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NSF IV LivReal Stockholm 1 AB
Org.nr 559155-0388

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

Styrelsen for NSF IV LivReal Stockholm 1 AB avger féljande arsredovisning.

Innehall Sida
F&rvaltningsberattelse
Resultatrakning
Balansrakning
Kassaflbdesanalys
Noter

0 N O AN

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

avrundningsdifferenser férekomma.
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Org.nr 559155-0388

Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten
Bolaget har till féremal for sin verksamhet att direkt och indirekt forvarva, utveckla och forvalta fast

egendom samt bedriva annan verksamhet som styrelsen anser vara forenlig darmed.

Bolaget dger och forvaltar fastigheten Norra Vitsippan 1 i Stockholm.

Foretaget har sitt séte i Stockholm.

Vasentliga hdandelser under rdkenskapsaret
Inga vasentliga handelser har intraffat under rdkenskapsaret.

Agarforhallanden

NSF IV LivReal Stockholm 1 AB, org.nr. 559155-0388, éar ett dotterbolag till NSF IV Sweden Holding 6a
AB, org.nr. 5569331-6366, med séte i Stockholm, som ingar i en koncern vars

moderbolag dr NREP Nordic Strategies Fund IV LP, org.nr. B237162, med sate i Luxemburg.

NREP Nordic Strategies Fund IV LP uppréttar koncernredovisningen fér koncernen.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen
Under det kommande aret férvantas verksamheten att bedrivas med oféréndrad inriktning.

Fastigheten kommer fortsatta att foérvaltas och utvecklas med malséattningen att ge en bra avkastning.

Information om risker och osakerhetsfaktorer

Bolagets verksambhet, resultat och stélining paverkas av ett antal riskfaktorer och grundar sig i vissa fall,
sarskilt gdllande fastighetsvarderingar, pa beddmningar. Riskerna som paverkar resultat och kassafléde
ar framst hanforliga till kreditrisk samt férandringen i hyresniva, uthyrningsgrad, allmén
kostnadsutveckling, rantenivaer och likviditeten pa fastighetsmarknaden. Bolagets riskhantering ar
centraliserad till NREP Nordic Strategies Fund IV LP och en beskrivning av riskhanteringen finns | det

bolagets arsredovisning.

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019
Myresintakter 13 594 3273 0 0
Rérelseresultat 1812 -4 648 -117 -76
Soliditet (%) 9 0 0 2

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och varderingsprinciper.

Pennao dokumentnyckel: KEQUF-55QAB-L FDAX-JUBEZ2-OKNZ 2-FTWSW
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Forandringar i eget kapital (Tkr)
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Aktiekapital Uppskriv- Balanserat Arets Totalt
hingsfond resultat resultat

Belopp vid arets ingéng 50 8 897 -7 860 1087
Disposition enligt beslut
av arsstamman: -7 860 7 860 0
Avséttning till
Uppskrivningsfond 19 374 19 374
Arets resultat 3 345 3 345
Belopp vid arets utgang 50 19 374 1037 3345 23 806

Klassificering av eget kapital
Aktiekapital

Antalet aktier uppgar till 500 st och kvotvardet ar 100 kr per aktie.

Uppskrivhingsfond

Uppskrivningsfonden innefattar uppskrivningar av materiella och immateriella anlaggningstillgangar.

Balanserat resultat

Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats i bolaget med tillagg for
avséttning till reservfond, utdelningar samt évriga tillskott fran aktieagaren.

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen féreslar att till férfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sa att
| ny rdkning overféres

Foretagets resultat och stélining i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrékning samt

kassaflédesanalys med noter.

1036 790
3 344 869
4 381 659

4 381 659
4 381 659
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Resultatrﬁkning Not 2022-01-01 2021-01-01
Tkr 1 -2022-12-31 -2021-12-31
Rorelsens intékter
Hyresintdkter 13 594 3273
Ovriga rérelseintakter J | - - 32 282
13 626 3 555
Rérelsens kostnader
Fastighetskostnader 5 -2 (32 -4406
Ovriga externa kostnader 6 -3 644 -5 008
Avskrivningar av materiella anléggningstillgangar T o -5438 -2 749
' - - . -11814 -8 203
Rorelseresultat 1812 -4 648
Resultat fran finansiella poster
Ovriga réanteintékter och liknande resultatposter 8 278 0
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -6 842 -3 240
| , | N -6 564 -3 240
Resultat efter finansiella poster -4 752 -7 888
Bokslutsdispositioner i 10 9 091 0
Resultat fore skatt 4 339 -7 888
Skatt pa arets resultat - ) 11 -994 28
Arets resultat 3 345 -7 860
Rapport over totalresultat
Arets resultat 3 345 -7 860
Ovrigt totalresultat L | - 0 -0
Arets totalresultat 3 345 -7 860
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Balansrakning Not 2022-12-31 2021-12-31
_Tkr ) 1 R

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 12 256 542 236 137

Inventarier, verktyg och installationer 13 4 994 5 987
261 536 242 124

Finansiella anldggningstillgangar

Uppskjuten skattefordran He 0 28

_ N 0 o 28

Summa anlaggningstillgangar 261 536 242 152

Omsittningstillgangar

Korltfristiga fordringar

Kundfordringar 152 60

Fordringar hos koncernféretag 11 191 5 000

Ovriga fordringar 32 3 007

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 65 0

11 440 8 067

Kassa och bank B - 21 6621 3776

Summa omsattningstillgangar 18 061 11 843

SUMMA TILLGANGAR 279 597 253 995

Penneo dokumentnyckel: KEQUF-55QAB-LFDAX-JUSBE2-OKNZ22-FTWSW
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Balansrﬁkning Not 2022-12-31 2021-12-31

Tkr i 1 B

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 50 50

Uppskrivningsfond | 16 19374 0

19 424 50

Fritt eget kapital 17

Balanserat resultat 1037 8 897

Arets resultat ) 3 345 -7 860
- 4382 1037

Summa eget kapital 23 806 1087

Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld ) 14 o o 993 0

Summa avsattningar 5993 0

Langfristiga skulder

Skulder till koncernforetag ) 18 247 838 246 130

Summa langfristiga skulder 247 838 246 130

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 230 0

Skulder till koncernforetag 18 0 2 263

Aktuella skatteskulder 109 422

Upplupna kostnhader och fc'jrutbjetalda intakter 19 1621 4 093

Summa kortfristiga skulder 1960 6778

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 279 597 253 995
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Kassaflﬁdesanalys Not 2022-01-01 2021-01-01
Tkr 1 -2022-12-31 -2021-12-31
Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -4 752 -7/ 888
Justering for poster som inte ingar i kassafltdet B 5438 2 749
Kassaflode fran den |6pande verksamheten fore

forandring av rorelsekapital 686 -5139
Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet

Forandring av kortfristiga fordringar 5 720 -8 067
Forandring av kortfristiga skulder -4 818 - -943
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 1 588 -14 149
Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anl%ggningstillgéngar - -451 -37 287
Kassaflode fran investeringsverksamheten -451 -37 287
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 20 1708 45 208
Fordringar hos koncernforetag 0 1114
Erhallna aktieagartiliskott 3 s 0 8 890
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1708 55 212
Arets kassaflsde 2 845 3776
Likvida medel vid arets borjan 21

Likvida medel vid arets bérjan B 3776 o 0
Likvida medel vid arets slut 6 621 3776

Penneo dokumentnyckel: KEQCF-55QAB-LFDAX-JU8EZ-OKNZ2-FTWSW |
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen har godkénts av styrelsen och kommer att foreldggas arsstamman for faststéllande.

Vasentliga redovisningsprinciper
Arsredovisningen ar uppréttad i enlighet med Arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer.

Da bolaget tidigare tillampade sig utav Arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre aktiebolag (K2) har j@amf6relsesiffror, dar det behdvts, raknats om for att ge en rattvisande bild.

Nya redovisningsprinciper och kommande forandringar
Inga nya, dndrade eller omarbetade standarder utgivna av IASB och uttalanden fran IFRIC har tratt i kraft

under 2022 som har paverkan pa bolagets finansiella rapporier.

Ovriga nya och &ndrade IFRS med framtida tilldampning férvantas inte fa nagon véasentlig effekt pa
foretagets finansiella rapporter.

Foéljande varderings- och omrakningsprinciper ar tillAmpade i arsredovisningen:

Varderingsgrunder tillampade vid upprattande av bolagets finansiella rapporter
Tillgangar, avséttningar och skulder har véarderats till anskaffningsvarde om inget annat anges nedan.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

Bolagets funktionella valuta ar svenska kronor, SEK, och utgor rapporteringsvaluta f6r bolaget. Om inget
annat anges redovisas alla siffror i tusentals SEK. Bolaget genomfér fér narvarande inte nagra
transaktioner i utlandsk valuta. Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till den valutakurs som foreligger

pa transaktionsdagen. Tillgangar och skulder i utiandsk valuta raknas om till den valutakurs som
féreligger pa balansdagen forutom icke-monetéra tiligangar och skulder som redovisas till historiska
anskaffningsvarden vilka omréknas till valutakursen vid transaktionstilifallet. Valutakursdifferenser som
uppstar vid omrékningarna redovisas i resultatrédkningen.

Hyresintakter
Bolagets intdkter bestar av hyresintékter fran uthyrningsverksamhet av kommersiella fastigheter.

Hyresintakterna redovisas i den period som hyresgéasten nyttjar lokalen. IFRS 15, och dédrmed RFR2,
krdver att en uppdelning mellan lokalhyra och service gérs. Bolaget har beddmt att den service som
tillhandahalls till hyresgdsterna ar en integrerad del av hyran och all ersattning redovisas darmed som

hyra.

Bolagets hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Hyresintdkter inklusive tillagg fran
forvaltningsfastigheterna aviseras kvartals- eller manadsvis i forskott och redovisas linjart som en intakt |
resultatrdkningen 6ver kontraktperiodens langd. Lamnade hyresrabatter periodiseras linjart over
hyreskontraktets 16ptid.

2-0KNZ22-FTWSEW
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Foér fastighetshandel géller, saval for fastighets- som bolagsavyttring, att avyttringen redovisas och
resultatavrdknas nar det beddms som sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att tillgodordknas,

vilket oftast &r vid till- respektive frantrddesdagen.

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

och har ej heller utbetalt nagra l6ner eller andra ersattningar, varfor personalkostnader saknas.

Styrelse och befattningshavare

Andel kvinnor | styrelsen 0%

Andel mén i styrelsen 100%
Andel kvinnor bland 6vriga ledande befattningshavare 0%

Andel mén bland 6vriga ledande befattningshavare 100%
Skatter

Total skatt utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrédkningen, utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i eget
kapital. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hér dven justering av
aktuell skatt hanférlig till tidigare perioder. |

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrdkningsmetoden med utgangspunkt i temporéra skillnader
mellan redovisade och skattemassiga vérden pa tillgangar och skulder. Beloppen beréknas baserade pa
hur de temporara skillnaderna férvantas bli utjamnade och med tillampning av de skattesatser och
skatteregler som &r beslutade eller aviserade per balansdagen. Temporara skillnader beaktas ej i
skillnader hanforliga till andelar i dotter- och intresseforetag som inte forvantas bli beskattade inom en

overskadlig framtid.

Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar prévas vid varje bokslutstilifélle. Uppskjutna
skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skilinader och underskottsavdrag redovisas endast |
den man det dr sannolikt att dessa kommer att medfora lagre skatteutbetalningar i framtiden.

Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Koncernbidrag och aktieagartillskott
Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln vilket innebér att koncernbidrag som erhalls eller

ldmnas redovisas som bokslutsdispositioner. Aktleagartillskott tors direkt mot eget kapital hos mottagaren
och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras. Erhallna
aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av fritt eget kapital.

Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas som en tillgang i balansrdkningen nér det pa basis av

tillgdnglig information &r sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar férknippad med innehavet
tillfaller bolaget och att anskaffningsvardet for tillgangen kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.

Tillkommande utgifter [&ggs till anskaffningsvérdet till den del tillgangens prestanda férbattras |
forhallande till den niva som géallde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter

redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.

Penneo dokumentnyckel: KAQCF-55QAB-L FDAX-JUBE2-OKNZ2-FTY/SW
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Avskrivningsprinciper for materiella anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt dver tillgangens bedémda nyttjandeperiod. Nar
tillgangarnas avskrivningsbara belopp faststalls, beaktas i férekommande fall tillgangarnas restvérde.

Linjar avskrivningsmetod anvands for samtliga typer av materiella anldggningstillgangar. Fdljande
avskrivningstider tillampas:

Byggnader 50 ar
Inventarier, verktyg och installationer 5 ar

Skillnaden mellan avskrivningar enligt plan och skattemassiga avskrivningar avseende inventarier och
byggnadsinventarier ar redovisade som bokslutsdisposition.

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter elier vardestegring eller en kombination
av dessa. Fastigheter som anvénds i den egna verksamheten klassificeras som rorelsefastigheter.
Fastigheter som képts in uteslutande f6r att saljas inom en snar framtid eller for att foradlas fére
forsaljiningen klassificeras som fastigheter som innehas fér férsaljning.

Nedskrivningar

Redovisade véarden for bolagets tillgangar provas vid varje balansdag fér att bedéma om det finns
indikation pa nedskrivningsbehov. Om sadan indikation finns, berédknas tillgangens atervinningsvéarde
som det hdgsta av nyttjandevardet och nettoférséliningsvardet. Nedskrivning gérs om atervinningsvérdet
understiger det redovisade vardet. En nedskrivning aterfors endast om tillgangens redovisade varde efter
aterforing inte 6verstiger det redovisade varde som tillgangen skulle haft om nedskrivning inte skett.

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

Hyres- och kundfordringar

Hyres- och kundfordringar redovisas till det belopp som férvantas inflyta efter avdrag f6r osékra fordringar
som beddmts individuellt. Hyresfordringars forvantade 16ptid ar kort, varfor vardet redovisats till nominelit
belopp utan diskontering. Reservering av osadkra hyresfordringar redovisas i rorelsens intakter.

Fordringar
Fordringar ar redovisade till anskaffningsvarden minskat med eventuell nedskrivning.

Likvida medel
Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodohavanden hos banker och

motsvarande institut.

Avsittningar

En avséttning redovisas i balansrédkningen néar bolaget har en befintlig legal eller informell férpliktelse som
en folid av en intréffad handelse och det ar troligt att ett utfléde av ekonomiska resurser kommer att
kravas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goéras. Dar effekten av
nar i tiden betalning sker ar vasentlig, beréknas avsattningar genom diskontering av det férvantade
framtida kassafitdet till en rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella marknadsbeddémningar av
pengars tidsvarde och, om det &r tillampligt, de risker som ar forknippade med skulden. Avsattningar
omproévas vid varje bokslutstillfalle.

Penneo dokumentnyckel: K§QUF-55CAB-LFDAX-INSEZ2-OKN2Z2-FTWSW
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Skulder
Skulder ar redovisade till nominellt belopp varmed utbetalning bergknas ske.

Leverantorsskulder
| everantorsskulder klassificeras i kategorin kortfristiga skulder. Leveranttrsskulder har kort forvantad

IGptid och varderas utan diskontering till nominelit belopp.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsmaéassiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nér rattigheterna i
avtalet realiseras, forfaller eller bolaget pa annat satt forlorar kontrollen dver dem. Finansiella skuider tas

bort fran balansrakningen nar férpliktelsen i avtalen fullgérs eller pa annat sétt bortfaller.

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen inkluderar bland tillgangarna likvida medel, aktier
och andelar, kundfordringar och 6vriga fordringar samt bland skulderna leverantérsskulder och évriga
skulger.

Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvéarde. Finansiellia tiligangar redovisas minskat
f6r eventuell forlustreserv. Bedémningen for eventuella fériustreserver gors individuellt fér vasentliga

finansiella fordringar.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrdkningen
endast nar det féreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna
med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Kassaflodesanalys
Indirekt metod tillampas vid upprattande av kassaflédesanalys. Det redovisade kassaflédet omfattar

endast transaktioner som medfor in- eller utbetalningar.

Nyckeltalsdefinitioner
Hyresintakter
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intéktskorrigeringar.

Rérelseresultat
Resultat efter avskrivningar men fore finansiella intékter och kostnader.

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

Penneo dokumentnyckeal: K4QCF-550QAB-L FDAX-JUBE2-OKN22-FTWSW
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Not 2 Kritiska bedémningar och uppskattningar
Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med RFR 2 kraver att styrelsen och foretagsledningen

gobr bedémningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tilldmpningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och kostnader.
Uppskattningarna och antagandena ar baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer

som under radande forhallanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden

anvands sedan for att beddma redovisade varden pa tillgangar och skulder som inte annars framgar
tydligt fran andra kéllor. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.

Inom omradet vardering av anldggningstiligangar kan bedémningar och antaganden ge en betydande
paverkan pa koncernens resultat och finansiella stéllning och ha en paverkan pa bolagets
nedskrivningsprévning. Varderingen krdver beddmning av och antaganden om det framtida kassafiodet
samt faststéllelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). For att avspegla den osékerhet som finns |
gjorda antaganden och bedémningar anges vanligtvis vid vardering ett osakerhetsintervall om

+/-5-10 procent. Information om detta samt de antaganden och bedémningar som har gjorts framgar av
Not 12 Forvaltningsfastigheter .

Not 3 Overgang till nya redovisningsregler

Overgangen till nya redovisningsregler bedéms inte ha fatt nagra stérre effekter pa bolagets redovisning.

FOrutom att upplysningskraven i de finansiella rapporterna har 6kat och uppstallningsformen for de
finansiella rapporterna och noterna i vissa fall har andrats.

Not 4 Avtalade framtida hyresintakter
Hyresavtalen i bolaget ar ur ett redovisningsperspektiv att befrakta som operationella leasingavtal.
Avtalen avser uthyrning av lokaler och bostader. Avtalade hyresintakter visar hur stor del av

kontraktsvardet som férfaller inom respektive intervall. Kontraktsvardet avser hyreskontraktens véarde pa
arsbasis

2022-12-31 2021-12-31
Kontraktsvarde som forfaller om ett ér: 14 994 - 13 626
14 994 13 626

Not 5 Fastighetskostnader
2022 2021
Drifts- och underhallskostnhader -2 619 -446
Fastighetsskatt -113 0

.2 732 446
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Not 6 Arvode till revisorer

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens
férvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller
annat bitrdde som fdéranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana 6vriga

13 (19)

arbetsuppgifter.
2022 2021
PwC AB
Revisionsuppdrag B -143 -9
-143 -9
Not 7 Avskrivningar och aterforda nedskrivningar
2022 2021
Avskrivningar byggnader -4 445 -2 114
Avskrivningar inventarier, verktyg och installationer -993 -035
-5 438 -2 749
Not 8 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
2022 2021
Ovriga ranteintakter 257 0
Valutakursdifferenser i - 22 0
278 0
Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter
2022 2021
Réntekostnader till koncernféretag -6 842 -1 505
Ovriga rantekostnader 0 -1 727
| Valutakursdifferenser B - 0 -8
-6 842 -3 240
Not 10 Bokslutsdispositioner
2022 2021
~ Erhallna koncernbidrag o 9091 0
9 091 0
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Not 11 Aktuell och uppskjuten skatt

14 (19)

2022 2021
Skatt pa arets resultat
Uppskjuten skatt ~-994 28
Totalt redovisad skatt -994 28
Avstamning av effektiv skatt
2022 2021
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fére skatt 4 339 -/ 888
Skatt enligt gallande skattesats 20,60 -894 20,60 1625
Skatteeffekt av temporara skillnader
fastigheter -23,41 -094 1,18 93
Skatteeffekt underskottsavdrag 0,00 0 -12,98 -1 024
Effekt av ej avdragsqill ranta 0,00 0 -8,43 -666
Skatteeffekt av ej bokforda intakter och
e] avdragsgilla kostnader ~ -20,60 894 0,00 -0
Redovisad effektiv skatt -23,41 -994 0,35 28
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Not 12 Forvaltningsfastigheter

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvéarden 238 251 0
InkOp/aktiveringar _ 426 238 251
Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden 238 677 238 251
Ingaende avskrivningar -2 114 0
Arets avskrivningar | __ -4 421 B 2114
Utgaende ackumulerade avskrivningar -6 535 -2 114
Arets uppskrivningar B L - 24 400 3 0
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 24 400 0
Utgaende redovisat virde ) 256542 236 137

Verkligt varde for fastigheterna uppgar till 302 000 tkr. Varderingen har genomférts av externa
oberoende varderingsman och vid vardebeddmningen tillampas normalt en avkastningsbaserad metod
som bygger pa analyser av framtida kassafléden. Den avkastningsbaserade metoden kombineras med
en ortsprismetod genom avstamningar mot genomforda transaktioner av likartade objekt.

Det forekommer inga begransningar i ratten att salja nagon av férvaltningsfastigheterna eller att
disponera hyresintakterna och erséttning vid avyttring.

Not 13 Inventarier, verktyg och installationer

2022-12-31 2021-12-31

Ingaende anskaffningsvérden 6 622 0
INKOP _: 3 B 0 - 6622
Utgaende ackumulerade anskaffningsviérden 6 622 6 622
Ingaende avskrivningar -635 0
~Arets avskrivningar B ) - -993 -635
Utgaende ackumulerade avskrivningar -1 628 -635

Utgaende redovisat virde 4 997 5987

Penneo dokumeninvckel: K4QCF-55QAB-L FDAX-JUBE2-OKNZ22-FTWSW




NSF IV LivReal Stockholm 1 AB
Org.nr 559155-0388

Not 14 Uppskjuten skatt pa tempordra skillnader
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2022-12-31
Temporara skilinader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld
Forvaltningsfastigheter | - 0 0 993 - 5993
0 5993 5 993
2021-12-31
Temporara skilinader Uppskjuten Netto
skattefordran
[FOrvaltningsfastigheter & B - 28 - 28
28 28
Forandring av uppskjuten
skatt
Belopp vid Redovisas | Redovisas | Belopp vid
arets ingang Resultatrak. Balansrik. arets utgang
Forvaltningsfastigheter 28 - -994 _ -0 027 5993
28 -994 -5 027 5993

Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda kostnader - - o 65 - O___
65 0
Not 16 Uppskrivningsfond
2022-12-31 2021-12-31
Vérde vid arets ingang 0 0
Arets avséttning till uppskrivningsfond B - 19374 o 0
Varde vid arets utgamg 19 374 0
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Not 17 Disposition av vinst eller forlust
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2022-12-31
Forsiag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel
(kronor):
balanserad vinst 1 036 790
arets vinst B B 3344 869 B )
4 381 659
disponeras sa att
| ny rékning overfores . ] _ 4381639 o
4 381 659
Not 18 Skulder till koncernféretag
2022-12-31 2021-12-31
Skulder som forfaller till betalning senare dn fem ar fran
balansdagen 247 838 246 130
Skulder som forfaller till betalning inom ett ar fran
balansdagen ! B o 0 2263
Utgaende koncernskulder 247 838 248 393
Not 19 Upplupna kostnader och foruthetalda intakter
2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda intakter 1022 782
Upplupna kostnader B ) - 600 - 3311
1621 4 093
Not 20 Finansiella skulder hanforliga till finansieringsverksamheten
2022-12-31 2021-12-31
Ingaende redovisat vérde 246 130 200 922
Kassaflodespaverkande poster - Upptagning av lan 1708 45208
247 838 246 130
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Not 21 Likvida medel

Kassa och bank

Not 22 Stallda sdkerheter

Stallda sakerheter

Fastighetsinteckning

18 (19)

Not 23 Eventualforplikteiser

Bolaget har inga eventualférpliktelser.

2022-12-31 2021-12-31
6 621 3776

6 621 3776

2022-12-31 2021-12-31

210 000 210 000

210 000 210 000
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Not 24 Transaktioner med narstaende
Av total férséljning och inkép méatt | kronor avser 0 % (0) av forsaljningen och 0 % (0) av
inkOpen andra féretag inom hela den koncern som bolaget tillhor.

Not 25 Vasentliga hdndelser efter rikenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser har intraffat efter rdakenskapsarets slut.

Stockholm 2023- -

Stefan Wallander Rickard Langerfors
Ordférande

Sebastian Vallgarda

Var revisionsberattelse har lamnats 2023- -

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Susanne Westman
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i NSF IV LivReal Stockholm 1 AB, org.nr 559155-0388
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Rapport om arsredovisnhingen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for NSF |V LivReal Stockholm 1 AB f6r ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alia
vésentliga avseenden rattvisande bild av NSF IV LivReal Stockholm 1 ABs finansiella stéllning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat och kassafiéde for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberéattelsen ar férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststaller resultatrékningen och balansrékningen fér NSF |V LivReal
Stockholm 1 AB.

Grund for uttalanden

-

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande (il

NSF IV LivReal Stockholm 1 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fuligjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven fér den interna kontroll som de beddmer dr nédvandig f6r att
uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa

oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedémningen av bolagets férmaga att fortséatta
verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ tili att

gdra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller

nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att I1amna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka en
vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut

som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styreisens férvaltning for NSF 1V
LivReal Stockholm 1 AB f6r ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget | forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.
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Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till NSF IV LivReal Stockholm 1 AB enligt god revisorssed |

Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller fériust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storieken av bolagets egna kapital,

konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelégenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad s& att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras

pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

vasentligt avseende:

» foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda erséattningsskyldighet
mot bolaget

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet beddma om f6rslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sédkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar

forenligt med aktiebolagslagen.

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

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Susanne Westman
Auktoriserad revisor
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