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Arsredovisning

NSF IV CareReal Varmdo 1 AB

Org.nr 556664-0172

Ré&kenskapsar 2022-01-01 - 2022-12-31

Faststallelseintyg
Undertecknad styrelseledamot i NSF 1V CareReal Varmd® 1 AB intygar att resultatrékningen och balansrakningen i
arsredovisningen har faststallts pa arsstdmma 2023- §§ - (). Arsstédmman beslutade att godkénna styrelsens forslag till

resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stdmmer éverens med originalen.

Stockholm 2023- -

, d
yefan Wallander
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NSF |V CareReal Varmdd 1 AB
Org.nr 556664-0172

Arsredovisning for rikenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31

Styrelsen fér NSF IV CareReal Varmdo 1 AB avger foljande arsredovisning.

Innehall Sida
Forvaltningsberattelse 2
Resultatréakning
Balansrakning
Noter

~N O B~

Styrelsens sate: Stockholm
Foretagets redovisningsvaluta: Svenska kronor (SEK).
Alla belopp redovisas, om inget annat anges, i tusentals kronor (Tkr). Till f6ljd av detta kan

avrundningsdifferenser forekomma.
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NSF IV CareReal Varmdo 1 AB 2 (10)
Org.nr 5§56664-0172

Forvalthingsberattelse

Verksamheten

Allméant om verksamheten
Bolaget har till foremal for sin verksamhet att direkt och indirekt férvalta fast och 16s egendom, bedriva

investeringsverksamhet och i samband darmed dga och férvalta aktier och andra vardepapper samt
bedriva annan verksamhet som styrelsen anser vara férenlig darmed.

NSF IV CareReal Varmdo 1 AB, org.nr. 556664-0172, ar ett dotterbolag till NSF IV Sweden Care Holding
AB, org.nr. 559173-7688, med séte i Stockholm, som ingar i en koncern vars moderbolag &r NREP Nordic
Strategies Fund [V LP, org.nr. B237162, med séte | Luxemburg.

NREP Nordic Strategies Fund IV LP upprattar koncernredovisningen for koncernen.

[Foretaget har sitt sate i Stockholm.

Vésentliga hdndelser under rakenskapsaret
Inga vasentliga handelser har intréffat under rédkenskapsaret.

Flerars6versikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019
Hyresintdkter 1613 1570 1 540 1530
Resultat efter finansiella poster -1 850 -1 587 978 941
Soliditet (%) 1 1 19 11

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Forandringar av eget kapital (Tkr)

Aktiekapital Reserv- Balanserat Arets Totalt
fond resulfat resultat
Belopp vid arets ingang 100 20 2 025 -1 666 478
Disposition enligt beslut
av arets arsstdmma: -1 666 1 666 0
Erhallna aktiedgartiliskott 1720 1720
Arets resultat -1 850 . =1850

" Belopp vid arets utgang 100 20 2 078 -1 850 348
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NSF IV CareReal Varmdo 1 AB 3 (10)
Org.nr 556664-0172

Resultatdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 2078 190
arets forlust -1 850 495
227 695

disponeras sa att

| ny rakning overfores 2217 695
227 695

Foretagets resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrékning med noter.
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NSF IV CareReal Varmdo 1 AB
Org.nr 556664-0172

Resultatrakning Not 2022-01-01
Tkr 1 -2022-12-31

Rorelseintédkter m. m.

4 (10)

2021-01-01
-2021-12-31

Hyresintakter 1613 1570
Ovriga rérelseintikter o o 53 1
Summa rorelseintakter m.m. 1 666 1571
Rorelsekostnader
Fastighetskostnader -141 -361
Ovriga externa kostnader -1 307 -047
Avskrivningar av materiella anléggningstillgén_g_i o =0 -436
Summa rorelsekostnader o - -2 018 -1 744
Rorelseresultat 352 -173
Finansiella poster
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter O 1
Rantekostnader och liknande resultatposter S ~ -1498 -1415
~Summa finansiella poster o . -1 498 1414
Resultat efter finansiella poster -1 850 -1 587
Bokslutsdispositioner . o 4 0 -79
Summa bokslutsdispositioner o . 0 -79
Resultat fore skatt -1 850 -1 666
Arets resultat - - - -1 850 1666
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NSF IV CareReal Varmdo 1 AB
Org.nr 556664-0172

Balansrakning
Tkr

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Pagaende nyanldggningar och férskott avseende
materiella anlaggningstillgangar

Summa materiella anlaggningstillgangar

Not

Summa anlaggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Aktuella skattefordringar
Ovriga fordringar
~ Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
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Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
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Summa omsittningstiligangar

SUMMA TILLGANGAR

2022-12-31 2021-12-31

28 796 29 366
726 450

29 522 29 816

29 522 29 816

0 70

303 04

27 10

330 174
1529 2522

1 860 2 696

31 381 32 512
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NSF IV CareReal Varmdo 1 AB 6 (10)
Org.nr 556664-0172

Balansrakning Not 2022-12-31 2021-12-31
Tkr 1
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 100 100
Reservfond 20 20
Summa bundet eget kapital 120 120
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2078 2 025
Arets resultat _______ -1 850 -1 666
Summa fritt eget kapital 228 358
Summa eget kapital 348 478
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 7 17 839 18 126
Skulder till koncernforetag o 8 12 134 12847
Summa langfristiga skulder 29 973 30 973
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 302 228
Skulder till koncernféretag 0 220
Ovriga skulder 93 0
Upplupna Kostnader och forutbetalda intakter | 665 613
Summa kortfristiga skulder 1 061 1 060

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 31 381 32 512
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NSF IV CareReal Varmdo 1 AB 7 (10)
Org.nr 556664-0172

Noter
Tkr

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna

rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre féretag (K2).

Tillgangar, avséttningar och skulder ar redovisade {ill historiska anskaffningsvarden, om inget annat
anges. Intdkter och kostnader redovisas till verkligt varde av vad som erhallits eller kommer att erhallas,

om inget annat anges.

Anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvédrde minskat med eventuella ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Eventuella avskrivnhingsbelopp utgérs av anskaffningsvarde
minskat med ett berédknat restvarde om detta vasentligt, och avskrivningar sker linjart 6éver férvantade

nyttjande perioden.
Byggnader 50 ar

Nyckeltalsdefinitioner

Hyresintakter
Roérelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intaktskorrigeringar.

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

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

Not 2 Medelantalet anstallda
Bolaget har inte haft nagra anstélida.

Not 3 Rantekostnader och liknande resultatposter

2022 2021

Réantekostnader till koncernféretag -1 007 -1 063

Valutakursdifferenser -480 0
_Ovriga réntekostnader -11 -352

-1 498 -1 415
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NSF IV CareReal Varmdo 1 AB 8 (10)

Org.nr 556664-0172

Not 4 Bokslutsdispositioner

2022 2021
Lamnade koncernbidrag 0 -79
0 -79

Not 5 Byggnader och mark
2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvéarden 32 537 0024
Inkdp 0 23 513
Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden 32 537 32 537
Ingaende avskrivningar -3 171 -2 735
_Arets avskrivningar -570 -436
Utgaende ackumulerade avskrivningar -3 741 -3 171
Utgaende redovisat virde 28 796 29 366

Not 6 Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella anlaggningar

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvéarden 450 41
Under aret nedlagda kostnader 276 409
Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden 726 450
Utgaende redovisat virde 726 450
Not 7 Skulder till kreditinstitut

2022-12-31 2021-12-31
Skulder som forfaller till betalning senare &n fem ar fran
balansdagen 17 839 18 126

Utgaende skulder till kreditinstitut 17 839 18 126
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NSF |V CareReal Varmdo 1 AB
Org.nr 556664-0172

Not 8 Skulder till koncernforetag

2022-12-31
Ingaende koncernskulder 12 847
Tillkommande skulder 0
Avgaende skulder -713
Utgaende koncernskulder 12 134

Skulden per 2022-12-31 avser skuld med senare férfallotidpunkt &n 5 ar.

Not 9 Vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser har Intréffat efter rakenskapsarets slut.
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2021-12-31

12 847

12 847
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NSF IV CareReal Varmdo 1 AB 10 (10)
Org.nr 556664-0172 '

Not 10 Stillda sakerheter

2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckning | 18 750 18 750
18 750 18 750
Stockholm 2023- -
Stefan Wallander Dorotea Stellmach
Ordforande

Carl-Adam Von Schéele

Var revisionsberéttelse har ldmnats 2023- -

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Susanne Westman
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse
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Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for NSF IV CareReal Varmdd 1 AB for ar 2022,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av NSF IV CareReal Varmdé 1 ABs finansiella stélining per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat fér aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar

f@renlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tilistyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrdkningen och balansrékningen f6r NSF IV CareReal
Varmdo 1 AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till
NSF IV CareReal Varmdo 1 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for att

upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedémningen av bolagets férmaga att fortsétta
verksamheten. De upplyser, nér sa &r tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortséatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att [amna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men &r ingen
garanti fér att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska beslut

som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar, Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens forvaltning fér NSF IV
CareReal Varmd6 1 AB for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
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Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till NSF IV CareReal Varmdoé 1 AB enligt god revisorssed |
Sverige och har i §vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller fériust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn {ill
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storieken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stélining i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation &r
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelédgenheter i 6vrigt kontrolleras

pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

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

o féretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

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

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller fériust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet dr en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptédcka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
férenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ér en del av revisionsberattelsen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Susanne Westman
Auktoriserad revisor
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Deltagare
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