprenadavial uppskattat till 0.8 mijoner Eur med Weapab 167 renovering av fasad och st annat kenlrakt pa ca 0,5 miljoner

Forvaltningsfastigheter fér Nasby Castle Residential Development &r omklassificarat il utvecklingsfastigheter under december 2018 d4
ombildningen biérjade,

Extern virdering
Verkligt varda har basearals pa externa vérderingar som utiénls av CBRE i Finland, Cushman & Wakefield i Finfand och Sverige; Colfers

Denmark A/S och CBRE i Polen per 31 december 2022, Vdrderama dr ackrediterade och oberoende varderare med erkanda och
relevanta professionella kvalifikalioner och med akiuell 'efarenhst av {astigheternas kalegor och geografiska beldgenhet,

Varderingsmetod

Verkligt varde utqdrs av det vérdet till vilket en tillgdng kan dverldtas. mellan kunniga parter- som dr oberocende ay varandsa och som har et
intrassa av all {ransakiionen _gennmfﬁrsl i enlighet med internationelia varderingsstandarder. Vardenngsmetodema foljer

“The Practice Stalements™ och “Guidance Notes®i “tha Appraisal and Valuation Manual® ulgiven av “lhe Royal institute of Chartered
Surveyors. {(RICS)". Virderingsmeloderna:utgtrs av.diskonterade kassafldden {DCF}, direkl kapitaliserng(DC) eller orfsprismetoden och
foljerprinciperna i IFRS 13. Virdering av fastighetema till verkligt virde baseras pa det-mes fordelaktiga nyltjandet av fastigheten.

Entigt acceplerade virdefingstearier bestams virdet pa fastigheter av det diskonterade framtida kassaflide som lastigheten forvantas
generera i lilkigg till detla ingdr aven det uppskaitade marknadsvardst pa obebyggd mark och byggnader. Vardel pd fastigheterna ar

4gandepencden diskonteras darefter. | fastigheterna dir direkt kapitatiseringsmetoden (DC) har anvénts har-man utgétt fran
marknadshyran med aventuella tlidgg eller frandrag i i6rhaflande il galande hyra.
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Viserilliga artagande | samband med vérderingama aterfinns i nedanstaenda tabell.

Uppskaltat

Diskanterings-  Faklisk hyra hyresvdrde  (nitial direkt- Direlst- Léngtids

Typ | rania €/m® parm’ avkastning  avkasining  Inflalion  vakansgrad

Kontor N 82% 96 166 3.2% 8.0% 2.3% 3,4%

Fasligheterna i Polen ar exkluderade fran diskonteringsranta, direktavkastining samt inflation dé-dﬁ ar varderade enligt direkt
kapitaliseringsmetoden.

Inga tillgangar av obebyggd mark drinkluderade 1 tabellen ovan

kvafificerade antingen som MRICS (Member of Royal Instiution-of Chartered Surveyors) eller AKA (aukloriserad faslighetsvarderare)

Virderingsprocessen

Rapporiemna ér baserade pa bade
- informalion som tlihandahdlls av fSretaget 53 som:aktuella hyror, villkor ¢ hyresavtal serviceavgifter, investeringar elc: Denna nformalion
kommar frdn bolagets finansielia system och [divaliningssysiem

profgssionella omdome och ma rknadsobservationar
Deninformation som ges lilt varderama och de antaganden och vardenngsmodeller som anvdnds av vérderama granskas av fastighetsforvaltiings-

aydelningen.

Os#kerhet och kiinslighetsanalys

Verkligt varde &r an bedmning av del lroliga marknadspnset vid tidpunkien (6r vdrdenngen. De vasenthga ¢) observerbara faktorema som
anvands vid veridigt viirde vardenng enligt Niva 3 enfigh veridigt-varde hierarkin &¢ i huvudsak; bedéimd kvadratmeterhyra, arlig hyresckning
langsiklig vakansgrad, diskentenngsrinta.och avkasiningskrav,

En fastighets marknadsvirde kan bekrdftas endasi vid en 16rséljning. Fastighelsvarderingar &r berdkmingar baserade pa erkdnda panciper
ach baseral péd vissa anlaganden En vdrdafordnding pd +1- 5-10% anvinds ofta i fastighelsvérdenng och ska ses saom en ndikakon pa den
innebdr et osdkerhelsintervall pd +- 5% etl véirderingsintervail pa +/- 22,5 miljoner Eurinnebérande eit fashighetsvirde i intervaliel

426,8- 4717 miljoner Eur,

+1-0,5% +-5%.

farandring i torandring i
2022 Paramelor geh f0rdndnng | € miljioner direldavkastning macknadshyra

Kontot ) 35, 1/+42,1 | +23,5/-23,2

+{-0,5% +/-5%
férandring 1 forandnng. i
2021 __Parameler och f6randring 1 € miffoner | direklavkastning. marknadshyra

p—y

Handel -9.0/+10.0 +10.0/-70.0-
Kontor 49,5/+58,3 +34,1/-38.1

Belydande gkningar (minskningar} i baraknat-hyresvérda och hyrestillvaxt isclerat skulfe resultera i en betydligt higre fldgre) vardering il verkdigt
virde Belydande oknirigar (minskningar) i lAngsiktig vakansgrad och diskonieringsranta isolerat skulle resultera i en betydligt lagre (hdgre) vardenng
till veridigt varde
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Mot 16

Koncernen
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Niam VI Holding AB
Org. nr. 556993-6031

Utvecklingsfastigheter

Perden. 1januan 50 268
Tilligg 21565

Kapitalisarade féredrvskostnader -
Férsafirngar 32 553

Valutakursomrakning -1 289

Por 31 docember 37,9583

Per den 31 december 2022, har Kancernen hafi signifikanta taganden kopplat till ambyggnationer av fastigheter.
Nasby Caslle Resdential Development

Utvecklingsfastigheter {6t Masby Castle Residential Development omkdassificerades fran forvaltmngsfastigheter i december 2018, eftersom de nya
fastigheterna (Gr utveckling av bostadsfastigheter hada bildats. Niams plan ar att utveckla.omradet for bostdder sami seniorboende,
Norra Parken 2 séldes under 2022, i december 2022 fanns det eéndast en pagaende konstruktion kvar, Sodra Parken 1.

Not 11 Loasing

Koncernan: _2022-12-31

Titigdngar

Per 2022-01-01 44 512
Fordnddng av verkligt varde under aret 17
Omklassificering 720

Per 2022-12-31 | 42 088

Skulder

Per 2 32 Eﬁﬂ:?@ﬁ 1 A4 -45’9&--

Betalningar -1308
Rinta 1329
Omklassificering 720
Valutakursdiffarens -3 175

3127

Leasingskuld 2022-12-31 42 055

Kaoncemen har tomtrditer innariinforandel av IFRS 16 klassades leasingkontrakten wid start som operationell leasing. Leastgperioderna uppgar
i6r Green2Day I 81 ar, HighSive 67 ar 6ch Neapels penod & odndlig.

2) Ylterligare leasskulder-om 42,055 TEUR har identifierats och presenterats ovan.
3) Farskotisbotalningar om 350 TEUR tillhérande leasing har specificerats.

45323
-1.403

1 389

820
44.489
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Not 42 Aktier och andelar i koncernféretag

Moderbolagot _2022:12:31 . 2021-12:31

Andelar

Dotterbolag
Niaro VI.Fintand Retal AB
Niam-VI Service AB
Niam VI Aurans. Holding | AB.
N fﬂ:_ﬂl':‘{_._'Kﬁﬂﬂ_ﬂ.iéfﬂl Hﬂidi'ng AB
Miam V| Denmark Holding 2 AB
Niam VI Nasbypark Holding AB.
Niam Vi-Neape! Holding AB
Miam VI Poland Holding AB

Moderbolagot

Org nr

956983-6056

569015-0453
5590170956

5590319769

558076-3362
559059-9972
559051-3205
556130-4810

Stockholm
Slockholm
Stockhelm

Sdate

Stockhelm
Stockhaolm

Stockholm

Stockholm

Stockholm

Antal.
500
500

Andelar
100%

100%

100%
100%

100%
100%
100%

Boftrt vdrde
50 921

28
16579,

31 809

19383

49 801
55 557

557288
2713 476

2022:12:31_

Bofod virde

87 355
28
20680
27 121
27393
60801
45 495
55128

" 294 101

2021-12-31

Ingdende anskaffringsvirden
Justenng fusion
Aktiedgartiliskott

Férsalning

Utgdende ackumulerade aniskaffmngsvarden

Ingderids nedskavnirigar
Arets nedskivningar

Uigdende ackumilerade nedsknvamgar

Bokfort virde

Not 13

Konpcernen

Uppskjuten skatt

341 030.

26 059
4291

352 798

46928

-36: 393
-83322

Uppskjuten skatt-den 31 december avser fljande

Uppskjuten skalteskuld

Omvardenng av forvaltningsfastigheter lill verkhgt varde
Omvéardenng av denval (swap) il verkligt varde

Ovngt

Uppstquina skatlefordnngar

Omvirdering av denvat {swap} tili verkligt varde

-8 483
-284

-83

347805
104 140
15918

" 341 030

-12-444
-34 485

46929

294 101

2021-12-31

8810

Q13

22 652

Underskollsaydrag

Tempordra skillnader p& fastigheter

3012 2 232

Det totata underskottsavdraget for koncernen uppgdr till 19239 Teur (22:376 Teur) och-finns tillgdngligt enhigt tabellen nedan f6r avrikning mot

framiida:beskaltmngsbara vinsier.

Férfatlodatum - Underskottsavdrag

Aklwerads | E} aktiverade 1

batansrakmngen, 2022 balansrakningen, 2022

2028-12-31 - - | 2617

Obestamd tig . - 16622

- Y =g Siniraranls

TOTAL - 19239

24 (34)



G‘#ﬁi
e
G
o
o
£~
o
V!

P
et

L

B -

(:‘.1 |
1418

€2
€t

o ey,
o e

¢~

—

>

23y
T

i

= M Ty

Niam Vi Holding AB
Org. nr 556993-6031

Not 14 Hyresfordringar och dvriga kortfristiga fordringar

Koncemen

2022-12-31

2021-12-31

Hyresfordnngar, netto

Kundiordnngar, neito

Skaltefordningar:

Mamsfordringar

Hyresrabattar

Fordran, hyresrabatt (Stockhalm Harbour Front Development)
Fordran, férsékring-och skalt (Copenhagen Office Portfolic)
Fardran mot samfallighetstoraning fér byggnation garage
Fordran, pa Kopare f6r en ldgenhet (Nédsby Caslle Residenhal)
Fordran koncembidrag Niam VI Keilaniemi Oy

Fordran pa Niam Vi Nordic LP

Fordran p& Nism VI Lux'Sart

Fordran pa Niam VI Keilanier: Oy

Avsitlngar 16r befarade kundf{druster
Alerforda avsattningar

Faststdllda forluster
Omrikningsdifferensar

Summa osikra hyresfordingar

Hyrssfordringar, nsito:

Antal dagar sedan fakturanulfirdades
- ~30dagar

- 31 - 60 dagar

-81-  dagar

Kundfordringar, netto

Antal dagar sedan falduran utfardades
- =30 dagar

- 31 - 60 dagar

«<91-  dagar

1305
310
147
2 429
' 8?3 :
417
4030
515
84 398
54 151
121
223

" 148918

2022-12-31

=11

- 2022-12-31

1088
16
16
217

1366

2022-12-31

277
12
18

310

1675
380
597

1685
831
104

2021-12-31
595
538

202 f-f 2-31

__592 1-12-31
221

5

2

192

380

25 (34)
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Not 15 Kassa och bank

e) Koncernon e L . —— R 2022-12-31 L 2021-12-31

E Spérade medel 55 _—
S gl -Kaﬂsa&.ﬁd’!;bﬂﬁk._ 35442 | 22558

F) - - = -- S
' 38 371 25 419

o Moderbolaget o 2022:12-31 2021-12-31

e Kassa ach bank 106 132

¢ ) och (i§ 106 Teur {133 Teur} moderbolaget. Fdrutom kvida mede! finns bevijade [Eneféften om 6 miljonier Eur per dan 31 december 2022,
€=y Sparmrade medel bestar av-bankkrav 1 ire olika portidler

el Not 16 Vinstdisposition

Till arssldmmans (Hifogande starfbljande vinstmedel:

Bailanserad vinst 281 801 137
Erhalina aktiedgartiliskolt 22 931697
Aterbetalda aklieagartilskotl -85 095 520
Penodens resulial | 32038 730

Ewro 251676044

Siyrelsen (Grestar att vinstmedien disponeras sa atl

Kferﬁ"&'tﬁining av tilskolt 740885
Utdelning 109 115
I ny rakning Gverfors 250 826 044

Euro 251 676 044
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Not i7 Riantebirande skulder

Effektv Effektiv Farfallo
@ Koncemon o | B | téntesats % Fodallodag  2022-12-31 rdntesats % _ -dag 2021-12-31
il Langtnstiga rantebarande skulder il krediinstiut - S o T |
e Saljarmevers - = - 3,0% 2023 2 800
Banklan med. sakerhet
el Hankidn med sikathet - s = 1,5% 2023 216 981
L3 Bankidn med sakerhet - - . 1.6% 2024 86519

) Bankian med sakerhet 1,4% 2026 26.275 1.2% 2026 28291
G Gvngalan. 8.0% 2025 167 8.0% 2025 167
€ Ounga tan. 8.0% 2026 224 8.0% 2026 224
&2 Ovnga tn 8.0% 2027 153 80% 2027 153

‘nﬁ Gvnga 1an 8,0% 2028 - 8,0% 2028 -
o Gvnga lan 8,0% 2029 ~ 8.0% 2029 138
-3 Ouiga lan 8.0% 2030 101 8,0% 2030 115
st Ovaga lan. 8.0% 2031 42 8.0% 201 a2
il Kapitaliserade up-pléiningsknstnader- | - ) -874
s " 26963 - 334558

Kostinstiga réntebdrande skulder till krediinstitut

Siljarrevers

Banklan mad sakerhel 0.0% 0 e 214% 2022 68 433
Bankldn med sékerhel 2:6% 2023 180 014 1,5% 2022 §.617
Bankidn med sikerhet 1,4% 2023 2:000 1.2% 2022 1979

Kapitaliserade upplaningskostnader 63 8
| 181851 - 7893

Totala rAntebiranda skulder

efter avdrag fOr kapitaliserade upplaningskosinader 208 914 414494

Kapitatiserade upplaningskosinader 63 866

e G ST

Totafa rdntebdranda skuider, brutto. 208 977 T 416360

Justering fér kapitaliserade upplaningskostnader B3 -866
Totala rintebirande skulder, netto 208 914 414 494

Skutder lill koncemtdretag uppgdr till 47 168 Teur {136 029 Teur) och I6per med en rénta pé 8%



Niam VI Holding AB
Qrg. ar. 556993-6031

Generealls lAnovillkor
Rorigt

Fastto.m. 2023
‘Fastt.o.m. 2026

iy, : ]

Tola)

Farfallotidpunkter

Nominelil
belopp

- Procent.

17%
3%

11%

- 100%:

Rantotak
Ldsen-

_ré_g_tfa_

Genomsnilllig ranta
per balansdagen
{Inklusive marginal) ~ Lanebslopp
3.8% 34389
2.3% 151289
AL 22601
- 25% 208 289

Rinteswap

Marknads- Nommellt  Ldsen-

virde belopp rinta

Total

Avstimning av skidder frin finansislia akiivijeter

HKoncemn |
Lénginstg skuld
Korltnstig skuld
Akliverade upplénmgskostnader

2021

335432
79928

865

0.0%

- 154 288°  0.5%

28 (34)

Marknads-
virde
1370

0.0%

Ej kassaflédespaverkande

1 370

2022

Omklassifi-
cenng.

Valutakurs-
tardndringa Ay=
Forvary. | ! Ek"‘fﬂlﬁgﬂr

-301 738
102.086

- 6 731 ~

L o W —

- 3 207

Avstdmning av skulder frdn finansiefla akliviteter

Koncern

2020

199 652

Kassafloden,

503

_Ej kassafiédespavarkanda

— T ........55.2:9::?:

182 014
63
208 914

2021

Omklassifi-

cenng

Vﬂiu takurs-
for ﬁﬂdﬂﬂgﬂ- Ay-

Forvén [ sknvairigar

Langfnstig skuld
Kontfrstig skuld

Aktiverade uppldningskostnader

242 339

1913 066

<4122

a7 257
4033128

«-— 4 164 =

-219 | 17 286

335 432
769928
 -B66

1 Anekovenanier

1351283

935 881

37z -

-219 4 147 286

Del forekommerlanekovenanter gallande belanmgsarad (LTV) och rantetackningsgrad {ICR) .N;iﬂm.vlfﬂﬂ_-ﬁpﬂ 3 AB brét mot ldnekovenantema per
2018:12-31 och gér det forifarande per 2022-12-31 men har Atgédrdat det.genom att-en*‘waiver® finns pa plats sedan 7 februari 2018 och som. &r
[3rdngd til.14 apni 2023 1 8vrigt uppfylide koncemen alla lanekovenanter ach dven dvnga villkor under laneaviaten.

414 494
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Not 18 Ovriga langfristiga skulder

Koncernen. 2022-12-31 2021-12-31

| r:f,{ Kapital fran BRF medlemmar 1 Nashy Caslle Residential Devalopment | = | 2187

£ Not 19 Leverantérsskulder och dvriga kortfristiga skulder

_2022-12-31 _ 2021-12-31

L

8 K gficernen

e Leverantdrsskulder 1117 3045
e Inkomstskattaskuldar 796 849
‘”‘1 Faslighetsskatteskulder < 3
€ Mervirdesskatteskulder 702 1124
i Depositioner frin hyresgéaster 3271 3436
“-'?'35;1 Uppbokade projekikostnader: Nasby Caste Residential Development - 1712,
& _I"nfﬁiet__al'?at medlemskapital frin lag enhetskﬁpafe'_: Masby L_'_}asi'la-éga'sjdenhai' Development 47 500 -
Guriga kortfrisliga skulder - 200 63

. 53588 10232

Not 20 Risk schexponaring

......

pa plats sedan 7 februari 2018, Koncemen har inte heller brustit | nagon annan av sina skyldigheter enligt sina lineavtal. Koncemen foljer regelbundel
sfterlavhaden aviagar och {6rordningar betraffande kapitalskydd. Under det 4r som omfaltas av denna koncemredovisning har koncernen uppfyllt
samiliga extema kapitalkray,

Koncemens priméra finansielia instrument, férutom denval, bastar av banklan ‘och checkrakningskredit ‘kassa och kortfnsliga placeringar.
Huvudsyltet med dessa finansiella instrument ar alt oplimera koricernens finansisang -Koncemen har 3ven diverse andra finansiella illgdngar och
skulder sasem hyresfordringar ach leveraniorsskulder som uppkommer direkt | verksamheten

policy sker sakring av netloliilgadngama iinvestenngama | lokal valuta mot Euro under liden mellarvingalt avtal och tillicdde 1 i férvlirvs--ach
avyttringsprocessema. En nedgang pa 6%  SEK mot Eur skulle innebdra etl negativi resuitat pa ca 5,1 mifjorier EUR.
DKK anses inte vara valulaexponarat mot euro; eftersom dessa valutor Ar bundna mol varandra i ett:snévt intervall.

Kredit och motpartsrisk
Kredit- och motparisnisk definieras som nsken for alt motparlen, exempelvis hyresgaster och finansieila institutioner, hamnar i finansiefia
‘svarigheter eller pa annat satt inte har mojiighet att leva upp tilf sina skyldigheler enlig!t avtalet med koncemen Koncernen handiar med stablarads



Org. . 558993-6031 “

Likviditetsnisk
Likviditetsrisk defimeras som nskan 16r extrakostnader eller andra negativa effekter pa grund av otillrickhig kortsiktig likwicitet Malet {or kancernen

En anledning kan vara att det behovs en likviditelsreserv 16r framtida investenngar efler extra amortenngar

Likviditetstabell
Per 31 december 2022 Vid'begdran <3médnader  3-12mdn  1-54 84  Totalt
Ranlgbdrande skulder - 30729 151 285 26 820 443 208 977

Rantoskuider - 1336 1648 992 ~ 3976

Skatteskulder

Erhdling hyresdepositionsr

Leasingskulder

Leverantors- och Gvriga skulder

Likviditetstabell

Per 31 december 2021

45
1736

20 107 2629

220 491
- 183
556 796

40

991

6758

Vid begéaran:

Euro 3-12 man

Rantebdrande skuldar
Ranteskulder
Skalteskulder

Erhallna hyresdepositioner

1637

3 130 76 738
2.243 5662
526 258

2 136
540 863

1-5 a&r

L]

361

33945

335 137
-164
65

7 a7

295

424

36 091

5 ar

796
3271
42 055
53 135

Totalt

416 360

44 511

Leasingskulder

Leverantdrs- och dvriga skulder | | 23 . 88651 4064 2161 - 412899

molpart, bor all refinansienng inledas i et lidigt skede och-om mdjligt, med flera potentielta lAngivare. All refinansienng bor ocksa anpassas for att
passa den specifixa-tllgAngen och den forvéntade aterstaende tiden av innehavel, kostnad for fortida lanedterbetalning etc. Kancemen dr medvelten
om refinansieringsrisken, men ser ingen omedelbar risk 6r i3neavialen | de nuvarande porttéliema.

Réntensk
| tabellen nedan anges det redovisade vardet, efter toplid, av koncernens finansiella instrumen! somér exponerade fér réntensk

Per 31 december 2022
Fastrinta - {nom 1 &r 1-2 &r 2-34r - 344 4:538r  OverS ér Totalt

el B S 0 S E—

Bankian | o o | 152935 it — | 20 954 | — — | 1?335&
Ouriga fan - - - 167 377 143 688

Rﬁﬁfg- T :‘f:fﬁf ______ _ — N nom 1 ar | 1*2 ar e 2-3 ar . 3-4 dr 4-5 ar 'ﬁk&r;ﬁ:-:ér Totait

E-a_nki-éh. : 2_9{}_?51 — s, 5._-32.1. _ 3_4- 399'
Ovnga Jan - - - s " " _

Per 31 december 2021 |
Fast rinta lnom 1 dr f2dr  234r 3-4 &r _4-88r  Oversdr  Totalt
Banklan 26 986 106 860 143 291 - 42 908 = 323138

Gunga fan - - 167 377 295 B40

Rériig rénta | ___Inomiéar 124 2-3 &r 3:4.4r 4-54r  Overbdr Totait
‘Bapkln 31148 14721 41 429 - 4.086. - 94385

- e ol Tedy — e

Ranteexponenng.
Per den 31 december 2022 skulls en 6kaing av Korifriskga réntesatser/inflation med 1% orsaka elt negativt resultat om ca 0, t Meur pa drsbasis
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Marknadsnsk
Koncemen ar verksam inom fastighatsmarknaden och dirmed ulsall (65 dess bran schspecifika risker. Avkastningen frén fastigheter dri huviidsak

intakier inte bverstiger operationella kostnader och kapitatkastnader kan koncermens resullat paverkas negalivt, Resultatel kan paverkas negativt av det

allmanna ekonomiska Kiimatet, lokala villkor sdsom 6vesulbud av fastighster eller en minskad efterfragan pa fastigheter i de marknader ddr koncernen ar-

(inklusive fastighetsskatt). | tilligg til detta kan faslighelamas lansamhet paverkas negatwi fall eft stéme antal hyresgaster fir betalningssvarigheter elfer
alt fastigheterna inte kan hyras ut pa férdelaktiga vitkor Vissa betydande kosinader fdrenade med vare investenng i fastigheter (t ex kostnader fér

verksam. fastighstamas attraktivitel for hyresgaster, kvaliteten i forvaltningen, konkurrens fran andra tiligéngtga fastighoter och ékande rorelsekostnader

Ext_a:m-_ﬁna_ns_ienng__..{a.s_l_;.g_ha_t;s_kat_i -:J;:h_-undeméilsF;ta-_stnad.?e_r)'g_p:éyg_rlg'gs. normatt sett inte nar hyr&stna‘i‘aﬁkté_rn_a-*mms’ka_r,..F?ﬂ;shg_h-atsmarknﬂ.d-s".ﬂs-kﬂn hanteras

Operativ nsk
Operativa nsker definieras som risken all fondiérvaltaren fariorar nyckelpersoner samt alla nsker i samband med fondférvailarens verksamtbiet,

medarbetare inom {Gretaget
£t lodningssystem (certfierat-enligt ISO 9001 2008 och 14001 2004) 4r implementeral f6r att dokumentera affarsprocesser och for att bibehitia

dagliga aktiviteter. Koncemen har dotterbolag i de nordiska linderna dar fastighatsinvasleringama dger mm. Arbstet med skallefragor bednvs
med eit proakiivi-fokus och bestar (il stdrsta delen av sirategiska fragor samt overvakning av att skallalagstifiningen {¢r varne juisdikion efterlevs.

Not 21 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Koncernen . o 2022-12-31 2021-12-31

s inas e

Fdrbetalda hyresintékles 1228
Upplupna rintekostnader 837
Upplupna férvaltiungskostnader t 000
Upplupna konsultkostnadar 175
Gvnga upplupna kostnader 2442

1470
1 557
1 594

409
2792

5 682

Moderbolaget s . 2022-12-31 | 2021-12-31

- _ , il , -
224
546

Upplupna rintekostnader | | - 516
Ugiplupfia Konsuilikostnader -

516

7157
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Not 22 Finansiella insttument

Verkligt virde
{ Wi
Vot Niva 1 Noterads, ojusierade, pnser pa aktiva marknader for idenliska tillgangar elier skulder som Kancernan har tillgang-if vid
-y vérderingstidpunkten
Andra indata dn de noterade priser som ingari miva 1, vilka ar direld eller indirekt observerbara fér tillgangar och skulder.

it Wiva 2
Icke.observerbara indata for tillgangar och skulder,

H Nedan finns en jémforelse baserad pa kategon. av bokidrt vérde och verkligt varde for koncemens finansiella insirument vilka aterfinins | den

ﬁ :?;' finansiella rapporteringen.

A Bokan varde Verkhgt varde

¢ ﬁ Per 31 december o | | 20221231 2021-12-31 2022-12-31  2021-12-31

= Finansiella tiligingar
£ Fordringar och likvids medef

Spérrade medel
Likvida medel

Fénilbelalda kostnader och upplupna ntikler

Finansiella skildor-
Lan och skulder
Extema tAn, rslig rédnla
Externa lan, lastsdnla
0 unga lan

Kortfrisliga skulder Hill koncernférelag

Ovriga skulder

Verkligl vérde i resultatrakningen
Derival (rénteswap)

Derivat

2928
35 442
148 819
1 780

-34 399

173890

-G88
-47 168

-13 356
-08-268

u 1369

2861

22 558

92 830
1 9:4:'1

-81 044

-324 316
-840

~136 029

-21 ; 49‘5’:.
A7 754

-1 198

2929
35 442
148919

-34-399
-173 880
688

~47 168

-13.356
-58 268

2 851
22 558
§2 890

1 941

-31 {44
324316
840
136 029

-21 496
-17° 754

<1198

Under aret uppqick transaktioner ¢ derivat il filjande:

Nominells Redovisad vinsforiust
belopp: | _ . for denvatl
Réntsiak | ~ Finanstell kostnad -
Ranteswap 157 289 Finansiel intakl 2 557
Totat 151 289 2 357

Typavidenvat |

Rantebirands skulderi balansrakningen inkluderar kapitaliserade [3nekostnader pd-63.Teur {866 Teur). Ovriga finansislia tillgangar och skulder

skulder uppga r1dl sina bokiérda varden, litl--ffi_ljd av de korta farfallotiderna for dessa instrument.
| upplysningssyfie visas verkligt virde f6r fasta rantebérande skulder enligt niva 2’y hierarkin for verkligt vérde 11abellen ovan.
L Sneskutder tifl fast rantesats

verkligt virde tabellen. Rantenivan inkluderar marginaler vilka anses vara marknadsmassiga.

Far verdigh varde avseende forvaliningsfastigheter, se not 8.,
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Not 23 Transaktionaer med nirstacvide

Koncenens finansiella rapporier omfaltar Niam VI Helding AB och dalterbalag enligt redanstdende tabell. Tabellen innehaller dotterbolag

tilil Niam M Holding AB och inte dotterdoiterbolag.

Agarandal % Agarandel %
2022 2021

Namn __Land

“Niam VI Holding AB - o * Sverige
Niam Vi Finland Retail AB svenge 100 160
Niam VI Service AB Sverige 100 100
Niam VI Auroris Holding 1 AB Sverige 100 100
Niam VI Keilaniemi Hotding AB Sverige 100 100
Nfam Vi Denmark Holding 2 AB Sverige 100 100
Niam V| Nasbypark Holding AB Svarige 100 100
Niam V| Neapel 3 Holding AB Svernga 00 160

Niam Vi Poland Holding AB Sverige 140 100

Transaktioner med narstdende

(2114 Teur). Niam Project Development AB och Niam Fund Services AB {inklusiva Niam Denmark:ach Finland) ar dottérbolag il Niam AB och de

bolagen har fakturerat koncemen 623 Teur {793 Teur) respektive 70 Teur (728 Teur). Transaklionamma har skelt pa marknadsmassiga villkor.

| | Niam AB Ovriga-ndrstaende
Skulder per 31 december 2022 2 -
Kosinader under 2022 _ e a2 i 2 663

Niam AB Qvriga nédrstdende
Skulder per 31 december 2021 10 39
Kosinader undsr 2021 42 3414

Not 24 ‘Stdllda sdkerheter och eventualfirpiikteliser

Koncernen | . 2022:12:31 2021-12-31

For egna skulder I kradiinstiut

Fastighetsinteckningar 352 807 4 256 906

AKtier |- dolterbolag ar pantsatia 5316 _ 75812
358 123 4 332 418

Eventualférplikleiser, bankgaranti 0 0

Moderbolaget . 2022:12:31 2021.12.31
Aktier 1. doterbelag ar pantsatta | 279448 294 073

Eventualféipiiktelser, bankgaranl 0 g

Not 25 Hindelser efter balansdagen

ach Niam Vi Holding AB
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Stockholm den: 5maj 2023

Hehak Gerdi;

Auklonseradrevisor

Rikard Hennkssan

 Mane Westin
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Euildinq a better
warking world

Revisionsberittelse
Tilt bolagsstdmman i Niam VI Holding AB, org.nr 556993-6031

Rapport om arsredovisningen och koncernvedovisningen

Uttolanden

Vr ha-r. utfért en rawsson av érsredawsmngen och

Enfigt vér uppfattmﬂq har érsredowsnmqen uppréttats i enlighet med
drsredovisningstagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rdttvisande bild av moderbolagets finansiella stdlining per den 31
december 2022 och av dess finansiella resuitat och kassafiode for éret
enligt drsredovisningsiagen. Koncernredovisningen har uppréttats |

enlighet med drsredovisningsiagen och ger en | alla vasentliga

avseenden rativisande bild av koncernens finansielia stdilning per den
31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflGde for
dret enfigt International Financial Reporting Standards (IFRS), s3som
de antagits av EU. och érsredﬂwsnmqsfa gen, Férvaltningsberittelsen
ar férentig med érsredawsmngens och koncernredovisningens dvriga
defar,

Vi titlstyrker darfée att bolagsstdmman faststéller resuitatrikningen
och balansrdkningen for moderbolaget och kancernen.

Grunﬂf'fﬁr uttdlan ﬂ‘en |

( !SA) ﬂth gad r&wsmnssed i Svenqe Vért ansvar en!tai‘ ﬁessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i férhdtlande tili mmierba!aqet och koncernen enligk god
revisorssed i Sverige och har i Svrigf fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser atf de-revisionsbevis vi har inhdmtat ar fillrckiiga och dnda-
mdaiseniiga som drund fér vira uttalanden.

Styrelsens-ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att drsredovisningen och
kancernreﬂwfsnfngen u;::préttas 'och att d& ger en réttvisa’nde b;ld

enf.fgt ;‘F RS sésom de antaqits av. EU Styrefsen ansvarar §ven fﬁr den
interna kontroll som de bhedbmer dr nddvdndig for att upprétta en
drsredovisning: och koencernredovisning som inte innehdlier ndgra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pad oegentligheter eller
misstag.

'V:d upprétt'andét av 5rsredéwisn'mq’eﬁ ach konc'emredovisnfngm an-

antaqandet om fortsatt dr.'ft Antaqandet om fnrtsatt cfnft tm&mpas
dock ini’e om stweisen avser att hkwdera balaqet upphﬁra meﬂ

néqot av detta

Revisorns ansvar

Vdra-mal dr-att uppnd en rimiig grad av skerhet om att drsredovis-
ningen och -koncernredovisningen som helhet inte innehdler ndgra
vdsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd cegentligheter efler
misstag, och att {imna en revisionsberitteise som innehdlier vars
uttalanden. Rimillg sédkerhet 3r en hég grad av sdkerhet, men dr ingen
garanti fGr att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed
i Sverige alitid Kommer att uppticka en vdsentlig felaktighel om en
sddari finns, Felaktigheter kan uppstd pd grund av oegentligheter elier
misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans
rimfigen-kan f6rvntas pdverka de ekonomiska besiut som anvandare
fattar med grund i 5rsredowsningen och koncernredovisningen;

Sum del av en revision enligt I1SA anvinder vi professionelit omdéme
och har en professionelit skeptisk instélining under hela revisionen.
Dessutom:

« identifierar och bedémer vi riskerna for visentiiga fefakt:qheteri

arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror

rétqﬁrder bfand annat uhfrén dessa nsker och mhémter rewsmns~-
bevis som &r tillrdckliga och &ndam3isenliga for att utgra en
grund fOr vara uttalanden. Risken f6r att inte uppticka en
vasentlig felaktighet till filjd av oegentligheter dr hégre &n fér en
vasentliq felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig informa tmn elfer 3sidosittande
av. intern kontrofl,

e  skaffar vioss en forstdelse av den del av bofagets interna kontrolf

som har betydelse for vdr revision fér att utforma gransknings-
dtgdrder som dr 1ampliga med hénsyn till omst3ndigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kaontrollen.

s utvarderar vi Idmpligheten i de redovisningsprinciper som

anvdnds. och rimligheten | styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tiilhéfande upplysningar,

e drar vi en siutsats om ldmpligheten | att styreisen anvdénder

antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksd en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
ndgon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser
eﬂer fﬁrhéuanﬂen som Ran Ieda till betydande mve! om boiaqets_

fmns_ en vésentﬂq as&kerhetsfakmr, méste i :
revisionsberdttelsen fasta uppm&rksamheten pa uppfysmngama i
érsredﬁwsnmgen om den védsentliga osdkerhetsfaktorn eller, om.
sddana upplysningar &r otilirdckiiga, modifiera uttalandet om
drsredovisningen och. koncernredovisningen. Véra slutsatser
baseras pd de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet Ior
revisionsberdttelsen. Dock kan framtida hdndelser -eller
férhdllanden gdra att ett bolag inte {3ngre kan fortséila

verksamheten.

e utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och

innehditet i &rsredovisningen och koncernrédovisningen,
déribland upplysningarna, och om JArsredovisningen och
kﬁncemrednwsnmgen étemr ﬂ'e underﬁggande transaktmnema;

« inhdmftar vi tilirdckliga och §'n'dam§i$eﬂﬁqa revisionsbevis.

avseende den finansiella informationen f{6r enheterna eller
affdrsaktiviteterna inom koncernen for att géra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar f3r styrning,
dvervakning och ulfbrande av koncernrevisionen. Vi &r ensami
an-sivariga for v8ra uttalanden.

,Omfattnmg och rnnktning samt ttdpunkten fﬁr den w méste acksé

informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, dﬁrrbfand
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi

identifierat.

Rapportom andra kravenligt lagar och andra fdrfattningar

Uttalanden
Utévervdrrevision av drsredovisningen och koncernredovisningen har

vi dven utfdrt en revision av styrelsens férvaitning av Niam Vi Holding
AB 6r 8r 2022 sami av férsiaget till dispositioner ‘betréffande

bolagets vinst eller forlust.

Vi tilistyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enf:gt forslaget i
forvaltningsberdttelsen och  beviljar  styreisens’ fledambter

ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar

enﬁgt denna besknvs nérmare f avsmttet Rewsorns ansvar. V: ér'

-_enﬁgt dessa_.krav
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Vi anser att de revisionsbevis vi hiar inhdmtat ar tillrdckliga och Snda-
malsenliga som grund {6r vira utfalanden.

' 'tyrefsen-sz ansvar

betréffanﬂe baiaqets vinst eh‘er fbrlust VId .fﬁrs!aq tﬂf utde!mng

innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r

férsvarifg med hﬁnsyn tsﬂ de krav .som bﬂfaqets och H&ncemens verk-

bm‘agetg angei&qenheter Detta a‘nnefattar biand annat att forﬂ&mnde
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att m{agats arqanrsatmn ér utfarmad sé att bﬂkféringen,

-kentmﬁeras pé ett betryggande sétt

Revisorns gnsvar

vart mdl betréflfande revisionen av férvaltningen, och d&rmed virt
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis {5r att med™

en rimfig grad ayv. sdkerhet kunn& beddma om ndgon styrelseledamot |
ndgot vésentligt avseende:

e foretagit ndgon dtgdrd eller gjort sig skyldig tilt ndgon

forsummelse som kan fOranleds ers&ttnrngssky!d:ghet mot
bolaget, eifer

e pd ndgot annat s§tt handlat i strid med aktiebolagsiagen, 3rsredo-
visningstagen eller bolagsordningen.

Vért méf betraffaﬁdﬁi rev:smn'en ay férs!a’qe?t m: dfspGSItianer' av

med r!mf:g qrad av sékerhet bedﬁma o fﬁrsfaget ar férenngt med
aktiebolagsiagen.

Rimlig skerhet &r en hig grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alftid kommer
att uppticka dtgérder eller férsummelser som kan féranfeda ersgtt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett farsfag till dispositioner av
bolagets vinst elfer férlust inte dr férenligt med aktiebolagslagen.

Ernst & Young AB : -

Auktorisex: d revisor

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder
vi p‘rafesﬁane;‘! t om dﬁm‘é'nch har En p‘ra’fes sm’nef!t Skwﬁsx Fnst&t!mng-

:som utfﬁrs baseras pé vér professianeﬁa bedﬁmmng med

utgdngspunkt i risk och visentiighet. Det innebdr att vi fokuserar

granskningen pd sddana Stgdrder, omrdden och férhdifanden som &r
vasentliga f8r verksamheten och dir avsteg och évertrdelser skufie
ha sdrskild betydeise for bolagets situation. Vi gar igenom och privar
fattade beslut, besfutsunderfayg, vidtagna 3tgdrder och andra

forhdilanden som &r refevanta for virt uttalande om ansvarsfrihet

‘Som underlag {&r vart uttalande om stwelsens fSrsiag till dispositioner
betriffande. bolagets vinst eller foriust harvi granskat om forsfaget &r

farentigt-med ak tseba!agslagan

ot dén 2023-05-05

Fredric
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