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Docusign Envelope ID: 16530

Migm Mordic Vil AB 2 (40}
Org, nr. 559396-7440 |

Forvaltningsberittelse

Styrelsen fér Miam Nordic VIl AB, 559396-7440, med séte | Stockholm, far héirmed avge arsredovisnin
t8r rikenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31.

Agarfirhallanden

claget Sgs till 88,3 % av Niam AB, org.nr 556338-0789.

Uivriga aktiesgare & Hammareken | AB, org.nr 550386-8475 (1,4%), Hammareken [l AB, org.nr 559396-6467 (0,2%)
zamt Hammareken Il AB, org.nr 558404-8505 (0,15,

Allméant om verksamheten
Bolagets verksamhet bestér i ait 4ga och forvalla fastigheter i Norden genom dotterbolag samt att anskaffa och

tillskjuta kapital till sina detterbolag. Bolaget registrerades | september 2022 och bar siit sate | Stockholm.

Visentliga hindelser under aret
Sweden Residential Porffolio li

sende av 76 [Bgenheter.

Derurark Residential Porifolic

Den 15 mars 2024 férvBrvades Nordhusene Aps. Nordhusene Aps (namnandrat fran Futurum Aps) &r ett danskt specialiserat
fastighetsfdrvaliningsitretag med djup segementexpeartis kompletterad med alla nGdvandiga system och procceser fOr

bostadsfGrvalining. | férvirvet dverlogs anstélld personal fran tidigare Sgare.

Den 1 maj 2024 tilirdddes 80 ldgenhater beldgna | Dalum Papirfabrik pa Fyn,
Linder aret har 98 radhus tilltratts | "Give Jylland”

Den 1 maj, 28 radhus (elapp 2}

Dign 1 okiober, 36 radhus (etapp 3)

Den 13 decamber 34 radhus (etapp 4)

Uinder aret har 107 radhus tillirstts | Haslev, Sjalland

Den 1 november, 38 enheler (etapp 2)
Den 1 maj, 28 enheter {etapp 44}
Den 2 december, 40 enheter {etapp 4B)

Den 2 december 2024 tilltrddes 41 radhus | Klarup Stpark {etapp D) och 80 radhus | Klarup Sopark (etapp D) beldgna
i Alborg

Den 16 september 2024 fillirddes 51 radhus beldgna i Hede

nstad, Jyiland.

gdes 33 radhus bel8gna | Sondermarkstoften | Ans Jutland och 40 radhus | "Tusinfryd Silkesborg

Den 10 juni 2024 till

Jyllang”.

Viasentliga hindelser efter rdkenskapsarets utgang
Inga vaseniliga handelser har skett sfter rakenskapsarets wtgang

Koncernens resultat och stilining

Oversikt, Teur

Hyresimakter

Resultat efier finansiella poster
Balansomslutning
Forvaltningsfastigheter

2024

117 671
18 849

2271 481

2 097 474

1056 4024
-5 01

2 134 074
1 864 Q42

2022

65 491

57 766
1766 444
1574 B43

2021

a2 Gl
60 075

1 087 387
54 455

2020

22070
33 213
566 057
530 126



Niam Nordic Vil AB 3 (40)
Org. nr. 559356-7440 '

Fdrslag till disposition av moderbolagets vinst eller fériust
Styrelsen fireslar att frilf eget kapital, euro 7 990 646 disponeras enligt fﬁ%g‘am%*

----- Belopp | eurc
Balanserat resultat 4 608 087
Arets resuliat 3 382 5?@

4
Ly

U61717334

3

Lidelning till aktiedgare av kass A 3480 706
Balanseras i ny rékning | 4 499 @m
Summa

2

Styrelsens yitrande enligt ABL 18 kap 4 §

Styrelsen konstaterar att det efter den foreslagna vinstutdelningen finns full tackning for balagets bundna egna kapital och
beddmer att det egna kapitalet efter den féreslagna vinstutdelningen kommer att vara tillrackligt stort | forhallande till den ay
bolaget och koncemen bedrdvna verksamhetens art, omfattning och risker.

Koncernens scliditet beriknats till 36 % vilket styrelsen anser vara fillracklig

------- 2d tanke pd bolagets och koncernens verksamhetstyp och storlek. Bolagets ach koncernens likviditet kan upprétthallas pa
en Er:@t yagande niva, mm m@mmm av relationen mellan bolagets tillgangar, skulder och eget kapital samt med hansyn fill
Eﬁﬂ&ssmﬁmﬁmﬂmr ach investeringsbehov anser i aft den firaslagna utdelningen 8r forsvarlig med hansyn tll de krav som
varksamhelens arf, omfattning och risker staller pé stordeken av det egna kapitalet,

Den fareslagna utdelningen &r Sven fbrsvarlig med hansyn till bolagets kensalideringsbehoy, likviditet och sldlining 1 oyngt.
Utdelningen paverkar inte bolagets férmaga att fullfélja sina kort- och langfristiga forplikielser eller genomfara nidvandiga
investeringar, Styrelsens uppfaltning 8r vidare aft bolagets ekonomiska stélining med beakiande ay den féreslagna
utdelningen &r betrvggande fér fordringsigarna. Styrelsen kan infe heller finna andra omsténdigheter som

firanls

leder aft uldelning inte biir ske enligt styrelsens farslag,

¥

Vad betrdlfar koncernens och mﬁﬁﬁah@%am&ﬁ resultat och stallning | Svrigh hanvisas ]l efterfdljande resultat- och
balansrdkningar, kassaflbdesanalyser samt rapport dver fGréndring av eged kapital med tillndrande noter,
Alla belopp redovisas, om inle annat anges, | Teur.
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Resulitatrakning koncernen

fr rakenskapsaret som slutar den 31 dece

202306

Hyresintakter 2 117 671 105 404
Vidaredebitering till hyresgaster 2 17 218 18 748
Faslighetskostnader 3 _ -elex

foverskott 92 428 B8 120

Owriga kosthader 4 -32 224 -32 380
Vinstiioriust vid faradlining av fastighsier 5 hgy 200
Cresliserade vardeforandringar av fastigheter 11,12 -1 653 “$f T2l
Resultat fran andelar | intressefGretag 4 -386

Rorelseresultat -12 353

Finansiella intékier & 24 G8Y 65 778
Finansiella kostnader ks 1918
Finansnetio ~40 290 4 262

L1

Resultat efter finansielia poster 18 B49 -8 031

Bokslutsdispositioner
Erhallet koncembidrag 30 3481 5 989

Kesultat fore skatt 22 240 «2 102

Skatt pa arets resultat 7 -5 713 6 125

Hanfadigh till:
WModerbolagets akdiedgare 18 634 3 563
Innehav utan bestdmmande inflylande i 360

Rapport over totalresultat

Periodens total
Hanfodigt til;

Maoderbolagets akliedg |
Innehav ulan bestdmmandea inflidande -7 360

Total 3 376 5116
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Miam Mordic VIl AB 5 (40)

Org. nr. 559386-7440

*

Anldggningstillgangar
CGoodwill

Inyentarier
Férvaliningsfastigheter
Finansiglla tillgangar

Lan till intreasebolag
Uppskutna skatiefordringar
Summa anldggningstillgangar
Omsiéttningstillgangar
Utvecklingsfastigheter

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter
Derivat

Hyresfordringar och Svriga kortfristiga
Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

fordringar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KARITAL QUH SKULDER

Eget kapital

Akliekapital

Balanserade vinsimede! inkl. arets resultat
innehay ulan bastdmmande infiylande

Skulder

Langfristiga skulder
Langfrnistiga rantebarande skulder
Leasingskulder

Kapitalandelslan

Cwriga langfristiga skulder
Uppskjuten skatieskuld

Summa langfristiga skulder
Kortfristiga skulder

Kaortfristiga réntebdrande skulder
Leverant8rskulder och Svriga kortfristiga skulder
Lipplupna kostnader och férutbetalda intdkler
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

8.8

10
1"

29

4
1B

12
17
25
18
18

20
21
24
23
16

20
22

2024-12-31

2 274

308
2087 474
1238

52 385

2271 481

1147 374
38 5657
818 &72
13 Ba7

2 045 042

195 271

2 260 784

2 271 491
z

2023-12-31

87

1 9404 042
3796

349 519
180

19897 634

S0 568

6171
19 BB7
21 5493

135 440

2134 074

1771217

2891 485
54 133

3449 896
2127 184

2134 074



Org. nr. 559396-7440

Fordndring av eget kapital, koncernen

Kapitaltiilsxott
fran akfielgare

______________________________________________________________________________________________________________________________________ 451 252
Eget kapital efter omstrukiurering - 2672
Arets resultat | - -

Arets totalresulfat ¥, 0

Transaklioner med dgare

Tillskjutet fran akticfgare 3
Tillskjutet fran innehav utan best@mmande

inflytande - -
Lhstribuerat till innehav utan bestdmmande

inflytande - -
Orrdkningsdifferens - s

Uidelning
Tillskjutet frén innehav utan be

stammande.

infiytande s -

Distribuerat il innehay utan bestdmmande

inflytande aty -
Omrékningsdifferans - -

Valula-
omraknings-

Innahav wan
bestdmmande

Tolalt eged

517 907

G (40)
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Miam Mordic Vil AB
Crg, nr, $583496-7440

Kassaflodesanalys koncernen
far rikenskapsaret som slutar den 31 december

Resuliat fére skalt

Justeringar fér poster som inte ings
Avskrivning inventarier

. Avskriviing laneuppldganingsavgifter

Resultat fran omvérdering av fastighstey
Resullat fran omviirdering av kapitalandelslan
Justering far vinstfordust pa salda fastigheter
Avsdtiningar 10r rntefinansienngsintakier
itefinansieringskostnader

ingar fér ré
Resultat fran omvErdering av derivat
Kursvinster/foruster

Mottaget koncembidrag fran Niam AB
Owriga g kassaflédesgenererande poster

Kassafitde fran den ldpande verksamheten fore forEndringar av rdrelsekapital

Férdndringar i rérelsekapital

Férdndring av kortfristiga fordringar

Férandring av kortfristiga skulder

Kassafitde fran den l5pande verksamheten efter forindringar av rorelsekapital

Betalda rantor

Erhdling réantor

Betaldlerhallen skatt

Kassaflidet fran den l8pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Férvére inveniarier
Farvary fastigheter och investeningar
Awitring fastigheter

Férvary av immateriell tillgang

Forvany finansiella tllgangar

Forvary av derivat

Kassafiode fran investeringsverksambheaten

Finansieringsverksamheten
Tillskjutet kapital fran aktisdgars
QOkning av kapitalandalslan

Erhallet aktisdgartillskott fran innehav ulan best8mmande inflytands

Utbetald utdelming

Utbatald utdalning till innehav utan bestdmmande inflytande
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

 kassafldde

Likvida mede] vid arets borjan
Kursdifferens likvida medel
Likvida medel vid arets slut

11,12
24

a0

10
11,12

25

20

~220
=186 138
138

-2 278
-10 318

=

198 B17

g,

653

120 764
43

«163
~10 442
285 417

418 176

-458 BBE
& 541

1542
270 359
1 956

-8 638
577 635
-424 678

-

7 (40)
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Miam Mordic VI AB 8 (40)
Cirg, nr, 559396-7440 ]

Resultatrakning moderbolaget
fir rékenskapsaret som slular den 31 decamber

-3
al:

,,c 1 jan 2024- 15 sept 2022-

Rérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader . e

Riirelseresultat A4 710 | 13 730

Resultat fran finansiella poster

Fesultat fran andelar | koncemfidretag { 3
Finansiella intékter 6 34 772 B2 071
Finansiella kostnader & -13 547 -18 4499

Finansnetto 14 602 534 B27

Bokslutsdispositioner
Summa bokslutedis

pasiticner 3 481 : 5989

ﬁmﬁmﬁ fore skatt 3 383

Rapport 6ver totalresultat

Pericdens resuliat 3 383

Periodens totalresultat | , 3383 -542 368



Dacusign Envelope 1D: 16530D487-6BAF-4D11-ABCF-7D074984E76R

Miam Mordic VI AB
Cirg. nr. 559396-T440

Balansrakning
per 31 december

moderbolaget

teer

Anldggningstillgangar

Aktier ach andelar | koncemforetag
Langfristiga fordringar hos kencernforetag
Summa anldggningstillgdngar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar hos koncemfdratag
Owvriga fordringar
Féruthetalda kastnader och upplupna intdkter
Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

Eget kapital
Aktiekapital
Balanserat resuliat
HArels resultat
Summa eget kapital

Skulder

Langfristiga skulder
Kapitalandelslan

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Kortfristiga réntebdrande skulder
Skulder till koncernforetag

Skatteskulder

LeverantGrakulder och dyriga korifristiga skulder

Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

15
18
17
19

24

20
15

K,

819 972

819 872

105 822
16 165

128 058

248 U371

128 3598

124 389

1316

861 092

g (40)



Docusign Envelope 1D: 16530R487-6BAF-4D11-ABCF-7DOT74084E 768

Miam. Nordic VIE AB
. nr, 559306-7440

Forandring av eget kapital, moderbolaget

Aktiekapital  Kapitaltillskott

Totalt eget kapital

Arets totalresultat

Myamisison

Arets fotalresultat

Transaklioner med dgare
Tillskjutet fran akiiefigare
Litdelning

at

— L =

10 (40}



Docusign Envelope 10 1653D487-6BAF-4D11-A8CF~-7DOT4984E76B

Miam Mordic VIl AB
Chrg, nir. 559396-7440

Kassaflodesanalys moderbolaget

for rikenskapsaret som slutar den 31 december

Teur

Resultat fdre skatt

Justeringar 8 poster som infe ingar | kassafladet

Betalda réntar
Erhaling réntor

Verkligt vardejustering av kapitalandeisian
Avsattningar for réntefinansieringskostnader
Avsstiningar fr réntefinansierngsintékter
Kursvinsterforluster

Maottaget koncermnbidrag fran Niam AB
Wottagen uldelning fran dotierbolag
Verklinl vardefdrandring av akiier | koncernfdreiag

Kassafliide fran den 16pande verksamheten fire fordndringar av rérelsekapital

sekapital

Férandring av kortfristigs fordringar
Farandring av korlfristiga skulder
Kassaflode fran den lépande verksamheten efter fdrindringar av rorelsekapita

Investeringsverksamheten

Aterbetalade aklisdgartillskott

Myutlaring
Amortering

Erhéllen utdelning
Kassaflode fran investeringsverksambheten

Finansieringsvarksamhed

44|

Tillskjutet kapital fran aklisdgare
{kning av kapitalandslsian

Utdelning

Aterbetzining av kapitalandelstan

Upptagna lan
Amuortenng lan

Kassaflide fran finansieringsverksamheten

Arets kassafltde

Likvida medel vid arets borjan

2K

1 jan 2024-
31 Dec 2024

15 sept 2022-

-84 Bt
G453
=13 178

743

-5 989
427
00 628

-3 125

663

120 764
-163

10 443
156 239
175 032

-173 430
3 614
-133 543
63 684

-039 238

918

155 581
-8 638
287 091

11 (40)
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Docusign Envelope 1D: 16530487-6BAF-4D11-ABCF-7DOT4984E76B

Miam Mordic VI AB 12 (40}
Org. nr, 5583596-7440 ;

L

Redovisningsprinciper och noter
Alla belopp { Teur om ingel annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmdn information
Bolaget sigs §ill 98,3 % av Niam AB org.nwr 556339-0785,
ﬁwk“ém akfiefgare dr Hammareken | AB, arg.nr 558306-6475 {1,4%), Harr

samt Hammareken il AB, arg.nr 559404-85085 (0,1%).

mareken || AB, org.nr S58396-8467 (0,2%:)

=yitet med bolagets verksambet r att () forvarva, fGrvalta samt avyiira fastigheter | Norden och (i) uppfy
aklivi bidra | verksamheten med Agandeskap, hyresfragor, utveckling, finansiering cch forséljning av fastighetsportidljerna,

13 agarens avkastningskrav ach (il

ar 2024 inkluderar moderbolage

Koncermens finansiella rapporter for rakenskapsaret som slutade 31 decemb
Miam Nerdic VI AB och alla dess dotterbolag - fillsammans Koncernen,

Grunder f6r redovisningen

Kakenskaper har uppritials enligt de av EU antagna IFES redovisningssiandardera och tolkningama av dessa (IFRIC). Vidare har
kancernredovigningen upprétiats | enlighet med svensk lag genom till&mpning av Radet for hallbarhets- och finansiell rapporterings
rekommendation BFR 1 Konpletferande redovisningsragler fr koncemer, Rakenskaperna ar upprattade baserat pa verkligt varde for
{drwaltningsfastigheter, mark, byganader och finansiella derival, nominellt varde fér uppskjuten skatt samt anskafiningsvarde for resterande
pogter, De finansiella rapporierna &r redovisade | euro for koncernen och alla varden &r avrundade fill nrmase tusental om inget annat

anges,

Forutséttningar vid upprdattande av de finansiella rapporterna

roncemredovisningen har uporattats med utgéngspunkt av anskaffningsvirde med undantag 1or forvaltningsfastigheter, mark och
byggnader och derivatinstrument som tas upp il verkligt virde. De redovisningsprinciper som anvants har tillampats konseky '
resuliatet, andra vinster och féduster, tillgangar, skulder och kassaflide inom de enheter som ingar i koncernredovisningan.

Klassificering

Anldganingstillgdngar och 1angfristiga skulder innehaller poster som férvantas att realiseras, eller som forfaller mer &n tolv manader fran
balansdagen. Omsdtiningstiflgdngar ach kortfristiga skulder innehdller poster som finvdntas att realiseras, eller regleras mindre 8n

Den 15 mars 2024 farvarvades Futurm Aps. Futurum Aps 8r eft danskd specialiserat fastighetsiorvaitningsicretag

med djup se pertis kompletterad med alla nddvandiga system och proceeser 1or bostadsiarvalining. | forvanet

ariogs anstalld personal fran den tidigare agare.

Fortlevnadsprincip
Rakenskaperma &r uppritiade baserat pa antagande om koncermens fortlevnad. Ledningen kénner inte till nagra vasenlliga osskerheter
rirande handelser aller fGrutsdttningar som skulle wigdra ett hot mot koncernens forllevnad, Redovisningsprinciperna har konsekvent

gnvants | de bolag som ingar | koneernens finansiella rapporter,

Transaktionsvolymerna | Norden under 2024 har Skat mer &n pa den europeiska marknaden, med en Uppgang pa 25%. Uppgangs
dock ojimn mellan [&nderna, med Skningar om B8% och 45% | Morge respektive Sverige, medan Danmark och Finland visade mindre
tillbakagangar pa under 10%. Anfedningen till Skningarna berodds framfdr allt pa béttre makroekonomiska forutsattningar samt kKimatet pa
de finansiella marknadema.

Nettoinflodet av utldndskt kapital till Morden &r fortsatt positivt - en trend sedan ca 10 ar tilbaka, Dat finns dock regionala skilinader da
Svgrige och Danmark erant svagt negativt inflédes B forsta gangen sedan 2016,

inflationen | Morden ligger | snitt runt 2% och férvdntas ligga kvar pa samma nivaer under 2025 och 2025, BMP firvantas okai
samiliga nordiska |8nder, med | snill 2,2% under 2025 och 2,4% under 2026,

MNiam har regelbundna diskussioner med fondens [angivars om de tillgangar som ulgdr s@xerhet 16r lanen, Ledningen anser att fonden har
tillr&cklig likviditet och &ven méjlighet att kalla pa yiterligare investerarkapital for att méta sina &aganden mot langivarma i minst

12 ménader framét. Uppréttandet av dessa rdkenskaper baserat pa antagande om koncermens forflevnad &r dfrfdr korrekt, efiersom
fonden fSrvdntas fortsalt kunna fullgbra sina ataganden i tid.
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MNiam Mordic VIl AB 13 (40)
Org. nr. 559396-7440 |

Véasentliga beddmningar och uppskattningar

Att uppréiia de finansiella rapporierna i enlighet med IFRE kraver beddmningar och uppskattningar samt antaganden som paverkar
till&mpningen av redovisningsprincipema och de redovisade beloppen av fillgangar, skulder, intikier och kosinader, Det slutliga utfalled
xan avvika fran resultatet av dessa uppskattningar och bedémningar. Se not 8,9 och 11 18r mer information,

Forvaliningsfastighe!

Koncernen virderar frvaltningsfastigheter till verkliat wvarde, vilket utgtrs av det vardet till vilket en tillgang kan dverlatas mellan kunniga
parier som &r cbercende av varandra cch har elt infresse av alt fransaktionen genomfdrs | enlighet med internationella virderingastandarder.
Virderingsmetoden ulgérs av diskonterade kassafloden (DCF) alternalivt Equivalent vield method, vilken dverensstdmmer med IFRS 13
vardering il verkligt vlrde, Vardering av fastighsterna till verkligt virde baseras pa det mest fordelakliga nyttjandet av fastighetan.

Vardet fill fastigheterna 8r hiinflrbart tll niva 3 enligt IFRS virderingshierarki,

Enligt diskenteringsmetoden ("DCF-metoden”™) uppskatias en fastighets marknadsvérde baserade pa diskonterade kassafléden som en
fastighet viintas generera, | tillagg till detta ingér Aven det uppskattade markandsvardet pa obebyggd mark och byggratier. De visentliga
bedémningama ach uppskattningarna gallande detta ligger | framtaganden av diskonteringréntan samt uppskattande av framtida

kaszafléden. Se not 11 fér mer information angaende de uppskattiningar och antaganden som har anvnis.

Operationelia leasingataganden - Koncernen som leasegivare
Kaoncernen har ingatt hyresavtal gallande sina fSrvaliningsfastigheter, Konce

ach férdelar med att 8ga dessa fastigheter och redovisar darfir kontrakten som operationell leasing. '

SKatt

beskattningsbar inkomst. Avséitningar bas
koncernen bedriver verksamhbet. Awvikelser | tolkningarna kan uppsta av manga anledningar be
koncemftretags hemvist

Betraffande berékning av uppskjuten skatt féreligger Sven osskerhet kring framtida applicerbar skattesats pa de temporéra skillnaderna
och dven kring méjligheten att identifiera uppskjutna skattefordringar. Enligt redovisningsprincipemna ska uppskjuten skatt beraknas
utifran nominelit virde utan diskontering, dvs den nominella skattesatsen. Aktuell skatt &r oftast avsevart 1dgre pa grund av majlighetan att

ilja fastighema pa el skatieeffekiivt zait och delvis pa grund av tidsfakiorn,

Nya och dndrade IFRS<standarder som har tilldmpats fran och med 2024
Féljande IFRS-standarder, som tréder i kraft den 1 januarl 2024, har noterats och beaklats
a} ha inverkan pa fondens finansiella rapporter som baskrivs | not 1 { denna rapport.:
Andringar i 1AS 1 - Langfristiga skulder med kovenanier

Andringar i 1AS 1 - Klassificering av skulder som kortfristiga eller langfristiga
b} ha ingen vasentlig inverkan pa fondens finansiella rapporter:

Andringar | IFRS 16 - Leasingskuld vid férsélning och leaseback

Andringar i IAS 7 och IFRS 7 - Leveranttrsfinansiering

IFRS.-standarder som trader @ kraft 2025 och senare

Féljande IFRS-standarder, som trader | kraft den 1 januari 2025, har noterats och beakiats
a} ha vasenilig paverkan pa fondens finansiella rapporter:

IFRS 18 - Preseniation och offentliggérande ; Fmansiell Rapporiering

B} vara utan vasentlig paverkan pa fondens redovisning och finansiglla stélining:

Andringar i 1AS 21 - Effekter av dndrade valitakurser
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Utformning av finansiella rapporter och upplysningar om redovisningsprinciper
De redovisningsprinciper och annan information som presenteras i arsredovisningen, har bedéimis vara relevanta och materiella fir
anvéindarna, Féljande har tagits | beaktande vid bed&mningen om informationen &r relevant cch matenell:
- Anviindarna av arsredovisningen ar bekanta med och har en firstaelse fir IFRS
ndrade redovisningsprinciper
- [FR&-principer som tilldter mer 4n elt altermativ
- Urnraden som ssknar standardiserade redovisningsprinciper
- Ororaden som kraver komplex redovisning
- IFRS-principer som kraver vasentliga bedSmningar och antaganden

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskuldaer som hérror fran en enda transaktion
MNEr en transaktion, vid forsta redovisningstiifallet, ger upphov 1] ika stor uppskjuten skattefordran som uppskjuten skatteskuld, redovisas

uppskjuten skatt pa de temporéra skilinaderna bade pa tillgang- och skuldsidan, dven om nettosf

fedcten 8r noll,

Klassificering av skulder saom kort- eller jangfristiga samt langfristiga skulder med kovenanter

En skuld dr klassificerad som langfristig om det foreligger en rattighet att skjuta upp betalning av skulden | 12 manader eller mer fran
bokslutsdatum. Om det finns en kovenant | laneavialet, som inte ar upplylld pa bokslutsdatum, kemmer skulden klassas som korifristig,
Om det finns en risk att en kovenant ef kemmer aft upphlas efier bokslutsdatum, med aterbetalningskray inom 12 ménad
bekslutsdatum som f6lid, kommer detta upplysas om | nolema,

Ovriga nya standarder, dndringar eller tolkningar
Qvriga av EU godkénda nya och &ndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Corr
inte paverka Miam Nordic Vi AB:s resultat eller finansiella stélining | vasentlig omfatining.

mittes bedoms f8r ndrvararnde

Kaencernredovisning

g Q per den 31 december 2024, Kontroll uppnéas ndr
oncernen & exponerad {0r eller har rattigheter till rérig avkastning ifran investeringsobjektet och har férmagan att paverka avkastningen
genom siit inflylande,

Dotleri H
| rhalag &r de bolag (inklusive special purpose entities) som kontrolleras av moderbolaget, Kontroll féreligger nér moderbolaget
har direkt eller ind

har ratt att utforma ett foretags finansiella och operativa siralegier i syfie att
erhalla ekonomiska fordelar. Vid beddmning av huruvida koniroll foreligger medraknas potentiella réstherttigade aktier, Dotterbolagens
finansiella rapporter upprattas avseende samma period som moderfbretaget enligt konsekventa redovisningsprinciper och ingar |
koncemens finansialla rappoder fran och med nar kontroll uppstar ) och mad ndir kontroll upphdr,

Joint veniures

£U joint vanture dr elt samaroelsarrangemang ge
har ratt il natictillgangarna.

koncernen redovisar joint ventures enligt kapitalandelsmetoden, Kapitalandelsmetoden innebér alt innehavel

initialt redovisas enligt anskaffningskostnad. Det redovisade vérdet Gkas eller minskas darefler fir alt beakat koncernens andel av resultat
fran sina joint ventures efter fneirvstidpunkien,

riom vilket de parter som har ell gemensamt bestdmmands inflytande dwer varksamheaten

innehav ytan bestdammande inflytande

Innehav utan bestammande inflivtande motsvaras av den del av nettoresullatet och netictillgangama | eft dollerbolag som inte dgs av
koncernen, Innehav wlan bestdmmande inflytande redovisas separat | resultalr@kningan och inom koncemnens eget kapital |
balansrdkningen men sérredovisat fran moderbolagets eget kapital,

Transaktioner som elimineras vid konsofidering
Koncerninterna mellanhavandan och orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran konceminterna transaktioner eliminaras vid
uppraitandet av koncernredovisningen.

Kiassilicering av forvarv

Koncernen forvarvar dotterforetag som dger fastigheter. | samband med forvary
rirelsefSrvéry foreligger nér en verksamhet med p sl Bedbmningen baseras pa till vilken del vasentliga
processer forvdrvats och sérskilt {ill forekomst av tillhérande fi@nster (t ex underhall, renhallaing, sakerhet, redovisning etc.)

inkluderande férekomsten av personal. Visentligheten av dessa tillhdrande tjnster beddms utifran klargbranden |

1AS 40 Farvaliningsfastigheter. Om forvarvet av dofterbolaget inte wigor ett rorelseforvary sker konsolideringen som eft forvary av en grupp
tillgangar och skulder (férvary av tillgangar, Forvarvskostnaderna vid frvliry av tllgangar Ordelas pa Brvarvade tligangar och gkulder
baserat pa deras relativa maknadsviinds. Ingen goodwill sller uppskjuten skatt redovisas.

vet avser en rirelse. Eit

et gtirs beddmning om fSrvér
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Utlandsk valuta

Transakiioner i uflindsk valuta
Z? Den funktionella valutan &r euro som dven ulgdr presentationsvaluta for bade moderbolaget och koncernen.
AL Transaktioner i annan valula omrdknas 4l euro enligt dagskurs. Monetara tillgangar och skulder | annan valula 8n eure omrdknas till
pend balansdagens kurs, Omrakningsdifferenser redovisas | resultatrBkningen. lcke-monetéra tillgangar och skulder omriiknas till historisk kurs
poem vid transaktionstiliféllet. cke-monetéra tillgangar och skulder | annan valuta &n eurg som redovisas till verkligt véirde omrdknas till kursen
o vid faststdllandet av verkliot vérde,

Omrdkning av utldndska dotterbolag
Tillgéngar cch skulder i ufléndska dofterféretag omraknas fill
arets genomsnitiskurs. Omrakningsdifferenser redovisas som en egen del 1 egetl kapital och ingar i Svrigh tota

halansdagskurs. Resultatrékningen fran utlindska verksamheter omréknas till
Iresultat,

Marstaende
Miam klassar, i enlighet med Arsredovisningslagen [1995:1554), ndrstaende parter som alla dotterbolag | koncemen, inklusive dess
ledningspersener och dess familjemedlemmar samt varje part som har méjlighet att paverka bolaget, har agandertten, kontrollen eller

gemensam kontroll Sver bolaget.”

Verkligt virde virdering
Verkligt varde &r det pris som skulle erhdllas vid en férséljning av en fillgang eller den ersattning som skulle erldggas
skuld i en "normal” transakiion mellan marknadsakiérer vid tillfdllet da virdenng gbrs. Varder

alt den marknad som avses &r den primérd marknad sorn
stéllet den mest fGrmanliga marknaden anvéndas,

tor att dverfira en

En annan fdrutsattning ar att verkligt vrde &r marknad
viirdering ska vara de antaganden marknadsakitne

Fér exempelvis icke-finansiells tillgangar innebdr detta alt det enskilda foretagets syfte med innehavet inte beaklas utan att det &r de
antaganden bland marknadsakidrer som maxdmerar higst virde 16 det tilltdnkla anvandningsomradet (highast and best use) sorm ska
ariviindas. é

&r léampliga med hénsyn till omstéandighetema och dér tilirckligs uppgifier finns tillgéngliga
wanta observerbara data och minimera anvandningen av icke observerbara

Koncernen anvinder virderingstekniker som
for att méta verkligt virde, maximera anviindringen av rele
E I ﬁ 1 3 =

Niva 1

Nolerade, ojusterade, priser pa akiiva marknader for identiska tillgangar eller skulder som koncemen har tillgs
varderingstidpunkten.

Miva 2

Andra indata an de noterad

Miva 3

lcke ohserverbara indata tor tillgangar och skulder,

rig 4l vid

verbara for tillgéngar och skulder,

Finansiella instrument

Derivatinstrument

Koncernen anvander derivatinstrument 161 att sakra sin exponering mot valuta- och rinterisker som hérdr fran operationella och finansiella
aktiviteter samt investeringsverksamheten. | enlighet med koncernens finanspalicy innehas eller utfardas o dervatinstrument for
handelsandamdl. Koncernen tillampar inte sékringsredovisning.

Derivatinstrument redovigas till verkligt varde. Den vinst eller foriust som uppkommer vid omvardering till verkligt varde redovisas direkt |
resultatrakningsn.

Verkligt varde pa finansiella derdvat &r det uppskattade beloppet koncemen skulls erhalla eller betala for att avsluta det finansiella
instrumentet pa balansdagen, med hansyn taget till aktuella rantor och kreditvBrdigheten hos dess motparter. Det verkliga vardet ar det
noterade marknadspriset pa balansdagen, dvs. nuvardet av det noterade terminspriset,

Finansislla tillgangar klassificeras | olika kategorier, varay vissa varderas Hill upplupst anskaffningsvérde och andra till verkligt vérde,
Far att bed&ma hur finansiella instrument ska redovisas maste eit bolag se till de kontrakiuella kassaflbdena samt affarsmodellen under
vilkat instrumentet halls. For finansiella skulder som redovisade till verkligt varde sa redovisas den del av verkligtvardefbrandringen

som & héniarig till den egna kreditrisken | Svrigt totalresultat,

sfterfbijfande virdering av finansiella instrument
Finansiella instrumeant redovisas initialt till verkligt varde pe a9 da kontraktet ingds och dérefter omvarderas det till verkligt varde.
Derival redovisas som tillgangar nér det verkliga vérdet &r positivt och som skulder ndr det verkliga vardeat &r negalivi.
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Borthokning av finansiella instrument
Ett finansiellt instrument tas bord frén balansrékningen ndr koncermen inte langre kontrollerar rattigheterna | de finansiella instrumenten,
vilket vanligen sker vid awtiring eller nér allt kassafldde hanfdigt 1ill det finansiella instrumentet Sverférs till en utomstande tredje part.

Hyresfordringar och Gvriga fordringar

Korifristiga fordringar redovisas som hyresfordringar och Gyriga fordnngar, Hyresfordringar och dvriga fordringar redovisas till
anskaffningviirde med avdrag fdr osékra fordringar, Avsétining gors nér det finns cbjektiva bevis 1r alt koncermnen inte kemmer atl kunna
aterkréva fordringar i sin helhet. Fordringar skrivs av nér sannolikhsten f6r atervinning beddms vara osannolik,

Riéintebédrande skulder
Skulder fill kreditinstitut redovisas till upplupet anskaffningsvarde, Raniebdrande lan r
betalning eller till den del det amorteras inom ett ar.

sdovisas som kortinstigt om lanst tdrialler il

Lanekosinader aktiveras och skrivs av dver lanets livslangd,

Kapitalandelsidn
Koncernens kapitalandelslan 8r lan till moderbolaget fran fondens investerare och klassificeras och redovisas som finansiella skulder,
Kapitalandelslanet virderas fill verkligt vérde och vardetrandringarna redovisas dver resultatrdkningen, Lanet ger inte investerarna ratt il

nagon ranta, Avkasiningfaterbeialning av kapitalandelslanet beror pa fondens ekonomiska resuliat,

Leverantiirsshkulder och dvriga skulder
Leverantéirsskulder och dwriga skulder redovisas tll anskaffningskostnad. Upplupna kostnader, foruthe
redovisas pd samma sétt som leverantorsskulder och duriga skulder,

talda intakter och kortfristigs skulder

Férutbetalda intikler
Féruthetalda intdkier &r intdkier som avser framtida perioder dar betalning erhallits | forskott och dér intékten dnnu 8] uppfyller
kriterierna for ait redovisas som intékt | resultatrékningen.

Forvaltningsfastigheter

Med farvaltningsfastigheter avses fastioheter som innehas | syfte alt generera hyresintakter eller vardastegring eller en kembination av
dessa. Férvaltningsfastigheterna redovisas vid fGrvdrvet till anskafiningskostnad inklusive fornvaryskostnader, Efterfdljande redovisning av
férvaltningsfastighetar sker till verkligt virde, Vardering sker minst en gang om aret av ell externt, oberoende varderingsforetag som har
relevanta och erkdnda professionella kvalifikationer och erfarenhetl av den geografiska belagenheten och typ av fastighet som vardenngen
YSET,

Varderingarma genomifors med beaklande av nettol av de ardiga hyresintaxkterna med avdrag for direkla fastighetskostnader och
underhdliskosinader, Vid DCF-metoden sker diskontering av nettokassailédet ulifran en diskonteringsranta som beaktar risk,

Vérderingar beaktar, ndr g& 4r tillampligh, befintliga hyresgaster eller hyresgasier med skyldigheter enligt hyresavtal, eller som fGrvéntas ta
fokal | besittning vid uthyming av vakans, och marknadens generella uppfattning av deras kreditvaraighet; fordelningen av undsrhall

och farsdkringsansvar mellan fastighetsdgaren och hyresgiist, och fastighetens kvarvarande ekonomiska livsiangd. Antagandet har gjorts

inom ratt tid.
Resultatpaverkan fran vardeférandringar redovisas | resullatrdkningen.

Alla fastigheter &r virderade enligt niva 3 100 verkligt varde vardering.

En forvaltningsfastighet redovisas inte ldngre | balansrd@kningen nér den awyitras eller nar nagra framiida ekonomiska fardelar inte vantas
uppsta fran det framtida nyttjandet av tillgangen. Vinster eller forluster {ill foljd av utrangering eller férsaljning (berdknat som skillnaden
mellan vad som erhalls vid forsdljningen och det redovisade vardst pa tillgangen) redovisas | resultatrakningan i den pariod nar
tillgdngen uirangeras eller avyitras, Forvaltningsfastigheter skrivs e av.

Inventarier
Inventarier redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade av- och nedskrivaingar, Avsknvningar belastar
rasultatrakningen lin)&rt Sver den firvintade nytijandepenoden. Den berag<nade nyltjandapeanodan ar;

- irnertarier 5 ar
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iska férde

lar vntas uppstd vid fortsatt

En inventarie redovisas inte langre i balansrakningen vid avyiiring eller ndr inga framiida ekonory
anvindning av tillgangen. Den vinst eller forlust som uppkammer vid borttagande av tillgangen (berdknad som skillnaden mellan avitrings-
int&kien och det redovisade vlrdet av posten) ingar | resulistrdkningen det ar objektet 1as bart fran balansra@kningen.

Likvida medel
Likvida medel bestir av kassamedel santt omedelbart tillg8nghiga tllgodohavanden hos banker och motsvarandea institut. Omedelbart
tillgangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut &r kortfristiga investeringar med hog likviditet som &r shabbt

omséiiningsbara till likvida medel och som ar ulsatla 16r en cbetydlig risk fér vardefGrindring.

Spirrade medel

Likvida medel som &r o] omedalbart tillgdnglioa tillgodohavanden,

Medskrivningstest icke finansiella tillgangar

Koncamen bedémer per varje balansdag om det finns en indikation pa att en fillgang behdver skrivas ned. Om nagon sadan indikation
finns, eller ndr arliga nedskrivingspréwningar f8r en tillgang krévs, niir koncernen en uppskatining av tillgangens atervinningsvérde, En
tillgangs aervinningsvérde &r det higre av en tillgangs eller kassagenererande enhets verkliga varde minus fdrsdljningskostnader och
nylljandeviéirde och faststalls for en enskild tillgang, savida lillgdngen inte genererar kassafloden som | all vésentlighet 3r cberoende av
ardra tillgdngar eller grupp av tillgangar. MNér det redovisade vardet pa en tillgang dverstiger atendnningsvirdet skrivs tillgangen ned till sitt
atervinningsviirde. Vid bedémning av nytliandeviirde dr uppskattade framtida kassafloden diskonterade till nuvirde med hjalp av en
diskonteringsrinta fore skatl som aterspeglar aktuella marknadsbedtmningar av likvida medels varde aver fid och de risker som &r
specifika for tillgangen. Medskivningar av kvarvarande verksamheter redovisas | resultatrékningen.

En privning sker vid vare rapporteringstillfélle om det finns indikationer pa att lidigare genomftrda nedskrivningar inte langre foreligger
eller har minskat. Om indikationgr pa vardenedgéng foreligoer uppskatias alervinningsvérdet, En tidigare nedskrivning aterférs endast

aim de grunder pa vilken nedskrivningen tidigare gjordes, ej langre foreligger. Om sa ar fallet dkas det bokitrda vardet pa tillgangen till
desgs gtervinningsvarde, Det redovisade virdet efter dkningen kan dock inte dverstiga det varde som skulle redovisats efter avsknvning om
ingen nedskrivning skell. Aterfring redovisas | resultatrikningen, utom om tillgdngen redovisas enligh omvirderingsmetoden da
aterféringen hanteras som en omvérderingstkning. Efter en séddan dterfliring justeras framitida avskrivningar 54 att det bokférda vardet
avdrag for restviirde systematiskt skrivs av dver tillgangens Alerstdende livslangd,

g

Madskrivningstest finansiella tillgangar

IFRS 8 Finansiella instrument innehaller principer or klassificering och viirdering av finansiella tillgangar. Avgdrande f&r hur vérdering ska
ske baseras dels pa foretagets syfte med att inneha tillgéngen, dels det finansiella instrumentsts kontraktsenliga kassatldde. Andrade
principer fir reservenngar av kreditforiuster infdrs, den tidigare modellen som baserades pa intraffade forluster ersatis av en modell som
tar sin utgangspunkt | forvantade kreditforuster (ECL-expected credit loss). Den finansiella tillgangen innehas | en affirsmadel vars syfls
ar att inneha finansialla tillgangar for alt erhalla deras kontrakisenliga kassafibae. Denna kategon inkluderar kundfordringar samt andra
fordringar, Dessa fordringar virderas generallt il verklia! varde vilket vanligivis motsvarar priset vid anskaffningstilltéllet. En finansisll
tillgéang eller en del av en finansiell tillgdng tas bort fran fondens konsoliderade balansrékning nar réttigheterna att erhélla kassafloden
fran fillgan

IFRS & innehdéller en nedskrivningsmodell som tar sin wigangspunkt i fSrandring i kreditrisken hos de finansiella tillgangama. Standarden
innehdller forenklingsregler for kundfordringar ach konfrakistiligangar samt leasingfordringar. Forenklingssregeln inneb#r att istéllet for

alt géira en bedBmning om kreditrisken har kat sedan det firsta redovisningstiliigliet kan bolaget direkt redovisa en reservy som motsvarar
férvantade kredifféduster under hela [ptiden,

Finansiell rapportering ndrmar sig en framtidsinrikiad keeditriskhantering och innebér att en modell krdvs for att mata kreditrisker for alla
finansiella tillgdngar som inte varderas Hll verkiigh virde, Férvintade kreditférluster baseras pa skillnaden mellan de kontrakizenliga

kagsafidden som foriallit och samiliga kassafltden som koncernen fGrviintas erhalla.

ECL-matris

Foncernen beddmer vid varje rapporternngstidpunkt om det finns en indikation pa att eft finansiellt instrument kan komma alt skrivas ned.
For att berfikna ECL fr kundfordringar och Swriga fordringar anviinder koncernen vanligivis ECL-analysmatrisen och det forenklade
tillvinagangssittet som dverensstdmmer med IFRS 9 cch ber8knar dérmed nedskrivringar som firvantad kreditférlust under livslangden.
Bargkningen av ECL baseras pa antagandet att hela porftljen av dolterpolag beddms ha iknande kreditrisker samt liknande leasingaval
oCh kantroll av kreditférs@knng, BerBkningan &r baserad pa de historiska héndelserna {procentsats) for en lidigare penod {(foregaende ar)
och en analys av kreditfGruster under perioden samt all implementera bedSmningen i den aktuella fordringsstrukturen, Denna matns
resulterade i enimmatenell ECL-procentsats,

Utdver ECL-analysen betraktar koncernen en finansiell tllgadng som oséker ndr fordran &r forfallen 90 dagar eller mer, | visss fall kan
koncemen dvan e for indikerar alt det &r osannoliki att koncemen

trakta en finansigll tillgang som osaker om intern eller exdem informa
kommer att erhalla betalning fullt ut. En finansiell tillgang skrivs ned nér det inte finns nagon rimlig fGrvantan alt erhalla betalning.
For mer information om nedskrivningar, se not 11,
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[ntaktar
e Intékter redovisas | den méan det 8r sannolikt att de ekonomiska fGrdelarma kommer aft tillfalla koncernan och intékierns kan métas pé et
El,, tillfaelitligt satt, cavsett nér betalningen gbrs. Inl8kier redovisas till det verkliga virdet av vad som erhallits eller kommer att erhadllas, med
g hansyn tagen till avtalsenliga betalningsvillkor och exkdusive skatter och avgifter,

IFRE 15 Intékier fran avial med kunder har ersait samiligs fidigare ulgivna standarder och tolkningar som hanterar intékter med en samlad
madell fér intékisredovisning. Modellen bygger pa principen att intékier ska redovisas nér en vara eller {janst har dverfrts Hill kund, dvs nér
kunden erhallit kontroll 8ver varan eller tjisinsten, vilket kan ske dver tid eller vid en tidpunkt, Intdkien ska utgiiras av det belopp som bolaget
farvdntar sig h@ graatt | uthyle for de | - varorna eller tidnsterna, IFRS 15 barjade trdda i kraft den 1 januar 2018, Standarden
tillampas av koncemen cch moder n fma“s och med den 1 januard 2018, Huvudregein | IFRS 15 innebér att bolaget redovisar intékier
tar all sterspegla nar intdkien upphiller atagande

h tignster till kunden.

att leverera varor ocl

Koncamens intdkter bestar till huvudsakligen av;
1. Fyresintakier

2. Driftkostnader som faktureras till hyresgésten
3. Férsdlining av fastigheter.

Fér Miam fr bedémningen aft IFRS 15 huvudsakligen ar tilldmplig fér ser
far forslilining av fastigheter. For dessa intdkler illlampas femslegsmodellen

viceavgifter som fakiureras till hyresgésten (Princips
enlighet med IFRS 15.

| ws Agent) och

Miams intdikier omfatias fill dvervigande del av IFRS 16 Hyresavial, som inbegriper utdebiterad hyra inklusive prisindex och
tilldggsdebitering fér investeringar. Annan ﬁaé%éggmﬁbaf;%mg avseende virme, ME sophantering, vatten m.m. omfattas av IFRS 15,
mmmw av IFRS 15 innebdr att koncernens indakter delas upp | hyrasint@kter ach intdkler relaterade till driften. Enligh IFES 15 &

drifiavrakningskestnader till hyresgéster att ses som icke hyresrelaterade intdkier och darfor skall dessa redovisas under IFRS 15,

Koncernen tilldmpar fdljande beddmningar som visent averkar faststallande av belopp och tidpunkt fér intdktemna avseende kundavial:
1) Fastsidllande av prestationsataganden: Koncemens siutsats 8r att de ti@nster som tillhandhalls hyresgésterna representarar en serie
dagliga tiénster som uftérs dver tid, eftersom hyresgaster samlidigt erhaller och fGrbrukar de férdelar sam fillhandahalls av mmﬁmm
Intékter fran serviceavygifter redovisas darfér nér tidnsterna tilhandahalls.

2} Findela transakiionspriset pa olika prestationsataganden, Transaktionspriset or hyra av lokaler och serviceavaifter definieras separat

| hyresaviglen, Serviceavgifierna ses som en helhet och diridr behdvs ingen f&rdelning mellan olika prestationstirplikielser,

3} i mwi versis agent-Overnvganden: Koncernan ansvarar frémst Br alt upphla sitl alegande om alt ulféra specifika Yanster och bar
oCKsa risken for dessa transaklioner eftersom Koncernen dr skyld gi ait betala leveranitrer &ven om Kunderna inte kan betala,
Slutsatsen ar alt koncernen &r huvudman | detia svseends och dimned rapporterar int8kterna brutto, dvs det belopp sam faktureras till
hyresgésten redovisas som ersdtining frén hyresgaster,

Wid forsaljning av fastigheter firv@ntas forsaljningen vara den enda prestalionsskyldigheten som kommer att uppiylias vid tidpunkien
da kontrollen dverfars till kunden, vilket forvantas vara vid tiden vid tillrdde av fastigheten. IFRE 15 griill&mplig vid f6reélning av fastigheter,

ﬂmtnamr

S&m%ﬁ%im@%g‘ fir ingaende wmwiﬂmmﬁﬁ ach fastighetens drifiskostnader redovisas nér de uppstar.

De sendceavgifter som debiteras hyresgésierna redovisas | samma period som kostnaden uppstar.

Leasingavial

IERS 16 Leasingavial anger alt leaselsgaren ska redovisa de flesta leasade tillgangar som tillgang och skuld | balansr&kningen och dela
Lipp Kostnaden | rantebetalningar samt avskrivningar pa tillgdngen. IFRE 16 bygger pa en ny ansals {or leasstagaren som innebdr alt § stort
setlt alla leagingavtal ska redovisas | balansrdkningsn, *

Nyltjanderatistiligangen {leasinglillgangen) och skulden vérderas till nuvédrdet av framtida leasingbs
inkiuderar &ven direkia kostnader RanfSiga bl fecknandet av lsasingadalet. | resultairdkningen
nedskrivningar pa nyltjanderattstillgangen samt réntekostnader.

%ﬁmemas Nﬁﬁjﬁﬂﬁ&mis&ﬁﬁwmm
redovisas avskrivningar och eveniuelia
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Koncernen redovisar en leasingskuld motsvarande leasingavgifterna och en tillgang som

vesfe representecar ritten all nytija de undediggande tilgangen,

x IFRS 16 paverkar framst rapporteringen av tomtritter, dér Niam agerar som leasetagare. Tomtratter redovisals baserat pa nuvardet av
Sg framtida tomirétissvgifier,
:

Myttianderattstilgangen upphdler definifionen av forvaltningsfastigheter enligt 1AS 40, redovigade . For ytterligare information,

s@ redovisningsprincip fr Brvaltningsfastighster ovan,

Aill verkligt vérde

t virde

Koncernen har valt att anviinda undantaget géflande redovisning av leasingavial fér vilka den underliggande tillgangen ar av la
(low-value-assels). Koncemen har leagsingavial for viss kontorsutrustning (dvs persondatorer, skrivare och kopiatorer} som anses vara av

2t wiirde,

Koncemen som leasegivar

Ett hyresavtal som dverfor alla formaner och risker hanfarligt till dgandet av tillgangen till leasetagaren &r en finansiell lease. Hyresavial

som inte kan kiassificeras som finansiell leass klassificeras i stéllet som operationell lease, Koncernens alla hyresavtal klassificeras som
erationella leasingavial,

&
Finansiella intidkter och kostnader
Finansiella intékter och kostinader guser rénta pa lan och bergknas utifran effekihrénterr
réanteintékler, uidelningar, omrakningsdifferenser och resultat fran hedgeinstrument som redoy

etod (med avdrag for kapitaliserad rénta),
|

sas | resultatrdkningen.

Réanteintakter redovisas | den period de avser med beaklande av effeklivrantan pa tillgangen.

Skatter
Uppskjuten skatt
Uppskjulen skatt berdknas ulifran balansrakningsmetoden. Tempordra skillinader berdkn

skattemfssigs och bokfarda varden pé balansdagen.

a5 baserat pa tillgangars och skulders

Uppskjuten skatteskuld redovizas for alla skattemassig ternporira skillnader, utom fér:

- te fall dér den uppskjutna skatteskulden uppstatt | samband med goodwill eller om en tillgang eller skuld i en transaktion som inte dr eft
rérelsefGrvand och dar transardionen varken paverkar det redovisade resuliatet sller det skatteméissiga resuliatet,

= skattemassiga temporéra skillnader hinfodiga till dotterbolagsfordiirg, intressebolagstirvdry eller investeringar | joirt venlures, dér den
{idsmassiga &tedbringen av de temporira differensema kan kontrolleras och det &r sannoliki ait de temporéra skilinaderna ef kommer att
aterféras inom Sverskadlig framdid,

Uppskjuten skaitefordran redoyi
skattemassig framtida vinst &r kviltningsbar mot det aktiverad underskottsavd)

aget, utom fir:

- de fall dér den uppskjutna skattefordran uppstait | samband med en tillgang elfer skuld | &n transakiion som inte &r ett rérelseforeary och
dar transaklionen varken paverkar det redovisade resullatet eller det skalteméssiga resullatet; och

-~ Skatternassiga temporéra skillnader hdnfdrliga Ul dotterbolagsfarvdng, intressebolagsiGreary eller investeringar | joint ventures, d&r den

tidsmassiga aerfdringen av de ternporéira differenzerna kan konirolleras och det Ar sannolikt att de temporéra skillnaderna &) kommer att
aterfdras inom dverskadlio framtid.

Det redovisade vardst pa uppskjuten skatiefordran provas vid vare balansdag och justeras om det inte langre ar sannolikt att framtida
vinster kommer alf redovisas som &r tillrackliga for att utnytija det aktiverade underskottsavdraget. Ej redovisad uppskjuten skatiefordran
omprévas vid vare balansdag och akliveras om det &r sannolikt att framtida skattemassiga vinster kommer att finnas for alt nyllja det
akliverade underskotisavdraget,
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{eller dér sannolikheten fér bes

y skatteskulder berdknas baserat pa den per balansdagen beslulade framtida skatlesats
| ¥ som frviintas gélla dat &r nér fillgangen awytiras eller skulden regleras.

Inkoemstskatt tlihdrande poster som redovisas direkt | eget kapital eller Surigt totalresuliat redovisas | eget kapital eller Gurigt tctalresuliat
teh ef | resulistr8kningen.

Lppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder kvittas, forutsatt att en legal ratt fSreligger att kvitta aktuella skattef

akiuella skatteskulder ach uppskiutna skatier samt all de &r relaterade till samma skattesubjekt och samma beskatiningsland.

Redovisning av osdkerhet | inkomsiskatter
Féretagsledningen har analyserat koncemens skatteposition och har kommit Hll slutsatsen atl det inte sgon yitedigare

avsittning fir skatl fér de beskattningsdr som nnu kan bli f&remal 8r taxeringsrevision, Kancernen &r inte medveten om ndgon
skatteexponering som kan férandra den redovisade skaiten,

penfver gbras n

Mervirdesskaft

Intdkier, kostnader och tillgangar redovisas netio effer avdrag 0r mervirdeasskatt, utom:

-~ dé merviirdesskatten har uppkommit vid eit kiip av varor eller ti@nster som inte kan atervinnas fran skattemyndigheten, varvid
mervirdesskall redovisas som en del av kostnaden f8r forvérvet av tillgdngen eller som an del av kostnadsposten som &r tilldmpligh; och
- fordringar och sxulger som redovisas med beiopped av mervirdesskatl inkluderat,

Mettobeloppet av fordringar och skulder avseende mervirdeskait ingar bland dwriga kortfristiga fordringar eller Gvriga skulder |
talansrdkningen.

Stédllda sakerheter och eventualiarpliktelser

En eventualférplikialse redovisas nér det finns ell méjligt atagande som harrdr fran hindelser som har gt rum och nér deras férekomst
bekréftas endast av en eller flera osékra framiida hindelser eller nér det finns ol Slagande som Inte redovisas som en skuld gller
svsdltning eftersom det inte &r troligh atl eft utfidde av ekonomiska resurser kemmmer att krévas,

Fastighetsinteckningar
Qi en fastighet eller del av en fastighet har stéllls sory
inteckningen redovisas som si8lld sdkerhed,

 sdkerhet, Gl exempel till ett kreditinstitut som sékerhet {80 eft 18n, ska summan av

Kassaflgde
Kassallddesanalysen upprétias enligt indirekt meatod och omfattar endast fransaktioner som medfor in- coh utbetalninga

. Kassalldde
avaseende invesianingar | fastigheter ach draaljning av fastigheter redovisas som investeringsverksambhet,

i i, T

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolagets arsredovisning &r uppréttad i enlighet med Arsredovisningslagen och med tillampning av Radet for hallbarhets- och
rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning far junidiska persone
som tillmpas | kencernredovisningen, med undantag och filligy beroende pa lagbestdmmelser i framst Arsredovisningslagen samt med
hénsyn tagen till sambandet meallan redovisning och beskatining. Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagels
redovisningsprinciper framgar nadan.

Uppstéliningsform
Resultal- och balansrdkning for moderbolags

&r uppstallda enligt Arsredovisningslagens scheman.

Aktier | dofterbolag
Aktier | dotterbolag redovisas | moderbolaget enligt IFRS 9 till verkligh wirde via vardefGrandnng aktier | dotterno

ag i resultatrékningen.

Aktieagartiliskoft och koncernbidrag Yor juridiska personer
Aktiedgariiliskolt s direki mol eget kapital hos motiagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, | den man nedskrivning g

asrfordras. Erhélina och lamnade koncermbidrag redovisas som bokslutsdisposition | resultatrakningen.

el ,,

ardringar mot

 finansiell
r. RFR 2 anger att en juridisk person skall tilldmpa samma IFRSIAS

20 (40)
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Mot 2

Koncernen, Teur 2024 2023

Bruttohyresintékier 117 671 105 404
Vidaredebitering fill hyresgaster’ 17 216 18 748

"3 784 Teuwr {(2023: 6 184 Teur) avser Danmark, 11 485 Teur (2023; 10 674 Teur) avser Sverige, 1317 Teur
(2022: 1 347 Teur) avser Norge och 820 Teur (2023: 5§33 Teur} avser Finland,

Kemeernen ingar aperationella hyreskontrakt med sina hyresgister. Hyreskordrakien har, boriset! fran bostadskontrakien
som &r koriare, vanliglvis en loptid pa tre ar eller langre,

Cperationella leaseataganden - koncernen som leasegivare
Koncernen har ingétt hyresavial avseende fastighetsportfdlierna, bestdende av kontors- och industrifastigheter, bostéder,
retail samt hotell. De al 4r ¢] uppségningsbara och har atersidende |&ptider upp till 20 ar, Vanlighds inkluderar

som stipulerar ariga omrakningar av hyran kopplat till kensumentpnsindex inom

vissa ramar,

Inom ett ar o T 81885 75 277
1-5 ar 188 321 165 964
Mer én & ar 181 783 153 903

Not 2 Fastighetskostnader

Fastighetsskoisel
Gredkringspremier
Fastighetsskalt och fastighetsavgifter
Driftskostnader
Fastighetsféralining
Senviceavygifter
Reparation och underhall
Sakerhst
Anponsenng
Ovriga fastighetsomkostnader
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Mot 4 Cvriga kostnader

Revisians- ach konsultkostnadsr -2 518 -1 772
Férvaringsinstiiutskostnader =51 -
Férvaliningsuppdrag P
Uthymingsarvode -1 222 -1 027
Avskrivningar av inventarier -59 -16
Avskrivningar av Right-of-use Assets 113 -81
Fund Services cost -1 133 o =1178
Froject Development cost ~4 456 -1 125
Fund Managemeni Fes =13 624 -11 570
{wriga kostnader -5 794 -2 798

Arvade oof kosthaasersélining
Emst & Young AE
Revisionsuppdrag -1 012 -812
Revisionsnara tianster « s
Skatteradgivning -E3 -2
Ovriga tjanster -3
Totalt ar

1128 627

Med revisionsuppdrage

avses revisorms erséiftning for den lagstadgade revisionen, Arbeted innefattar granskningen av

arsredovisningen och koncemradovigningen och bokforingen samt arvede fér revisionsradgivning som [Bmnats | samband
med revisionsuppdragel. Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget avser andra kvalitetssaknngstij@nster som
utféras enligt farfatining, bolagsordning, stadgar eller avial,
revisionsuppdrag, revisionsverksambet utbver revsionsuppdraget eller skalteradaivning.

]

Qvriga tjénster avser sadana kostnader som inte klassas som

Moderholaget, Teur | 2024 2023

Revisions- och konsulikostnader -146 ~1 185
Farvanngsinstituiskosinader =51 51
Fund Services cost -798 -G34
Fund Management Fee -13 624 -11 570
Ovriga kostnader -83 <10

Upplysning om revisionsarvode
Arvode ool nosinadsersétining

Emst & Young AR

Revsionsuppdrag -B8 -7
Revisionsndra Yanster -2 -
Skatterddgivning =10 -4

arvods e _____

Mot 5 Vinstiforlust vid forsiljning av fastigheter

Férsdliningsintakier - bruito 866 3 B39
Bokitr varde salda tillgangar «188 -3 340
Férséljningskostnader -1 -8

Vinstitoriust vid forsdljning av forvaltningsfastigheter 597 200
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MOt 6 Finansnetto

Ranteintakier 4 403 5 089
Gvriga finansiella intdkier 43T 815
Verkligt vérde f8r8ndring kapitalandelslén 19747 59 884

Finansiella intikier 24 BRY 85 778

Réntekastnader -45 819 -37 560
YardefSrindring finansiella derivat -12 368 -6 333
Rantekostnader leasing <1774 ~1 798
Realiserad foriust finansiella derivat - ~14
Valutakursforlust -1 851 -2 136
Bankkostnader ~156 -4
Avskrivning akliverade lanekostnader «1 645 -2 778
kostnader «1 264 -825

Ovriga finansiella kostnader ~__ -1264
Finansiella kostnader | -84 B77 -61 516

Finansnetio ~40 280 4 282

Rintekostnader kommer fréimst fran kreditinstitut,
Bankkostnader, virdefréndringen pa finanslella derivat och réntekostnader &r hiinidrligt fran finansiering av fastigheterna,

aksanioaiuiprulnsiine-J o2
Resultat frén andelar |

Ranteintakier 78 48
Ranteintékier konesrnbolag 14 195 13 127
WValutakursvinster 762 g 401
Verkligl varde forandring kapitalandelsl: i3 | B8
Bt feiicir e 00 ——

Réntekostnader -6 383 -6 453
Réntekosinader koncermbalag !
Bankkostnader n ~338 -3
Valutakursfériuster <5 595 -4 745

Finansiella kostnader -13 R47 -16 499

Finansnstto

Not 7 Skatt

e
Akiuell sxatt innevarande ar -1 6892 -3 140
Justering av skatt hanférlig till tidigare ar* 2 621 3 8961

8§28 821
Uppskiuter skall
Uppskjulen skalt avseende tempordira skillnader | -6 642 5304

Totalt redovisad skatt | resultatrékningen =5 713 & 125
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Resultat fore skatt

Inkomstskatt beakiande svensk skaltesats
Eifekt av skattesats | andra l8nder

Ej avdragsgilla kosinader

Ej skatteplikliga infédkier

Farandring av skaltemdéssiga underskotisavdrag
Justering av skatt hanfdrlig tll tidigare ar

ckaftesatzen | Sverige uppgick Hill 20,6% fr rékenskapsaret 2024 och 2023
=kattesatsen | Finland uppgick Bill 20,0% f6r rAkenskapsaret 2024 och 2023,

Skattesalsen { Norge uppgick il 22 0% Or rdkenskapsaret 2034 och 2023,
Skattesatsen | Danmark uppgick till 22,0% 16r rékenskapsaret 2024 och 2023,

Goodwill

Anskaffningsvérde

Pear 1 januari
Rbrelsefbrdry
Valutskuradifferenser
Per 31 december
Hedovisal vérde

Nedskrivningsprovning
Minst arligen utflr koncernen nedskrivningsprivning av Koncernens good
fa ! nivaarna dar det firns obercende kassafldden

underkoncernen Mordhusene, Det

Summa

Aps (namnandrat Gl Fulurum Aps)

Medskrvningsprévning av koncernens goodwill innebar att

redovisade virde for varje kassagenersrandes enhet som goodwill &r firdelad pa. Atend
anhetens nitljandevarde, vilket representerar nuvardet av enhetens forvintade framlida kassafloden exk
affarsutvidgningar och omstruktureringar. Berdkningen av nyltjandevardet baseras [
, ach enlighet med, historisk erfarenhat,

dsakligen har uppskatiats baserat pa

Enheter

Mams

Extrapolering av kassafidden darefter med en tilhvaxt pa (%
Diskonteringsranta fére skatt (%) |

-20,6%
-0,2%
-32,4%
16,8%
-0,9%
11,7%
.25 B%

2024-12-31

£ ATS

2 358
25%
1.8%

124
2ar
0,94 {Eur

0,3 1Eur

-588,3%
101,1%

-188,5% 3 961

~281,5%

dwill utfdrs pa

agenersrande enheter), vilket fr koncermen bestar av hala
radovisade vardet av goodwill fardelas pa kassagenererande enheter enligt nadan:

bedoma om en enhets Stervinningsvarde 8r hibgre dn dess
inningsvardet berdknas utifran
lusive framtida
pa toljande parametrar som

Underkoncemen Mordhusene

24 (40)
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Fér andra kassagenererande enheter visar nedskrivningsprévningarna inget nedskrivningsoehoy och indikerar inte att
nagra rimliot mdjliga fGrandringar | nyckelantaganden skulle resultera | et nedsknvringsbehoyv, De vikliga antaganden
driver farvéntade kassafloden under de narmsta 2 dren bestar av momsbesparingar med 25% av Fulurums avgifter

per enhet, EBITDA f&r Futurum Aps och justering for marknadsmdssiga avgifter. Varden har skatlats
| huvudsak baserat pa och i enlighet med historiska erfarenheter Vid ulfdrande av kanslighetsanalys av det r
virded i férhéllande tll nyltiandevérdet har antaganden om éndrats med 20 precentenhter / § procentenheter

marknadsméssiga avgifter till 8 250 DKK och 9 750 DKK per enhet. Se not 9 10r mer information kring férvarvet.

Mot g Rérelseftrvary

Cen 15 mars 2024, forvirvade koncernen 100% av aktierna och rostermna | Maordhusens Aps (tidigare Fulurum Aps),
Mordhusene ApS ar elt Danskt specialiserat fastighetsidrvaliningsfiretag med djup segmentexpertis kompletterad

nédvindiga system och processer 1or bo
kommer att Eﬁéﬂm till att etablera Nordhusene som en storskalig och oberoende bostadsplattform

i Danmark.

Fodrviry av Nordhusene ApS
FMWM nelfolilgangar im‘ fsﬁmﬁwgw punklan

Immateriella tillgangar

Materiella anléggningstillgangar
Myttjanderatistilgangar
Finansiella anléggningstillodngar
Uppskjutng skaltefordringsar
Varulager

Kundfordrngar och dvriga fordringar
Likvida medsl

Réntebdrande skulder

Leasingshulder

Lppskjutna skalteskulder
Leverantdrsskulder och dwriga skulder
ldentifierade netiotiligangar

Carsoedindl]

Total kdpeskilling

Képeskillingen bestar av;

raontanter

Total k&iwﬁkﬁmg

Riorelseférvdrvets paverkan pa koncernens kassafltcde:
Del av képeskillingen som reglerats med kontanter
Férvérvade likvida medel

%%Jamma

N%ﬁmﬁémﬁ ay Ewiﬂa maﬂ%% §

ard med fGrvlireat av Nordhusene ApS uppstod en goodwill om 2 281 TEUR 1 form av en skillnad
mellan ﬁm ﬁ@m&ﬁﬁ% arsaitningen och det verkliga wirdet av de find@rvade nettotiligangama, Goodw
kriowe-hiow hos fdrvdvade anstdllda och kostnadssynergier genom all anvanda den interna arbetskraften r
fastighetsfdrvalining, Goodwill férvantas inte vara skattemssigt avdragsgill. Trans

v Mordhusens ApS uppaick till 85 TEUR som har kostnadsibris | resultatr8kningen under dvriga kostnader.

gt med 2 021 TEUR il koncernsns

adar som Mordhusene ApS har Ingatt | kencernen har de bidre

Verkiigt varde

nd degsa varabler

stadsiorvaltning. Investeringen &r en del av Niams danska bostadsstrategl och

145

il avser i huvudsak

aktionskostnader relaterade till tGrvdrvet

intékter och 1019 “E‘Eém till kencamens resuliat efter skatt, Om fGrvénest av Futurum ApS hade skett per 1 januard 2024,

ippskattar Niam att koncernens rappon dver resuliatet hade inkluderat intékter om 2 685 TEUR och
ﬁE :35% TEUR.

restiltat efter skatt om

2 (40)
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Not 10 Inventarier

Anshalfningsvirds

Per den 1 januar 596 595
Dvertaget anskaffningsvérde vid fénvén 387 -
Investeringar 72 o
Umnrakningsdifferanser | ~18 1
it $ s — e—

Avskrivrningar

Avskrivningar for perioden 55 16
Omrdkningsdifferenser 16 wd
Fer 31 december of S5 «5i}4

Redovisal vérde ;
Fer 21 december A08 -
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Miam Mmﬂéﬂi Vil AB
Crg. nr, 5589356.T440

Not 11 Férvaltningsfastigheter

Kancernan, Teur 2024 2-37

Per 1 januari 1854 D43
Fdrvary 71139
Irvvesheringar 'f 104 988
Omilassificeringar 61
Oreslizserade vardettrindringar -1 653
Myttjanderéitstiligangar B4
Walttakursomrikning -9 274

Par 31 december 2 0897 474

Hyresrabatter inkluderade 1 Hyresfordringar och andra kortfristiga fordringar har reducerat fastighetsvardet med 4 248 Teur
{3 318 Teur) i samband me

vl finanaiall rapportering.

12 &r till 35 &r och dyven ¢f tidsbestdmda leasingavtal forekommer.,

Farvaltningsfastigheter redovisas iill verkligt varde, Alla fastigheter 8gs av koncernan och ar klassificerade som
férvaltningsfastigheter, Ingen fastighet anvinds 1or koncernens egen rdrelse, Alla fastigheter ar virderade enligt nivé 3 f6r
verkligt virds vilrderdng, Verkligh varde baseras pa extern vardering.

Hedsinki Office Development har | samband med kop tecknat enfreprenadavial med s8ljama om 81,5 MEUR,

Extern vdrdering
Verkligt viirde dr baserat pa externa varderingar som ulffirts av Cushman&Wakefield, JLL, Colliers, och CBRE pey
31 december 2024, Alternativt, om fastigheterna dr firedrvsvarderade under senaste sex manadems &r det den virderingen

som Ngger Sl grond f8r virdet, Varderarna 8r ackrediterade och med erkdnda och relevanta professionella kvalifikationer och

med akiuell erfarenhat av f&ﬁ&ﬁﬁﬁ&ﬁ?ﬁf%ﬁ kategori och geografiska beldgenhet.

Den 15 mars 2024 fGrvdirvades Fulurm Aps. Fulirum Aps 8r el danskt specialiserat fastighetsférvaliningsfretay

rmed djup segemantexperiis kompletierad med alla nidvindiga system och proceaser fir bostadsfirvaltning. | ndnved
tivertegs anstélld personal fran den tidigars Saare,

Viarderingsmetod |
Verkliagt viirde ulglirs av dat vardet till vilket en tillgang kan Sverlatas mellan kunniga parter som &r oberoends ay varandra
och som har et intresse av alt trangakiionen genomfars | enlighet med internationglia vardenngssiandarder,
Varderingsmetoden filjer "The Practice Statements” och "Guidance Motes" | “the Appraisal and Veluation Manual” utgiven
av “the Royal Instilute of Charlered Surveyors {RICEY. Varderingsmetoden ulgdrs av diskonterade kassaflGden (DGF).
WViardering av fastigheterna till verkligt virde baseras pa det mest fordelakiigs

nyliiandet gv faslighaten,

Enligt accepterade yirderingsteorier bestdms vardel pa fastighsler av det diskonterade framiida kassallode som fastigheten
férvdntas generera. | tilldgn Hll detia ingar dven det uppskallade marknadsvardet pa cbebygod mark ooh byggratter,

Wirdet pa fastigheterna &r hinfdrbart 6l niva 2 enligt IFRS virderingshierarkl, Underiggande faklorer fori niva 3 8r g
oneserverbara faktorer 16r lillgangar sller shulder.

E E‘ME diskonteringsmetoden ("DCF-metoden’) @@Mﬁiﬂﬁiﬁﬁ & %&3&5%&23 - gﬂmm att anvanda mga&a%ﬁa
aganden om for- ach nackdelar | samband med =TaTere; lande |
rest aller slutvards, Sasom acceplerad metod Inom &wﬁaﬁﬁﬂ%ﬁgwﬁrﬁﬂﬁw byaner DCF-metoden pa en prognos ay framitids
kassaflGden Tor respekiive fastighet. Till denna serie av prognosticerade kassafloden appliceras en marknadsmassig
diskonieringsranta o att faststdlla nuvirdet av kassallédel | respekiive fastighet, Durationen av kassafiodet och tidpunkt f5r
infidden och utfladen bestams genom beaktande av hyresjusteringar, fimyelse av hyresavial och ulhwrningstid relaterad till
detta, nyuthyrning, embyaaration eller renoveringar. Duration drivs vanligivis av marknadens beleende som skiljer sig f6r
respekiive fastighatstyp, For féreal -gﬁwmmm r perindiserade kassafléden vanligtvis estimerade utifran brufiointakier
minus vakanser, & debiterbara kostnader, hyresfriuster, hyresrabatter, underhallskostnader, mklar- och
provisionskosinader och dwriga Brvaltningskostnader. Denna serie av netfokassafldden sami del beddmd
vid slutet av gandeperioden diskonteras dérefier.

faende tabell

Wasentliga antaganden | samband med vlrderingara atedinng | nadans

Faktisk hyra WFEW@F@@ per Initial direkt-  avkasinings- Léangtids
ﬁfmﬁ me m@amm krav vid exit Inflation  vakansgrad

|neitsin
parior

204 4, 8% 5.2% 2. 1% 3.4%
Haotell 173 Biv%e 5.8% £ D% 0,0%
Bosidder . 183 4.5% 4 5% 2 5% 0.5%
Retail 22 247 5,0% 7.1% 1.7% B.4%
Cien warderingsmetod som anvénts 8r discounted cash flow-metodan, Varderama ar kvalificerade antingen som

MEICS (Moember of Roval Institution of Chartered Burveyors) eller ARA (aukloriserad fastighetsviinderars).

1 574 B43
318 168
116 469

8 561

.75 772

2 815

2 G5

1 854 042

en nytljanderdtistillgangar bestar av témﬁﬁﬁtéﬁﬂ parkeringsplatser och markarrenden. Leasingperiodemna varerar mellan

Diskonderings-

rants
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Org. nr, 5593956-7440 |

Vérderingama av fastigheterna sker minst arligen ulifran virdedngsrapporter framtagna av oberoende och kvalificerade
vérderare,

Rapporterna Ar baserade pd bade:

~irformation som tillhandahalls av fSretaget sasom aktuella hyror, villkor | yresavis
Denna informalion kommer fran bolagets finansiella system och fénvaliningssystem.
- antaganden och vdrdanngsmodeller som anvands av varderarna, till exempel avkasining och diskonteringsranta,
Degsa dr baserade pa deras professionelia omdame och marknadsobservationer.

Den information som ges il virderarma och aganden och virderingsmodeller som anvinds av varderama granskeas
av fastighetférvaltningsavdelningen.

1, serviceavgifter, investeringar, elc,

Osédkerhet och kiinslighetsanalys

sentliga ef abserverbara

faklorerna som anvands vid verkligt warde virdering enligt Niva 2 enligt verkligt-virde higrarkin 8r i huvudsak, bedSmd

kvadratmetertwra, arlig hyres@kning, langsiktig vakansgrad, diskonleringsrénta och avkasiningskrav.

En fastighets marknadsviirde kan endast faststdllas vid en firsdlining. Fastighetsvarderingar dr berdkningar basersde pé

erkénda principer och baserat pa vissa antaganden, En virdefbrinding pa +/- 5-10% anvands ofta | fastighetsvBrdering och

ska ses som en indikalion pa den osikerhet som fdreligger vid sadana uppskattningar och beddmningar, | en mindre likvid
rkrad kan spannet vara stfrre, Fér koncernen innehdr ett osdkerhetsintervall pa +~ 5% ot viirderinosintervall pé

+- 1031 miljoner eure innebérande eft fastighetsvirde | intervallet 1958,2-2164 4 miljoner eurg,

4100, 8% f8randring | +i- 5% firdndring

............................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................

rotedl <8, 1494
Hostader ~3,8/+ 10,9
Retail 2, &Md 6

+{-0,5% fdrdndring |
2023 Parameter och fordndring | € miljoner direktavkasining | marknadshyra

Industr 5787 +4 Hd, 3
Kaontor G1+10.8 +5 2162
Haotell -7 Bi+8,5 +5 3451
Bostader <3 5/411,8 +55L8
Retail -4 3545, +1.84-1,8
Belydande Skningar (mingkningar) | berdknat hyresvirds och hyrestillvBxt Isolerat skulle resullera | en betydligt hogre (l3gre)

vardering 6] verkligt viirde. Batydande dkningar {minskningar) i léngsiklig vakansgrad och diskonteringsrinta isolerat

skulle resultera i en betydligt |8gre (hagre) vardering till verkligt varde,

Not .12 Litvecklingsfastigheter

Koncernen, Tetr 2094-12-31 2023-12-31

Per 1 januan S0 BBY 25 116
Investeringar | 10 043 23 250
Firsal ningar -1 88 . «3 340
Oresliserade wardefdrandringa - 1 688
Wytljanderattstligangar -» - -4 597
Reklassificering 6l forvaltningsfastighet - -8 561
Valutakirsomraknng 54 Bh5

Per 31 decembar 38 767 30 568
Den 31 december 2024 hade fonden vsentligs ataganden | utvecklingsfasighster.

Virderingsmetod
Fastigheterna tas upp Wl anskaffningsvirda,
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Miam Mordic Wi AR
Cirg. nr. B50306-7440

Mot 13

Aktier och andelar | koncernfiiretag

Ingdends anskaffringsvirder

Myanskafiningar
Areds aktiedogariliskoll

Aterbetalning av aktiedgartilskott
Litgdende ackumulerade anskaffningsvérde

Ingaende virdefGrindringar

Arsts virdefBrindring

Utgdende ackumulerad virdefirindrin

Bokftrt vlrde

Hism Vil Luxembourg Sarl

Mot 14

B227320 Luxembourg

Ing&ende anskaffningsvinde

Tillghott

Arets andel av resuliali infressebolag

Magnolia Linnefabriken 2 AH
Maanolia Linnefabriken 4 4B

Magnolia Projekt 623 AB
Magnalia Projekt 625 AB

chovisal viinde

555304-4216 Solna 125
559307-2688 Solna 125
HRLAZRH-H64 ' "
SHUZES.BO

cliyd-12-31

-7 25

711 489

2024-12-31

Koncernen har ven Bmnaf ian Bl infressebolag som uppoar B8 52 385 Teur (39 519 Teur).

Not 15

Langfristig fordran
Ingaende balans
Dmstrukiurenng
Konvertenng Wl tillskott
Tillkommande
Amaortering/Merbetalning
Gmvarderning

Utasendes balans

Kortiristig fordran
Ingaende halans
Tillkommande
Amortering/Aterbatalning
Omviérdering

Utaasnde balans

Kaortfristig skuld
Ingaende balans
Tillkommande , 1an
Tillkommandes, ranta
Ormvirdenng
Utg&ende balans

2024-12-31

AD23-12-31

10334746

-700 G28
G459 441

2023-12:31

B48 441

383 227
-144 949
4014

182 748
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Not 16 Uppskjuten skatt

Lecusign Envelope 1D: 1653D487-6BAF-4D11-A8CF-7DOTA984E76R

Unpskiuten skatteskuld

Omwvérdering av frvaliningsfastigheter till verkligt virde
Ubeskattade reserver

Dimvirdering av rénteswap ll verkligh varde

30 (40)

Omyéirdering av valutatermin I verkligt varde 45

Uppskjutna skattefordringar
Umvérdering av réntetak il verkligt virde 270 190
Omvérdering av Leasing il varkligt wind

Liet totala underskoltsavdraget 16r koncemen uppgar il 7 791 Teur (1 270 Teur) och finns tillgdngligs enligt tabellen nedan fir
Fwrakning mot framiida beskatiningsbara vinster,

Akfiverade | balansrékningen,
Firfalfodatum - Underskottsavdrag (bratto) <024  balansrdl

Uheastimd tid i T

Ei akliverade i

TOTAL = 7191
Mot 17

2024-12-31
Férutbetalda fastighetskosinader BBg 602
Farutbetalda farsdkiingskostnader 778 G659
Faruthetalds leasingavgifter 58 -
Upplupns int8kter 3
Fiirulbetald management fee 3 557 3 352

Ovriga férutbetalda kostnader 1 (84 1 311

.............................................................................................................................. oo o
Upplupna int8kter .,ﬁ 26 GEE 21 587
Ovriga féruthetalda kostnader 330 378
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Miarn Mardic VIl AB 31 40y
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Mot 18 Hyresfordringar och dvriga kortfristiga fordringar

Koncernen, Teur 2024-12-317 2023-12-31

Hyresfordringar 3287 2144
Kundfordringar 1846 1451
Mervardesskattefordringar 2065 1887
Skattefordringar TEA 1 851
Hyresrahatter 4 954 4 448
Fardran MNiam AB group 3484 5 GRY
Farskolisbelalning kopeskiling - 704
Skatiekonic 315 1855
Owriga korthistiga fordringar 1 B85 1 459

Osikra hyresfordringar - férindring under dret 20241231 023-12-31
(isBkra hyrestordringar vid Arets birjan -2 302 -3 02

Avsaliningar fir bafarade kundfrluster ~360 -5H3
Aterférda avslitningar 518 1128
rasistdlida fériuster - TQ

Omrakningsdifferenser 76 14

Summa oséikra hyresfordringar <2 158 -2 362

Hyrestordringar, netto
Antal dagar sedan fakluran ulfdrdades: e24-12-31 223-12-31

= =30 dagar 240 553
- 31 - 80 dagar 184 “ 312
- 61 - 90 dagar 144 188
-81-  dagar ” 2 {18 1087

Varav fBrisllet; 2716 1700
Koancernen skriver ner fordringar ndr information fran interna eller exderna kallor indikerar att det dr ogannolikt att betalning

kommer alt erhallas, det giller Sven konceminterna fordringar, Avsétiningama motsvarar frviintade foruster,

Historizkt sett 58 dr koncemens kredifdduster inte materiella,

Eftersom kreditfdrusterna inte 8r materiella 54 har wi beslutat att inte gira en analys med matrisresuliat,

Fordran Niam AB group 3 481 5 4B8Y

Mot 19 Kassa ach bank

Kazsa och bank 43 535 &G 208
Sparade meadsl a4 995

istarsintesats, Verkligt vErde pd bankmedel uppoar il 45 177 Teur (58 421 Teurd i
koncarnen och il 7 5562 Teur {7 284 Teur) | moderbolagst,
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Miarm Mordic Wi AB 39 Mﬁ)
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skulder
Effekliv  Forfallo- Effekiiv  Fdrfallc-
Koncernen, Teur * ramesats % cay  2024-12-31 raptesals %

Mot 20 Rintebirande

0,8%
5, 5%
10,3%
1,0%
2, %
3,7%
4,2%
4,4%
4. 5%

Banklan med sikerhat 1.7%
Barxlan med sidkerhet 3,6%
Barklan med stkerhet 4 1%
Barklan med séikerhat B3%
Bankian med sdkerhat 5 5%
Bardlir med sékerhet 3,7%
Barxlan med sdkarhet 4 4%
Barklan med skerhet 4,6%
Barklan med sikarhef 4 5%
Barkldn med sékerhet 5,1%
Harklan med sdkerhet 8,8%
Harklan med sdkerhet 2 5%
Banklan med sdkerhet 8,3%
Banklan med sikerhat 4, 2%
Barklan med skarhet 1,0%
Banklan med sakerhet 2 5%
Barklan med sdkerhet 3, 5%
Barkldn med sakerhet A 5%

=, 1% At H2 428
B.4% 20 4 AbE
5,3% 2028 #8793

4,3% 2029 132382 -
0.9% 2080 15 804
2,1% 2031 43 904
3,1% 2032 44 104
5,1% 2033 35 657

1,0% 2051
4,BY% 9052
5, 1% 2053

Banklan med sikerhet 3,9%
Banklan med sdkerhst 3,59% 38 454
Salarrevers - 3, 0% 2025 G0
S Srrevers 0.0% 2028 2618 a.0% 2028 274

Owriga lan 2 0% 2048 1 445 2 0% 2048 1 435

Rapitaliserade uppliningskosinadear

7147 374 981 174

Korfristiga rdntebdrande shuider il krediiinslitud

anklan med sékerhet
Barkiar mad sdkerhet
Banklan mad sakerhot 2,
Banklan med sdkerhet Y
Banklan med sékerhst ’ 3 5%,
Banklan med sakerhat 3.5%
Banklan med sakerhet 3,6%
Banklan med sakerhet 3.7%

ariklan med sakerhet 3.8%
Barklar med sdkerhat™) 3,5%
Banklan med sdkerbet 3,9%
Banxlan med sékerhat 3,8%
Barklan med sékarhet %, 0%
Barklan med s8herfet 4.1 %
Barklan med sékarhet 4,5%
Barklan med sdkerhet 4 A%
Barklan med sakerhet %, 5%
Banklan med sakerhet & 6%
Bankian med sdkernet g 1%
Barklan med sakarhst 5 2%
Bankian med sdkerhat 5 5%

212 8%
234 1.0%
26 1,0%
18 044 2 0%
345 2.0%
135 2. 5%
5058 2.5%
311 3,1%
B2 3.7%
865 3, 7%
523 &, 2%
A58 4, 3%
297 " &, 4%
526 4, B%

1 544 4,9%
224 4, 9%
523 51%
471 535%
1752 5 5%
BHG B, 2%
7010 8 4%

Banklan med sékerhal 8,3%
Salamavers 0,0% B73 3.0% 2024 5 049
Nytjad Equity brygga 52% 105 822 7% 2024 124 389
Qwriga lan o =
Leasing - kartfristig dal 202: 183 224 _ 1883

2 B0 3, 1% PEIR L £

Totala rantebdrandes an och skulder efter avdiag f6r
xapialiserade upplaningskostrader
Kapilalizetads uppliningskostrader | Y
Totala rgrtebirandes 1&n och skulder, brlito 1308 730

300 808 Teur & det tolala havstdngsbelopp enligt AIFMD som under ret arviinis av skitlebolagst (inklusive dess dolterbolag).
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Genomsnitllic
?ﬁfmsaﬁs fer
balansdagen Lanebelopp
Generella lanevilikor Procent % (inkl. marginal) 202412-31

sikrat vig réntetal 27 8% <1, 6%
Fast §1§E E@i’éﬁ 10,3% 4. 7%
Fast il 2026 30, 0% 8%
Fast till 2027 18 1% 1,8%
Fast till 2028 58% 5 0%
Fast il 2009 2.0% 3 7%
Fast 4l 2030 | 1.1% 3,859

Réntatak Réinteswap

Eﬁﬁ%ﬂ iﬁéﬂm Irellt Lisen Eﬁar&r’s@ﬁéﬁw

0,2%
0,3% 778,
0,4% 1628
34 90 0,6% 739
11 345 2 7%

5 4171 2 7%
5 TE0 2 9%,
2027 24 B71 2.0% 281 15 822 2,3%
2027 5 989 3 6% 7 73 305 2 7%
2027 5 084 3,7% 5 8 478 3,9%
2007 8 770 27% 7 B 478 4 1%
2027 4,0% 12 B 478 4.1%

Avstimning av skulder fran finansiella aktiviteler 23 2024

Roncernen, Teur

Langfristig skuld
rortiristin skuld
ME%%E’M% uppléningskosinader

Totala skulder fran finansialia aktiviteter

1 163 450
168 371

Hﬂgﬂ G Eﬁ; Taur

Eﬁr’%?f%ﬁ%ig N m——
Kortiistig skuid

Totala skulder frin finansiella aktviteter 1 096 853 1952 636

Lanekovenantsr
Liat a‘{mmmgw* lanskoveranter gallande belaningsarad (LTV), Yisld-on-debt ratio [YR), justersd ﬁﬁm%@t rantetackningzorad {ICR) och

rings- ach réntetdckningsgrad (DSCR). Per arsskiftet hade koncarnen Soft LTWICR bryt | Miam VI Gallerian 2:an AB. Bryt av Soft
redleras | laneavitalst genom hdjd marginal och Skad smaortering,

Litdeer detta Soft LTVACR bryt uppidier konoernen alla Brekovens

nter och dven Gvriga willaor under lansavialen.

Effektiv  Foralic- Eﬁ%ﬁw Wﬁﬁl%w
Moderbolaget, Teur _ramtesals % dag  2024-12-31 g 2023-12-31

rortfistiga rintebérande skilder Hil ﬁfﬁﬁm‘m@{éﬁf
Nyttiad Equity brygoa 5 2% 2025
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Not 21 Leasingskulder

2024-12-31 2023-12-31

Summa skulder

Prar 1 januar 42 378 44 351
Férvarvade avial 70 2 847
Aortering av leasingshuld _ 15
Acikumulerad ranta 1 B38 1 652
Walutakursomedkning
Far 31 dec

ember 41 390 47 378

Waray karlfristig del 1 838 1 BE2
Varay Englristiy del 39 551 38 542

Summa leasing 41380 42 378

Not 22 Leverantirsskulder och dvriga kortfristiga skulder

7 bl
& HaT
2 g5%
1812

Leverantdreskulder
Inkomstskatieskulder
Fastighetsskatteshulder
Merdirdesskatiesshulder
Upplupna rantekosinader B 87 G BES
Upplupna férealiningskostnader 4 183 4 453
Upphipna kensultavgifter 532 520
Farskolt frén hyresgister 11685 g a7g
Skuld far réntetak 1 338 2218
Farskottspetald hyra B 235 8653
Kineskillingsskuld/skuld relaterad il forvry 2165 S04
Férakoitsbetald férsdlningshkyid - 1 4%
Skuld for pagaende projeki & 820 -
Orerias kortfristioa skulder 454 ] 983

Leverantoraskulder 3570 3 859
Upplupne réntor 7 350 3 SRR
Ovriga Upplupna kostnader 152 78
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Mot 23 Risk och exponering

ara och undvika dessa risker 10l rikilinjerna i Niams
M finanspolicy ach MNiams riskhanteringspolicy. De huvudsakliga risker som identifieras av Niam beskrivs nedan.

I Koncernen dr utsatl fr finansiella och operativa risker. For att kontroll

Capital Management
Koncermen forvaltar kapital fér aft sakerstélla att verksamheten kommer att kunna fortsatta enligt fortlevnadsprincipen och

samtidigt maximera avkasiningen till &garna. Ledningen f6ljer | tilldmpliga fall koncernens belaningsgrad (LTV), Yield-on-debt-

ratio (YR, réntetdckningsgrad (ICR), amoarterings- och réntetdckningsgrad (DSCR} samt justerad soliditet lépande, vilken berdknas
pa.antingen bolagsniva eller porifiljniva {6r alt se till att dessa bankkrav efterlevs.

Bankkraven skiljer sig at, men belaningsgraden bér ligga mellan 53%-85%. Yield-on-debt ratio bor vara mellan 7%-8% och
rantetdckningsgraden samt amorterings- och rantetdckningsgraden ska vara mellan 1,2 - 2,25, Soliditeten ska vara mellan 18%-30%.
Per rékenskapsarets ulgang hade koncerren Soft LTV bryt | Nian, Overenskommaelse med banken finns fiir hantering av deita.
Litéiver detta Soft LTV bryt uppfyller koncemen alla lanekovenanter och Sven Svriga lanevillkor. Koncemen har inte hailer

brustit | nagen annan av sina skyldigheter enligt sina laneavial, Koncernen f8ljer regelbundet efterlevnaden av lagar och

farordningar betréffande kapitalskydd. Under det ar som omfatlas av denna koncemredovisning har Kancernen upphyllt

samiliga externa kapitalkrav.

Koncemens priméra finansiella instrument, forutom derivat, bestar av banklan och kortfristig kredit, kassa och kortfristiga
placeringar. Huvudsyflet med dessa finansiella instrument 3r att optimera koncernens finansiering, Koncemen har aven
diverse andra finansiella tillgdngar och skulder s&som hyresfordringar och leveranttrsskulder som uppkommer direkt |
verksamheten.

Koncemen ingar dven derivatiransakiioner, déribland framst ranteswappar och réntetak. Syftet &r att hantera rénterisken fran
koncernens externa finansiering, Det &r, och har varit under hela verksamhetsaret, koncernens policy att derivatinstrument

endast anvinds i riskminimerande syfte, RKoncernen foljer noggrant och fortidpande upp risker.

Valutaexponering
Valutaexponering definieras som risken av effekier ay ndrade valutakurser vilka kan orsaka negativa resultat fir koncernen.

| enlighet med Miams policy sker sdkring av neftofiligdngar | investeringar i lokal valuta mot euron under tiden mellan ingat
avial och tillirdde i fBrvarvs-och avyitringsprocessama, DEK anses inte vara valutaexponerat mot euron, eftersom dessa

yalutor dr bundna mot varandra | ett snévt intervall,

Kredit och motparisrisk

Kredit- ach motpartsrisk definieras som risken fiir aft motparten, exempelyis hyresgaster och finansiella institutioner, hamnar i
finansiella svarigheter eller pa annat 53t inle har méilighet att leva upp till sina skyldigheter enligt avtalet med koncernen,
Koncernen handlar med etablerade kreditvirdigs parter och fordringar t6ljs upp 10pands, vilket resulterar | alt koncemens
axponering for osdkra fordringar inte &r materiell,

Likviditatarisk

Likviditetsrisk definieras som risken féir extra kosinader eller andra negativa effekier pa grund av otillréicklig kortsiktig likviditet,
Malet fir koncernen 8r att dela ut alt kapital som inte behéivs av de enskilda tillgdngama, avvikelser far dock géras med hansyn
ntida invesieringar aller extra

till sarskilda omstandigheter. En anledning kan vara att det behiivs en likviditetsrasary 10r fral
amoararingar.

Vid begéran

61 429 342 030 1 308 892
112 112 142 367 302 822
- b 538 13 887

- - 2321

117 7210 11 6895

Rantebdrande skulder -
Ranteskulder -
Ovriga langfristiga skulder - -
Skatteskulder 237 1897
Ernalina hyresdepositioner 4 338 -
Leverantérs- och dvriga skulder 31583 21 134 - - 33 98%
Leasingsskulder - 354 o B57 30 720 37 792
Total 7728 57 045 187 243 875 318 577 866 1709198

Ranebarande skulder = 49 522 240 080 543 341 424 304
Ranteskulder - 13 420 32 675 108 351 130 850 3598
Uvriga langfristia skulder 4273 - 8 05 4 154 5013 22 445
Skatteskulder 749 308 1812 6o - 2937
Erhalinia hyresdepositioner 9 375 — - 4 - 8379
Leverantdrs- och Svriga skulder g B8O 18 115 3 053 107 i 31 242
Leasingsskulder - 364 1082 5823 A2 387 39 676
Total 24 286 81 365 286 825 656 025 560 344 1 648 321
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Refinansieringsnsk

Refinansieringsrisk definiaras som risken i samband mad refinansiering av utestaende lan. Malet 18 koncermen &r aft
uppratthalla en stark och konkurrenskraftiy bas av finansislla institutioner gallande finansiering, Fir att fa de basta marknads-
villkoren ach fér atf undvika bercandet ay en motpart, bér all refinansiering inledas | ett tidigt skede och, om méjligt, med flera

potentiella langivare, All refinansiering bor ccksé anpassas for att passa den specifika tillgangen och den forvéntade
aterstaende tiden av innehavet, kostnad 6 firlida lanedterbetalning ele.

Rénterisk
| tabellen nedan anges det redovisade virdet, effer [Gptid, av koncemens finansialla instrument som ar exponerade for rénterisk;

Far 31 dacember 2024

inom 1 é&r

Per 31 december 2023
Fast rdnta Inom 1 ar 1-2 ar 2-3 ar 3-4 ar 4-54r  Qver§ér Totait

Bank lan 171 773 21 645 354 080 183785 52 405 - 783 779

Rinleexponering
Fer rékenskapsarets utgang skulle en Gkning av kortfristiga réntesatserfinflation med 1% orsaka ett negativi resultat om cirka
1,2 Meur pa arsbasis,

Dperativ risk

Operativa risker definieras som risken att fondtSrvaltaren forlorar nycxkelpersoner samt alla risker | samband med
fonaforvaltarens verksamheten. Koncernen ingar | fonden MNiam hordic VI AB som har utsett Miam AB tll AlF-forvaltare.

| Niarm AB finns 18mplina system for alt behalla medarbetare inom foretaget. EHt ledningssysiem [cerlifierat enligt IS0 2001:2008
och 14001 :2004) &r implementerat fir alt dokumentera afférsprocesser och for att bibehalla féretagets kunzkap och fér att
rinska effekiema av personalavgangar. Risker relaterade till verksamhbeten granskas lGpande och ulvarderas minst arligen av
ledningen, Riskema minimeras proaktivt genom lamplig utbildning av personal kring relevanta interna processer ooh
riskhamtaring samt genom fillémpning gv KPLer som redovisas 16r fondens forvaliningsansvarige samt Niam ABs

ledningsgrunp och styralse,

arknadsrisk

Koncernen & verksam inom fastighetsmarknaden och darmed ulsall fir dess branschspecifina risker. Avkastningen fran
fastigheter &r | huvudsak bercende av intdkiernas storlek och den vardefbrandring som fastigheterna generar tillsammans med
de kostnader som uppstar. Om fastigheternas intékier inte dverstiger operationella Kostnader och kKapitalkostnader kan
kancernens resultat paverkas negativi, Resuliatet kan paverkas negativt av det allmanna skoenomiska klimatef, lokala villkar
sasom gyerutbud av fastigheter sller en minskad efterfragan pa fastigheter | de marknader dar koncemen ar verksam,
fastigheternas altraklivitet 16r hyraesgdster, kvaliteten i forvaltningen, konkurens fran andra tillgdngliga fastigheter och dkande
rérelsekostnader {inklusive fastighetsskatt), | tllsgg til detla kan fastigheternas onsambhet paverkas negativt ifall ett sidre antal
hyresgéster far betalningssvarigheter eller att fastigheterna inte kan hyras ut pa férdelaktiga villkor. Vissa betydande kostnader
forenade med varje investering [ fastigheter {1 ex kostnader fr extern finansiering, fastighetsskatt och underhaliskosinader)
paverkas normalt sett inte ndr hyresintdkierna minskar. Fastighetsmarknadsrisken hanteras genom strategisk allokering av
lillgangar och effektiv portfdlj- och fastighetsférvalining.

Marknadsldget

Den nordiska marknaden

Den nordiska fastighetsmarknaden, omfattands Sverige, Norge, Danmark, Finland och Island, kannetecknas av motstandskrail
ach illvExdpotential, drivet av starka ekonomiskafundament, urbanisering och hallbarhetstrender. Regionen & kénd fir sina stabila
ekonomier, hitga levnadsstandard och transparenta regelverk, vilket gor den attraktiv for bade inhemska och internationella
investerare. Den snabba urbaniseringen forisétier driva pa efierfragan pa bostdder och kommersiella fastigheter | storstéderna,
samtidigt som eit starkt fokug pa hallbarhet har lett ill en Skning av miljécerntifierade byggnader och energieffekiiva projekl.

Lagre rantor och gynnsamma finansieringsvillkor bidrar till investering saktiviteten och marknadstillvaxten under 2025,

Med den inhemska efterfragan som den framsta drivkraften forvintas tillvdxitakien &ka | alls nordiska ekonomier utorm | Danmark,

dér den vaxer langsammara men ligger kvar pa dver 2%,
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Sverige

Den svenska fastighetsmarknaden &terhéimtade sig under 2024 och de lotala investeringama uppaick fill 138,5 miljarder kronor
gkning med 68% [dmfort med f@regiaends ar. Inhemska investerare stod for 80% av den totala volymen, Borsnoterade
fastighetsbolag och all-equily investerare investerade mer kapital i fastigheter, dar dkade mdjligheter pa obligations- och
finansieringsmarknaden hjélpte till. Det finns dock risker pa marknaden, forknippade med ekonomisk osdkerhet, hushallens hilga
skuldsatining och potentiell press pa fastighetsvérdet pa grund av langvarigt héga réntor. Bostadssektom fdrvéintas uppleva en

vaxande Investeringsvilla | 1akt med aft kenjunkturcykeln fortskrider, De kortsiktiga utsikterna fr paboriade nybyggnationer har

forbatira I, dven om prognosema fortfarande 8r betydligt 1agre an under det senaste decenniel, Hyresikningama ar
relativt starka, med fdrbdtirad transparens | férhandlingarna, Logistiksekiomn gynnas av en positiv yieldspread och forbatirade
finansieringsvillkor, dér prime investment yislds ﬁ_}%ﬁﬂ%ﬂ; till &,10% under andra halvaret. Kontorsmarknaden star infbr utmaningar med
stigande vakanser, men det finns en fortsatt efterfragan pd fSrstklassiga kontorslokaler | centrala ldgen. Den ekonomiska tillvaxten

livemedelsbutiker frblir siabila, medan kdpcentrumen har det svarare,

Lanmark

Den kornmersiella fastighetsmarknaden | Danmark sag en fransakiionsvolym pa 52,1 miljarder danska kronor under 2024,

&N tkning med 16% jamfart med 2023, Trycket fran hdga rédntar har 18ttat, vilket lett till ett ateruppvdckt intresse hos investerarna,
med en anmirkningsvard kning ay investeringar nom fastighstssekiom. Det finns dock uimaningar vad galler Sldre tillgangar av
ldgre kvalitet, rdntetryck och ldngsammare ekenomisk tillvaxt j@mfirt med andra nordiska l8nder, Bostadsmarknaden férvéntas vara
fortsatt stark 2025, driven av urbanisering och hallbarhetstrender, Hog efterfragan pa hyresbostader | stadsomraden s8kerstaller

en jdmn uthymingsgrad. Marknaden 18r logistik- och lagerfastigheter fortsétter vixa under 2025 och utvecklare anpassar

projekien for aft batre méta marknadens efterfragan pa mindre hyresyior. Marknadema for kontar och detaljhandel] firvantas halla
an stadig tillvixttaki, driven av urbaniserings- och hallbarheistrender, dar de bista ldgena fortgdtter alt attrahera hyresgéster och
investerare,

Fintand

Transaktionsvolymen | Finland uppgick till 1,8 miljarder euro under 2024, en minskning fran 2,3 miljarder euro under 2023, Den finska
miarknaden for fastighetsinvesteringar nadde sin botten under 2024, med totala investeringar pa 2,46 miljarder euro, en dkning med
8% Jamfort med fGregédende ar. Bostader, industri och logistik toppar investerarmas preferenser, Det finns dock risker firknippade
med den stillastiende bostadsmarknaden, hushdllens héga skuldsatining och den ekonomiska sarbarheten, Efterfragan pa

bostédder uppritthalls genom en vaxande befolkning i tillvixtomraden och en avmattning av utbudet, vilked tillsammans med
stabiliserande inflation och finansieringskosinader verkar positivl pa bostadsmarknaden. Logistiksektom forisdtter att vara altraktiv
fir investerare, med fortsatt gynnsamma marknadsférhallanden och en stabil efterfragan fran hyresgéster som ger positiva
langsiktiga fSrutsétiningar for hyrestillvéxt. Kontorsmarknaden ar fortsatt utmanande med laga transaktionsvolymer, men

forbatirade ekonomiska forhallanden forviintas stidja efterfragan framat. Utsikiema Tar detaljnandelssektorn 2025 ser forsikligt
optimistiska ut fir hyresgésterna, med ett fGrbaitrat marknadssentiment som gynnar de starkaste akirerna.

Norgs

Transaktionsvolymen | Norge uppgick till 80 miljarder NOK 2024, en dkning med cirka 40% fran 2023, Inhemska investerare stod
for B0% av den totala volymen, dér all agquity-invesierare akivt investerade mer kapital | fastigheter. Finansieringsmarknaden bdriar
visa tecken pa alerhdmitning, men det finns dock risker forknippade mad rantefiuktuationer, ekonomisk inbromsning och
marknadsvolatilitet. Okad urbanisering och [dgre réntor driver pa en vaxande efterfragan pa bostader i cenirala omraden,

Hoga byggkostnader och rantor har lett 1ill en uidragen period av lag initierings- och firsaljningsaktivitet pa marknaden for
nybiyggnation. Logistiksektorn farvantas se minskad ekonomisk osakerhet, [8gre nyutveckling och en fortsalt god efterfragan, vilket
indikerar att tryck uppat pé hyresnivdema i de mest aitraktiva omradena. Kontorsmarknaden forbatiras gradvis,
uthyrmingsaktiviteten vantas ta fart och hyrespriserna fortsatter att stiga mattligt mot shutet av 2025, Lagre rantor och stiganda
realléner stimulerar privatkonsumtionen och uthyrningsaktiviteten inom detaljhandeln, dér efterfragan pa de bésta lokalema |
cantrala |3gen fGrblir stark.
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Kapitalandelslan
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Kapitaltillskott
fran

120 764

och virdelfrBnanngarma redovisas dver resullatrkningan.

MNot

23

3

Verkligt varde

N@%ﬁ
Miva 2

Miva 3

Moferade, ojusterade, priser pa akliva marknader for identiska tillgangar sller skulder som
ng il vid varderingstidpunkten,
Andra indata &n de noterade priser som ingér i niva 1, vilka &r direkt eller indirekt observerbara for tillgangar

och skulder.

lcke observer

Finansiella instrument

bara indata for tillgangar och

skifder,

B78 034

Distribution fill

Koncemens kapitalandelslan &r lan till moderbolaget fran fondens investerare, Kapitalandelslanet virderas

koncernien har

MNedan finns en j@midralse baserad pa kategon av bokfirt vérde och verkligt varde fdr koncernens finansiella instrument
vilka aterdfinns | den finansiella rapporteringan.

Likvida medel
Hyresfordringar och Gvriga kortfristioa fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Verkiigf vérds | rasultatrdkningen
Sakrat via ranietak
Sékrat via rantaswap

WValutatermin

Finansiella skulder

Lan och karifistiga skulder
Externa lan, rérig réns
Exierns lan, fast rants

Owriga {dn

Civriga skulder

Verkligt vérde | resultatrikningen

Dienvat

Effekien av denvat instrument som

Tvp av dervat
Valutatermin
Ranteswap

Todal

Rantebérande

| upplysningssyfte visas verkligt varde fér fasta rantebarande skulder enligt niva 2 i hisrarkin fér verkligt varde i tabsllen ovan.

skulderi ba

ansrakningen inkluderar kapitaliser
tillgdngar och skulder redovisas till anskaffningsvérd

adovisas | resuliatrakningen:

362 533

T

Bokitrt virde

2024-12-31

~413 643
-891 813
-1 435
-7 2 038

~472 032
783 775
-1 435
-7 5 00%

Finansialla kostnedsr
Finansialla kostnader

ade lanekostnader pa 6 D85 Teur (6 473 Teur), §

till verkligt varde

819 872

38 (40)

Verkligt varde

1238
45 177
18 781

5619

& 323
2 808

~413 843
~-B84 268
-1 435
~{2 038

vriga finansiella

3 746
S8 421
21683

6171

11 551
7815
221

-A472 03&
~FI8 77T
-1 435
-7 5 DY

Redovisad
vinstAoriust
fér dlenvat

“221
«f 43
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Mot 26 Transaktioner med nédrstaende

B och inte doiterdotterbolag,

Roncenans finansiella rapporter omfattar Niam Nordic Vil AB och daotierbolag enligt ¢

Tabellen innehaller endast dotterbolag Gl Miam Merdic Vil &

Agarandel %

Luxembaourg

Transaktioner med ndrstdende

Miam Fund Services AB, Miam Finland Oy, evelopment AB ach Newsec Property Assel
Management AB 3r ndirstdende bolag till Niam AB och under 2024 har de tillhandahallit tignster for 2 836 Teur {2 380 Teur). Under
2024 har fund mansgment fee belastat fonden som en kosinad om totalt 13 624 Teuwr (11 570 Teur),

Koncernen, Teur Miam AB Group Qvriga ndrstdende

Skulder per 31 december 2024
Management fes under 202

. our NiamAB Group  Ovriga nirstiende
Skulder per 31 decemb 3443 -
Management fee under 2023 11 &70 -

tnader under 2023 2 350 -

2024-12-31

Management fee under 2024 13 624 -
Kostnader under 2024 786 o

Management fee under 2023 11 570 i
Kostnader under 2023 B34 -

Not 27 Stallda sdkerheter

Koncernen, Teur 2024-12-31 2023-12-31

For egna skilder Gl kraditinstitut

Fastighetsinteckningar 1489 535 1 266 541

Akfier | dotterbolag &r pantsatia 705 186 55 059
2194 721 1321 600

Eventualforpliktelser

2024-12-31 - 2023-12-31

Koncernen Inga Inga
Moderbolaget Inga Inga
Not 29 Ersattningar - fonden som AlF-forvaltare

Dien & akiober 2014 aukloriserades Niam AB som Alternativ InvesteringsfondsiGrealtare av Finansinspektionen i enlighet

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

Erséttningar Gl AlF-fdrvaltarens (Niam AB) anstélida uppgick under 2024 till € 8,2 miljoner (€ 8,6 miljoner), varav & 6,2 milljoner
(€ 6,7 miljoner) var fasta ersdliningar och € 1,9 miljoner (€ 1,9 milioner) var rdrliga srsdltningar. Antalet anstéllda som grhdll
ersatiningar under 2024 uppgick till 57 (49, Tolala ersétiningar till AlF-fBrvaltarens verkstallande ledning och riskiagare
uppgick till € 3,8 miljoner (€ 4,0 miljoner).
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Mot 30 Bokslutsdispositioner

Koncernen, Teur

Mottagna koncembidrag

itsdispositioner

Motlagna koncembidrag
Lamnade koncermbidrag
Summa bokslutsdispositioner

Mot 31 Hindelser efter balansdagen

Inga vasentliga héndelser har skelt efier balansdagen

cholm, den dag som framgér av var elektroniska underskrift

waeme D Signed by DocuSigned by:

b Ly

Styrelseledamot

Var ravisionsberattelse har avgivits den dag som framgér av var elekironiska underskrift

Ernst & Young AB

é“%ﬁéﬁg Havrén
Aukdoriserad revisor

40 (40Q)

2023-12-31
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Revisionsberdttelse
Till balagsstdmman i Miam Mordic VI AB, org.nr 559386-7440

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Wi har utfdrt en revision av arsredovisningen ach Fimr:. eraredovisningen
fiir Miam Mordic VIl AB far dr 2024,

Enligt var uppfattning har %EMMW sningen uppritiats 1 enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alia ?éﬁwﬂ%@% avseenden rdativisande
bild av moderbolagets firansiela stdlining per den 31 december 2024
ach av dess finansiella resultat och kassaflGde for aret enligt arsredo-
visningsiagen. Koncernredovisningen har upprattats | enlighet mm %g“ﬁm
redovisningslagen och ger en | alla visentiipa avseenden réttvisande
hild av koncernens finansiella stélining per den 31 december 2024 och
av dess finansiella resultat och kassaflitde for dret enligt RS
Redovisningsstandarder, sdsom de antagits av EU, och arsredovisnings-
lagen. Férvaltningsberdttelsen &r frenlig med arsredovisningens och
kancernredovisningens &vriga delar.

Wi tillstyrker darfor atf bolagsstdmman faststéller resultatrdkningen och
balansrékningen 14r moderbolaget och koncernen,

Grund far uttalanden

Vi har utfirt revisionen enligt International Standards on Auditing (54)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enliat dessa standarder be-
skrivs ndrmare | avsnittet Revisorns ansvar, Vi &r oberoende | férhall-
ande till moderbolaget och kancernen enligt god revisorssed | Sverige
och har § 8vrigt fullglort vart vrkesetiska ansvar enligh dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har Inh&mtat 8r tillrdckliga mk*g gnda-
milsentiga som grund fbr vira uttalanden.

EWMSS%M ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen uporadttas och att de ger enrativisande bild enligt
arsredovisningslagen och, vad gdller koncernredovisningen, enligt IFRS
Redovisningsstandarder sdsom de antagits av EU, Styrelsen ansvarar
dven fiir den interna kontroll som de bedbmer 8r nfdvandig for att
uppritta en arsredovisning och koncernredovisring som inte innghdller
nagra vasentliga felaktigheter, vare slg dessa beror pa oegentligheter
eller misstag.

Wid uppréttandet av drsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styrelsen for heddmningen av bolagets férmaga att fortsétia
verksamheten. De upplyser, ndr sa dr tilldmpligt, om forhallanden som
kan paverka fOrmagan att fortsdtta verksamhbeten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. mmmm om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphbra med
verksamheten efler inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra ndgot
Ay detta.

Kevisorns ansvar

Wara mal & att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att drsredovis-
ningen och koncernredoisringen som helhet inte innehadller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, och att Bmna en revisionsberdtielse som innehdller vara
uttalanden, Rimilig sdkerhet dr en hilg grad av sseernet, men ar ingen
garantl 1Or att en revision som utfors enligt 158 och goo revisionssed |
Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighe? om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pe grund av cegentiigheter eller misstag
ach anses vara vasenthga om de enskill eller tillzammans rimligen kan
fdrvantas paverka de ekonomiska beslut som anvdndare fattar med
grund | drsredovisningen och koncernredovisningen,

Som del av en revision enligt 154 anwvander vi professionslt omddme

ach har en professionellt skeptisk instdlining under hela revisionen.

Degsutom:

s identifierar och bedBmer vi riskerna fir visentliga felakiigheter |
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare slg dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfr gransknings-

dtgdrder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som dr tillrdcklioa och Sndamalsenliga fir att utgdra en grund
fiir wara uttalanden. Risken for att inte uppticka en vEsentlig fel-
aktighetf till 18ljd av oegentligheter dr higre dn flr en vdsentlig fel-
aktighet som beror pa misstag, eftersom cegentligheter kan inne-
fatta agerande 1 maskopi, fOrfalskning, avsilktiiga uteldmnanden,
felaktig information eller asidos8tiande av intern kontroll,

» skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse f8r var revision fir att utforma gransknings-
dtgérder som dr ldmpliga med hénsyn till omsténdigheterna, men
inte f8r att uttala oss om effektiviteten | den interna kandrollen.

+ ubtvdrderar vl lAmpligheten | de redovisningsprinciper som anvinds
och rimlighelen i styrelsens uppskatiningar i redovisningen och
tillhGrande upplvan ngar,

« drar vi en slutsats om lEmpligheten | att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en siutsats, med ﬂgmm E
de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns ﬁ%@m visentlig
osikerhetsfakior som avser sadana hdndelser eller férhallanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets fﬁma@a att forisdtia
verksamheten, Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osdkernetsfakior, maste i 1 revisionsberattelzen féista
uppmérksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen om den
vasentliga os8kerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
Biiirdckliga, modifiera uttalandet om drsredovisringen och kon-
cernredovisningen. ¥ara slutsatser haseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberatieisen. Dock kan
framtida hdndelser eller fdrhdllanden gdra att ett bolag inte Engre
kan fortsatta verksamneten,

*  utvirderar vi den Svergripande presentationen, strukturen och

innenhallet | arsredovisningen och kencernredavisningen, déribland
dpplysninoarna, och om arsredovisningen och koncernredovis
ningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna
pa et s3tt som ger en réttvisande bild.

« planerar och uttdr v koncernrevisionen fir att inhdmta tilledckliga
och dndamalseniiga revisionsbevis avseende den finansiella
informationen for foretag eller affarsenheter inom koncernen som
grund For att gbra ettt uttalande avseende koncernredovisningsn,
Vi ansvarar for styrning, Svervakning och genomgang av det
revisionsarbeie som utiorts for koncernrevisionsns syfte. Vi ar
ensamt ansvariga tor vara utfalanden,

Wi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten f8r den. Vi maste ocksd infor-
mera om betyvdelsefulls Iaktiagelser under revisionen, ddribland de
sventuella betydande brister | deninterna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra fortattningar
fttalanden

Uttiver var revision av drsredovisningen och koncernredovisningen har
vl aven uthort en revision av styrelsens fGrvalining av Niam Nordic Vi
AB for ar 2024 samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets
vinst eller Tériusl.

Wi tillstyrker att belagsstamman disponerar vinsten enligh forslaget |
forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledamiter ansvarsfrinet
fér rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Wi har utfort revisionen enligt god revisionssed | Sverige, Vart ansvar
enligt denna beskrive narmare | avsnittet Revisorns ansvar., Vi dr
cberoende | frhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed | Sverige och har | Svrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Wi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillrdckliga och dnda-
malsenlioa som grund for vara uttalanden.
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Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvarst fOr frslaget il dispositioner
petrdffande bolagets winst etler fdrlust. Vig forslag till utdeining
innefattar delta bland annat en bedmning av om utdelningen &r
fdrsvarlig med hdnsyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, amfattning och risker stéfler pd storleken av moder-
balagels och kencernens egna kapital, konsaiideringsbehoy, likviditet
ach stalining 1 Bvrigt,

styrelsen ansvarar 10r bolagels arganisation och fOrvaitningen av bola-
gets angeldgenteier. Detty innefattar bland annat att fortifpande
beddma bolagets och koncernens exonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation 8r utformad s3 att bokfiringen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i Svrigt kontralleras pd
ett betrygoande satt,

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av f8rvaltningen, och dirmed wvart
uttalande om ansvarsirinet, 4r att inhamia revisionsbevis fir att med
en rimiig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon styrelseledameot |
nagot visentligt avseende:

¢ fretagit nagon atglrd eller ﬂgéﬁrf sigg skyldig till ndgon firsummelse
som kan féranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget, elley

+ pd nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Wart mal betréffande revisionen av fOrslaget till dispositioper av
bolagets vinst eller fariust, och dérmed vart uttalande om detta, 8r att
med rimlig grad av sdkerhet bedime om Tirslaget dr fGrenligt med

astiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hdg grad av sikerhet, men ingen garanti for att
en revision som ulfdrs enligt god revisionssed | Sverige alltid kommer
att upptacka atgdrder eller fGrsummelser som kan foranleda ersétt-
ningsskyldighet mat bolaget, eiler st =it farsiag till dispositioner av
bolagets vinst eller farlust inte 8r fGrenliogt med aktiebolagslagen.

Erost & Young AB

som en del av en revision enligt god revisfonssed | Sverige anvénder vi
professionellt omd&me och har en professionellf skeptisk instilining
under nela revisionen. Granskningen av forvaliningen och férslaget il
dispositioner av bolagets winst eller farlust grundar sig framst pa
revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfdirs baseras pa var professionella beddmning med utgangspunki
i risk och visentlighet. Det innebdr att v fokuserar granskningen pé
sadana atgdrder, omraden och férhéllanden som 8r visentliga fér verk-
samheten och dir avsteg och Overtrddelser skulle ha sdrskild betydelse
fr bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, besiuts-
underlag, vidtagna atgdrder och andra férhallanden som dr relevanta
fir vart uttalande om ansvarsfrihet, Som underlag for vart uttalande om
styreisens fOrslag il dispositioner betriffande bolagels vinst eller
farlust har i granskat om frslaget 4r fGrenligt med aktieholagslagen,

Stockholm den dag som framugdr av var elektronizka underskrift
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