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Nordlys AB (publ)
Org. hr 556712-8938

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmént om verksamheten

Nordlys AB {publ) ager och torvaitar fastigheter i Finland genom heldgda dotterbolag.
Modertéretaget har sitt sate | Stockholm. Adress: Box 1126, 111 81 Stockholm.
Moderforetaget bildades 2006-10-13 och registrerades samma dag hos Bolagsverket.

foretag. Harutdver aviatas lokait med en forvaltare.

Koncernstrukiur
Verksamhieten har under rékenskapsaret bedriviis genom helégda dotterbolag i Finland.

Fastighetsbestand

Fastighetsbestandet 4r etablerat i Finland med tyngdpunkten mot hotell, Fastigheten ar belagen i Abo, i sédra Finland,
och den hyrs i huvudsak ut till hotellgruppen Holiday Club Resoris Oy. Under ar. 2015 ingicks ett 20-arigt hyresavtal med
denna hyresgast. En mindre del av fastigheten hyrs ut till SuperPark Oy.

Vid slutet av &r 2023 dgde Nordlys-koncernen en fastighet, till ett redovisat varde av 496 (484,1) mkr.

Hyresintikter

Koncernens hyresintékter uppgick 2023 tilk 32,5 {30,9) mkr, en kning med 1,6 (Gkning med 1,2) mkr.
fastighetsskatt. Totalt aterbetalades 1 186 teur, varav 137 teur avsag fastighetsskatt 10r 2023 samt 1 049 teur avsag
fastighetsskatt {6r tidigare &r. Av den aterbetalda fastighetsskatten kommer ca 500 teur regleras mot hyresgasten vilket
déarmed har minskaf arets nettoomsétining.

Bruttoresultat
Kongernens bruttoresultat uppgick titl 41,9 (27,6) mke, darmed en 8kning med 14,3 (0,6) mkr jamfért med téregaende ar.

Rérelseresultat

Resultat efter finansiella poster

Koncernens resultat efter finansiella poster uppgick 2023 till 22,7 (12,9) mkr, en 6kning med 9,8 (minskning med 6,4) mkr. _
Foregaende ars minskning beror pa en mindre 6kning i verkligt varde pa fastigheten, en relativt selt storre 8kning i kostnader jamfért

Nettokassatldet fran den ldpande verksamheten uppgick 2023 it 20,8 (9,5) mikr. Kassafladet fran investeringsverksamheten
uppgick till.0:(0) mkr, Kassaflbdet fran finansteringsverksamheten uppgick tll -4,6 {-7,8) mkr, dar de stdrsta posterna avser
amortering av banklan i Turku Ausade Hotelli Oy.

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar av forvaltning och tinansiering av dottertoretag. Moderbolageis resultat eftér finansiella
poster under 2023 uppgick tilt <1,6 (-0,5) mkr.

Vasentliga handeiser under 2023

verksamheten &r nu tillbaka till det normala.

Koncernen har inte mottagit nagra statliga stéd under rakenskapsaret,
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Nordlys AB (piibl)
Org. nr556712-8938

Féwaltnings‘,iastigh'?emr

Forandnngen | rednwsat varde uppgér till 11,9 (45 4) mkr och bestér av valutaeﬁekt am -1 4 (38 7) m'kr' 'hanforllg tlII en m;nsknmg
i EUR-kursen som paverkat fastigheten: i Finland negativt och en forandrmg [ verkllgt varde om 13,3 {6,7) mkrsom péverkat fastigheten
pmsnwt For mer information om vardermgen se not 32 - Vardermg fill verkligt varde.

Fiﬁal'n'Si'Ering

antal génger den senaste forlangmngen gjnrdes; | jum 2023 Under de senasle éren har !émet am_mr_terats ach belénlngsgraden i dotterbolaget
ar 55.%.

Vasentliga hindelser efter rikenskapsarets utgang
| bérjan av 2024 harvi sett fortsatt hoga marknadsrantor. Det allménna ekonomiska laget med inflation och hidgre réntor paverkar dven
hyresgasten I wss mén dé det péverkar kﬂnsumentens kapkraft Styrelsen bedemer fa-rtsatt att kriget | Ukrama inte kommer paverka

Agartérhallanden
Moderbolagets storre aktiedgare utgérs av:

Nordlys Herning ApS 52,15%

Kongeegen A/S 12,32%

Flerarsjamioreise* koncern

Nettoomsattning tkr 32499 30925 290668 30 551 27984
Varav nettoomiséittning vid uthyrning av:

Bostéder tkr 0 0 q 0 0
Lokaler tkr 32 499 30 925 29 668 30 551 27 884
Bruttoresultat tkr 41931 27 601 27 046 27 049 25 597
Uthyrningsbar yia, totalt 20 20 20 20 20
Uthyrningsbar via, bostader  ** 0 0 0 0 0
Uthyrningsbar yta, lokaler w 20 20 20 20 20
Direktavkastning % 84 5,7 6,2 6,4 5,6
Bokfort varde fastigheter tkr 495993 484 082 438734 419 567 459078
Bokfort varde per kvm kr 24 800 24.204 21937 20978 22 954
Soliditet™* %, 31 29 26,3 22,9 27,9
AvKastning pa eget kapital™* % 13,9 8,9 16,2 -14.,8 13,8
Rantetackningsgrad 1,8 1,6 2,2 0,1 2,0
Overskottsgrad 0,9 0,9 0.9 0,9 0,9

* For definition av nyckeltal, se not 30
* 1” C}GO' kvm
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Nordlys AB (publ)
Org. nr 556712-8938

Flerarsjamtorelse™ moderbolag

2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsittning tkr 627 808 715 965 944
Resultat efter finansiella poster tkr -1 554 -544 1477 -1 4371 17 123
Soliditet Y 19,2 21.2 22,8 30,56 43,5

lﬁfﬂﬂ‘ﬂﬂﬂﬂn ﬁm fiﬁkéi‘ ﬁch‘ a'sékerhetﬁsfakwrer

'fUrSéljmng av kancerriens fast:gheter Marknaﬁsvardet pé fasttghetema ér sérsk.;lt kanshgt far fﬂwantmngar om
driftsdverskott knutet till fastigheterna, vilket ar beroende av hyresintakter, driftskostnader, reparation och
uniderhall, fﬁwantmngar om-ranteniva, den generella ekornomiska utvecklingen samt avkastmngskrav

Foéréndringar i realiserade hyresintékier kan paverka fastigheternas driftsresultat. Vakanser kan uppsta vid
uppsagning eller tilt folid av en hyresgasts missndje med hyreskontrakt eller hyresgastens bristande
betalningsformaga.

1denrman lan tas upp till rorlig ranta finns en direkt rénterisk i s& motto att en 6kad ranteniva direkt paverkar
resultat och likviditet negativt. Alla prioriterade 1an har {or narvarande rorlig ranta.

Styrelsen raknar med en stabil inflation det kommande aret och alt det darefter atergér tilt ett mer normalt lage.
med.en infiation under 3 % per ar. En hajning av inflationstakten kommer att innebéara ékade drifiskosinader i
forhallande till vad som budgeteras topande, men ocksa en 6kning av hyresintakterna etftersom dessa regleras
efter konsumeniprisindex eller motsvarande. En avvikelse fran den antagna inflationen paverkar aven
fastigheternas marknadsvarden.

Koncernens olika bolag ar utsatta. f6r effekterna av valutakursférandringar i Euro. |
Aven 1an inom koncernen upptas i respektive lantagares lokala valuta, vilket innebér en valutarisk i koncernen.

i.Styrelsen iat gemmfera en extern vardermg av fasﬂgheterna 3 sambamd med upprattande av arsredovisningen 2023,

Miljsintormation: - -
Nordlys AB (publ) bedriver infe tillstands- eller anmélningspliktig verksamhet enligt 9 kap 6 § Miljobalken.

'nesd_bnnga anerglkastnadema

Miljtriskerna i koncernens fastighetsbestand genomgicks grundligt i samband med genomidrda torvarv.

Resultatdisposition

Foljande balanserad vinst ska disponeras av-arsstamman (kr);

Balanserad vinst fran foregaende ar 2 467 504

Arets resultat - 1553 860
T 913644

Styrelsen fGreslar att den halanserade vinsten behandlas sa

att i utdelning utbetalas 0

att i ny rékning balanseras: 913644
913644

Vad betratfar koncernens och moderfdretagets resultat och stalining i dvrigt hanvisas till efterfoljande resuttat- och
balansrékningar med tillhdrande noter..
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Tkr

Nettoomsétining
Driftskostnader
Brutioresultat

Administrationskostnader

Foréndring i verkligt varde pa férvaltningsfastigheter

Rorelseresultat

Nordlys AB (publ)
Org. nr 556712-8938

RAPPORT OVER RESULTAT OCH TOTALRESULTAT
RESULTATRAKNING

Koncernen

Not 2023-12-31 | 2022-12-31

2 32 499
3 9432

30 925

3324

2023-01-01
2023-12-31

627

41 931 27 601
4,5 -5 321
e

-3 201
6379

Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 325 1942

Rantekostnader och liknande resultatposter 6
Resultat efter finansiella poster

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

28 008

7 -2550

627

-1 388

k.

345
~-1138
-1 554

—
RAPPORT OVER OVRIGT TOTALRESULTAT

__ | , Koncernen

Moderféretaget
2022-01-01
2022-12-31

e

808

808
=1 427

619

2155

-544

-544

Moderféretaget

Arets resultat -
Ditferenser vid omrakning av utlandsverksamheter
Ovrigt totalresultat efter skatt

Arets totalresuliat

2023-01-01 2022-01-01
Not 2023-12-31 2022-12-31

20 149
-1250
-1 250

11 225
14 431
14 431

18 899 25 656

2023-01-01

2023-12-31

1554

* imp—

0

-1554
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Anidggningstiligangar

Summa materiella anlaggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag

Fordringar hos koncernforetag

Andra langfristiga fordringar

Smmma finansiella anlaggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernfbretag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa Kortfristiga fordringar

Likvida medel/Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

Nordlys AB (publ)
Org. nr 556712-8938

BALANSRAKNING

11
h
14

15,23
15, 23
15, 23

16

17,23
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Koncernen

495 993

1734
497 727

3775
3775

526 436

484 (082

| 2 036
486 118

I,

6217

A80

36
6733

3135
9 865

500 090

625

221

80 590

____Moderforetaget __
_2023-12-31 2022-12-31

I

55 907

24 154

" 80 061
80 061

N

85
87

80 148
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Thr B
'EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital

Summa

Ovrigt tillskjutet kapital
Overkursfond

Reserver

summa

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Uppskjutna skatteskulder
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder
Skulder till koncernféretag
Skatteskulder

Ovriga skulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Totala skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Nordlys AB (publ)
Org. nr 556712-8938

BALANSRAKNING

13
19

18,23
20, 23

19, 23
& o3
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Koncernen

14 556

14556

216 062
61 041
-148 106
- 20149
149 146

163 702

267 414
18 392
45 438

331 242

4438
2 840
467

8 050
15 697
31492

362 734
526 436

T 2023-12-31  2022-12-31

14 556

14 556

216 062

62 291

-158 330

11 225

130248
144 804

17 540

44240
e

277 095

283

7 492

8636
293 506

355 286
500 090

14 556

- 14 556

2023-12-31 20221231

Bundet eget kapital

14 556

14 556

Fritt eget kapital

147 262
-144 795
-1 954

15 469

45436
45 436

279
15763

- 3643

19 685
65 121
80 590

_44 240
44 240

147 262

-144.251
f544.

2 467
17 023

]

282
15 809

2 794
18 885

63125
80 148
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Nordlys AB (publ)
Org. nr556712-8938

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Aktickapital Owrigt tillskjutet Reserver Balanserat  Arets resultat Totalt eget
kapital resultat kapital *

Koncernen Not

2022-01-01

.E;'retﬁsz resultat
QOvrigt totalresultat
Arets totalresultat

Omfdring av foregaende ars resultat

Utgaende balans

Ingaende balans
20230101

Arets resultat
Qvrigt totalresultat
Arets totalresuitat

Omibéring av foregaende érs resultat

Utgaende balans
2023-12-31 8

14 556

216 062

216 062

216 062

bt e ikt
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§ o

47 860

14 431

-1 250

176 942

17 612

=159 330

o

61041

0

11225

148 105

17 612

11225

17 612

11225

11225

20 149

11225
14 431

144 804

144 804

20 149
-1 250

20 149

-11 225

20 149

18 899

163 703
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Nordlys AB (publ)
Org. nr 556712-8938

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Moderforetaget Bundet eget kapital

Not Aktlekapltal

202201-01 _ _ 14 556
Omféring av foregaende ars resultat
Arets resultat

2022-12-31 14 556

Omfidring av féregaende ars resultat
Arets resultat
Utgaende balans

2023-12-31 8 14556

9 (29)

Overkurs-
~fond

147 262

147 262

Balanserat

resultat  resultat

-142 774
-1 477

-144 251
-044

-144 795

Arets  Totalt eget
kapital

1417

544
h44

1558

et o

17 567
-544
17 023

-1554

15 469
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Nordlys AB (publ)
Org. nr556712-8938

KASSAFLODESANALYS

Rbrelseresultat

Justering 16r poster som inte ingar i kassaflédet, m.m.

Erhallen rénta

Betald ranta

Betald inkomstskatt

Kassafiéde fran den ibpande verksamheten fére
forandringar i rérelsekapitalet

Fordandringar av rérelsekapitalet:
Forandring av kundtfordringar och andra fordringar
Forandring av leverantorsskulder och andra skuider

Nettokassafidde fran den Iopande verksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna {an

Amortering av lan
Kassafiode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Valutakursdifferens i likvida medel

Likvida medel vid arets slut

24

34
34

10 (29)

50 382
12219

921
26 829

1133

10 522

629
9674

d

-4 591
=4 591

16 234
3135
-542

______Koncernen
2023-01-01
~ Not

_ 2022-12-31

__Moderfoéretaget

2023-01-01
2023-12-31

30779
3347
4
17 742

8 326

-761
863

1
105

-630

528
66

136
85

221

- S

2022-01-01
- 2022-12-31

-619
202
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Nordlys AB (publ)
Org. nr-556712-8938

Noter till koncernredovisningen

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Bolagsinformation

_Nardlys AB ar ett publikt aktiebalag som ar blldat och har Sltt sate i Svenge Nordiys AB c}ch dess dcrtterforetags (Konc::ernens)

-31 december 2023 (mkluswe jamfarelsetai) gcdkandes f::ar utfardande av. styrelsen den 2 maj 2024 ( se nat 35)

Grund for uppréttande av koncernredovisningen
Koncernredovisningen har uppratiats i enlighet med International Financial Reporiing Standards {IFR3) utgivna av International

Accounting Standards Board (IASB) sdsom de antagits av Europeiska Unionen (EU). Vidare tilldmpar koncernen arsredowsnmgslagen
{1995:1554) och BFR 1 "Kompletterande redovisningsregler {6r koncerner” utfardad av ‘Réadet for hallbarhets- och finansiell

rapportering. Koncernredovisningen har uppréttats utifran antagandet om fortlevnad.

Tillgangar och skulder varderas med utgangspunkt i anskaffningsvérdet med undantag t0r fastigheter som varderas till verkligt varde |
resultatrakningen. Monetara belopp uttrycks i Sveriges valuta (SEK) och avriindas till ndrmaste tusental.

Nar moderbolaget tillampar andra redovisnings- och vardermgspnnmper s framgar detta av Moderfmretagets reduwsmnga och
varderingsprinciper nedanfor.

Nya och andrade standarder under 2023
Nya och &ndrade standarder och tolkningsuttalanden som tillampas for rakenskapsaret som inleds den 1 januari 2023 har inneburit
foliande effekt pa koncernens finansiella rapporter 2023:

Andringar i IAS 1 Utformning av finansieila rapporter
Andringarna innebér att kravet i IAS 1 péa upplysning‘om betydande redovisningsprinciper har ersatts med ett krav pa vésentliga

_rednwsnmgsprmmper Syftet 4r att astadkomma en reell férandring i praxis mot battre, mer effektiv kommunikation i finansiella

rapporter. Andnngarna har inneburit att textm&ngden hanforigt till koncernens beskrivning av redovisningsprinciperna har reducerats

samt att ytterligare faretagsspecnflk information har lagts till.

Nya och dndrade standarder fran 2024 och senare | |
Ett antal nya och &ndrade standarder och tolkningar har publicerats av IASB men har &nnu inte tratt i Kraft. Ingen av de nya eller

andrade standarderna eller tolkningarna har fortidstillampats av koncernen. Nedan beskrivs de nya och andrade standarder som skulle

kunna péaverka koncemens eller modertéretagets finansiella rapporter. Ovriga nya eller &ndrade standarder eller tolkningar som IASB

har publicerat forvantas inte hanégon paverkan pa koncernens eller moderbolagets finansiella rapporter.

ﬁndrfngar E !AS 1' Uifbrmnfng av ﬁn&ﬂsféﬂa rappaﬁer (kIESSFffcerfng av sku!id)'

presentatnﬂns_valuta

"T'ra ns-a-kt--laner m:*h 'baf'la*n spﬁs-te I *i ut I-ﬁ n'd'sk- -ua-l‘u‘ta

frén fardrmgar redﬁwsas som Owlga rantelntakter och hknande resultatposter och kursdifferenser fran skulder redowsas inom
Rantekostnader och liknande resultatposter.

Uﬁt*l an ds-ve‘-- 'rk‘s‘-a m h—e" ter

(Koncemens rappartenngsvaluta) om il SEK vid konsc}hdermgen Knncernfaretagens funkttone]la valuta har varit ofarandrad under
rapportperioden.:

Vid konsolideringen har tillgangar och skulder riknats om till balansdagskursen per balansdagen. Justeringar av verkligt véarde som
uppstar vid férvarv av en utlandsverksamhet har redovisats som tillgangar och skulderi utlandsverksamheten och omraknats til SEK

till balansdagskursen. Intékier och kostnader har omraknats till SEK enligt en-genomsnittlig kurs under rapportperioden.

Valutakursdifferenser bokidrs direkt mot Gvrigt totalresultat och redovisas i valutaomrakningsreserven i eget kapital.

11:29)

entnyckel: U40D0O-KL20B-EGNSC-EVVNB-3HFKG-GCNIJ

Penneo doku



Nard!ys AB '(pubf)

Hy resiiﬁmém er

Hyresintdkterna redovisas linjart over hyresperioden och varderas till det verkliga vardet av de ekonomiska fordelar som koncernen
erhdller eller Kommer att erbalia t6r uthyrning &v bostader och lokaler, efter avdrag for eventuelia hyresrabatter. Forskotishyror
redﬂwsas $om fGrutbetalda mtékter I hyresmtakter mgar fakturerade tiliagg sasom ’nll exempel el varme ::}czh fastlghetsskatt i de fall

_fortidsmlasta hyreskﬁntrakt mtaktsfars {}mgaende mm mga kuarstaende mrp) 1ktelser finns gentemgt hyresgasten

ﬁﬁ m-ﬁ r ﬁwh Mﬂélﬁ“i hga’r'

;pa en bﬁlagsstamma fare balansdagen

Materiella anlidggningstillgangar
!*-‘6 rva Ii ni‘n*gsf&st"ig’h-eter

Kaoncernen har inga rorelsefastigheter.

Inventarier, verktyg och installationer

Inventarier, verktyg och instaflationer redovisas initialt till anskaffningsvarde efler tillverkningskostnad inklusive direkta utgifter for ait 14
tillgangen pa plats och i det skick som &r nddvandigt tor att den ska kunna anvandas enligt koncernledningens. intentioner. Darefter
varderas de till anskaffningsvarde minskat med ackumuleradie av- och nedskrivningar.

.ﬁgvé&kri‘vniﬂg av invemarier’ 'verktggi och instaflationer gors linjart av anskaffningsvardet miriskat med berdknat restvarde. Foljande

* Imentaﬂe_r,. verktyg_, mh m_szta;;lifati-mer; 4--20 ar

Tfﬁkc}mmam’e utgﬁﬁér

Finansiella instrument

Kﬂmem&ns 'finansiel'l'a insfrument besté’r av iikvida medel kundfardringar iiuriga'mrdringar féntebérande 'Ién ieveranf&rss”kﬂ'lﬁder“t:u::h-
'effaktivrantameta_deﬂ

Nedskriving av fardrfngar vérderade tilf upplupet ansxalfningsvarde

Kancernen anvander sig av en forenklad metod vid nedskrivning ‘av kundfordringar och redovisar forvantade kreditfériuster for
aterstaende I0ptid.

Likvida medel redovisas enligt den generella metoden {nedskrivningsmetod med tre stadier). Koncernen tillampar en mefod baserad pa
kreditbetyg t6r beddmning av forvantade kreditforiuster hanforligt till Likvida medel.

Betydande bedémningar vid tillampning av redovisningsprinciperna, uppskattningar och antaganden

Nér finansiella rapporter upprattas gor koncernledningen ett antal bedﬂmmngar berakmngar och antaganden om redwlsnmg och
vardering av tillgangar, skulder, intakter och kostnader.
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Nordlys AB (publ)
Org. nr 556712-8938

Uppskaitnmgar ach antaganden

varde“ Vid vardermg av verkhga varden pé forvaltmngsfaahgheter har extema vardenngar venherat vardena Vardenng har utferts av
oberoende varderingsméan med erkanda och relevanta kvalifikationer och med aktuelta Kunskaper I'vardering av fastigheter av den typ

och med det lage som Nordlys f6rvaltningsfastigheter har. Fér information om antaganden som har gjorts samt kénslighetsanalys, se
Not 32 Vérdering till verkligt varde.

Moderféretagets redovisnings- och varderingsprinciper

-Moderfuretaget upprattar sm arsrednwsnmg enllgt Arsredowsmngslagen och far hallbarhets Gch fmansxel! rappartenngs

* Andelar i dotterforetag redovisas i moderforetaget enligt anskaffningsvardemetoden.

" Moderforetaget redovisar aktieagartillskott direkt mot-eget kapital hos mottagaren och akliveras i aktier-och andelar hos givaren, i den

mén pedskrivning inte erfordras.

*1 moderforetaget redovisas finansiella anlaggningstiligangar till anskaffningsvarde och finansiella omsattningstiligangar enllgt lagsta
vérdets princip, med tillimpning: av nedskrivning for forvantade kreditférluster enligt IFRS 9 avseende tillgangar som redovisas till
uppIUpat anskaffnmgsvarde

* Moderlmretagets mtakter bestar av management fee wlket ar hanfarhgt till prestatlansatagandet ait tlllhandahalla

fmansne!la rapperter res;aekwe IAS 7 F-iappart dver kassafloden.
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Nordlys AB (publ)
Org. nr 556712-8938

Noter till resuftatrakning

Not 2 Nettoomsatining
Verksamheten bestar av uthyrning av kongernens fastighet sem finns i Abo, Firland, Under 2023 hérrorde 90-% (90 %) av
koncernens intakier fran en enskild kund i Finland. Det finns inga andra kunder soni dverstiger 10 % av intakterna.

Not 3

Not 4

Moderboiagets intakt utgdrs av Management fee till dotterbolaget.

nettaomsatiningen for 2023, se vidare nedan i not 3.

Driftskostnader
Koneernen
r——e
Taxebundna drifiskostnader " -411
Reparation och underhall -18
Fastighetsskatt 11 275"
Fastighetsibrvaltning -353
Ovriga externa kostnader - -1060
o —

aterbetalats, En del av aterbetalningen, ca 500 teur, kommer regleras mot hyresgasten och har darmed minskat

Moderféretaget

2022 2023 2022
- ou - o
-3 - o
2027 - -
-957 - -

Under hela 2022 ach 2023 har 100 % av fastigheten varit uthyrd. D&rmed harrdr inga kostnader till nagon del av

fastigheten med ledig vakans.

Administrationskostnader
__Koncernen
2023
Avskrivningar | 307
Kopta tjanster -4 183
Styrelsearvode -782
Ovriga kostnader -49

— B

__Moderféretaget

— _ 2 S

= e -
-1 880 595 516
-1 010 ~182 -1 010

-19 L 99

och 150 TDKK (300) till Gvriga styrelseledamoter. Resultatforda arvoden {6r- 2023 uppgar till 782 TSEK (1 010).

Bolagets VD, Thue Stagsted,-ar innehavare till bolaget Stagsted Properties. Under 2023 har Stagsted Properties

betfattningshavare.

 Koncernen
Specifikation av styrelsearvode: Bk 5003

Jens Heimburger 558
Ib Henrik Rénje 904

Michael Eide . . 2 - 22
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_____Moderforetaget
022 2028 2022
-562 -558 B2
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Not &

Not 6

Nordlys AB (pubi)
Org. nr 656712-8938

Ersattningar till revisor
Koncernen Moderforetaget
2023 2022 @ 2023 2022

KPMG
-revisionsuppdrag 13 -68 -13 -47
-revisionsverksamhet utbver revisionsuppdrag s - — -
-skatteradgivning — - - -
-ovriga tjanster _ - = - =
Summa 8 68 43 47

Koncernen Moderforetaget
2023 2022 2023 _2022

EY

-revisionsuppdrag -228
-revisionsverksamhet utdyer revisionsuppdrag =
-skatteradgivning B -
-Bvriga tjanster _ ~
Summa - =228

130 450

-219
219 130 -150

Ovanredovisas arvoden och ersattningar till revisorer som kostnadsférts under aret. Erséitning fér konsultationer redovisas i de
fall samma revisionsbyra innehar revisionsuppdraget i det enskilda bolaget. Med revisionsuppdrag avses den lagstadgads
revisionen av drsredovisningen sart styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning. Skatteradgivining ar konsultation i
skafterattsliga fragestéiiningar. Ovriga tjanster ar radgivning som inte gar att hanféra fill ndgon av de andra kategorierna.

Réantekostnader och liknande resultatposter

Koncernen
2023 2022 2023 2022
Rantekostnader kreditintstitut | -26 211 -16 704 - —
Rantekostnader efterstallt lan aktiedgare -1 206 -519 -1 206 -519
Ovriga rantekostnader 532 -1 038 -1 -41
Valutakursforluster | 4 -1 530 69 -1 520
Summa ~ 28008 -1g9791 ~ -1188  -2080

. M’@dériﬁrataget,
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Nordlys AB (pubi)
Org. nr 656712-8938

Not 7 iSZkzastitiﬁ Pﬁéf ére"ts rse*s--uzl“t .aﬁt‘-

Not 8

svensk effektw skattesats pa 20 6 % ach redwlsad skattekﬂstnad E resultatet ar enltgt fﬂl]ande

Koncernen Mnderfaretaget
- 2023 2022 2023 2022

Hesultat fére skatt 22 699 12 930 -1 554 «544

Skatt enligt géllande skattesats, 20,6% -4 676 -2 664 320 112

Justering for skillnader i skattesats i utlandet 40 17 s -
Skatte_fna intakter R5 1 " .

Ej avdragsgiila kostnader -215 -262 - -~

Underskottsavdrag som ej redovisas som tiligang -320 -112 -320 =112

Utnyttiande av underskott fran tidigare &r.

gj redovisad som tillgang — - o .

Vardeuppgéng som e givit upphov til

uppskjuten skatt 2 556 1 315 - _

F{edﬁwsad skait i resultatrdkningen 2850 1775 0 0

Skattekostnaden bestar av foljande komponenter:

Aktuell skatt | ”
Pa arets resultat -1 617 -1368 - -
Justering av tidigare ar skatt - - - -

Uppskjuten skattekostnad/-intakt

Forandring av temporéra skillnader <833 ~337 - -

Effekt av andrad skattesats . e »

Redovisad skatl fresultalrakningen _

“Forandring av Totalt aktie- Forandring  Totalt antal Varav
Handelse Datum aktle kﬂpital kr  kapital, kr av aktier aktier stamaktler

Bolaget bildas 2006-10-13 100000 100 000 1000 1000 1000

Nyemission 2007-05-29 900 000 00 000 9000 10 000 9000

Nyemission 2007-10-04 3000000 4000000 30.000 40000 30000

Nyemission 2014-09-24 9100 0060 13100000 91 000 131 000 ~
Nyemission, kvittning 2014-11-26 1455 600 14 555 600 14 556 145 556 -
indragning av akiter 2020-08-19 -1 455 600 13 100 000 -14 556 131.000 —

Fondemission 2020-08-20 1455 600 14555 600 — 131 000 -

* Vid nyemissionen 2014-09-24 utgavs 91 000 Pref aktier och vid kvittning 2014-11-26 14 556 Pref Il aktier.

hkwdatzanspreferens Upploses bmaget ska bﬂl&gets t|ltgangar fﬂrdelas enl:gt faijande (I) Preferensaktler skaﬂ erhélla eft beiapp
motsvarande genomsnittet av de belopp som vid utgivandet totalt betalats in, inklusive dverkurs, f6r samtliga utgivna
preferensaktier uppraknat med eit belopp om 15 % arligen efter uigivandet av den forsta Preferensaktien. (1) Aterstaende
tillgangar ska fordelas lika mellan Stamaktier och Preferensaklier.

Reserver
Reserver bestar i sin helhet av omrakningsdifferenser

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital bestar av dverkursfond och aktiedgartiliskott
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Nordlys AB (publ)
Org. nr 556712-8938

Moderfdretaget

Till &rsstammans forfogande star féljande vinstmedel: | ,-20231 32022'

Ralanserad vinst/ansamlad férlust | -144 795 144 951

Overkursfond 147 282 147 262

Arets resultat -1 554 544

913 2467

Styrelsen téreslar att vinstmedel disponeras s att:
Till aktieagare utdelas (0O kr per aklie) s —

I'ny rikning dverfores __ 913 2 467

To13 2467

Not 9 Fdérvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheterna innefattar fastigheter i Finland som innehas for ait generera intakter i form av hyror och for
vardestegring.

Andringar i redovisade varden i rappotten dver finansiell stélining kan sammanfattas enligt féljande:

2023-12-31 " Koncernen
Verkligt varde vid arets barjan 484082
Férandring verkligt varde 13 315
Valutakursdifferens -1.404

Verkligt vérde vid 4rets slut _ 495 993

Taxeringsvarden

Byggnader 37 642
LR 26087
Summa 63 679

2022-12-31 ~ Koncernen
Ingaende ackumulerade | o

anskaffningsvérden 438 734
Tillkommande utgifter -
Férandring verkligt varde 6 677
Valutakursdifferens 38 671
Redovisat varde 484 082

Taxeringsvarden

Byggnader 158 372
Mark. 26 113
Summa 184 485

Redovisat varde &r samma sem verkligt varde. Verkligt varde har faststallts genom att fastigheterna per bokslutsdatum har
varderats av utomstaende oberoende varderingsman med erkanda kvalifikationer och med aktuell kunskap | vardering av

fastigheter av-denna typ och med de ligen som &r aktuella, se not 32.

Forvaliningsfastigheter vérderade till 495 993 tkr (484 082) &r stallda som sékerhet for lan till finansiering av

férvaltningsfastigheter, se not 18 och 22,

Fastigheterna hyrs ut enligt operationella leasingavtal. Hyresintakterna uppgick till 82 499 tkr (30 925). Direkta kostnader for
forvaltningstastigheter uppgar till 4 111 tkr (-6 525 ikr).

Under 2023 har en del av den tidigare betalda fastighetsskatien, i det finska dotterbolaget Ausade Hotelli Oy, satts ner och

aterbetalats, vilket forklarar de positiva driftskostnaderna. En del av aterbetalningen, ca 500 teur, kommer regleras mot
hyresgasten och har darmed minskat nettoomséttningen fér 2023, se vidare nedan i not 2 och 3.
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Nordlys AB (publ)
Org. nr 556712-8938

37060

2023-12-31

Minimileaseavgifter
__3-4ar  Efter54r  Summa

2-3 ar

37 791 38 547

Inom 1 ar

2022-12-31 14 369

“1-2ar

Forandringar i redovisade varden avseende inventarier, verkiyg och installationer ar:

Koncernen

2.3ar

39 318 325 082

477788

3-4 &r Efter 5 ar
37153 353885

2023-12-31 2022-12-31

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden
Inkép

Valutakursdifferenser

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende ackumulerade avskrivningar
Valutakursdifferenser

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Redovisat varde

11 551 10616

33 935

11518 11 551

-5 515
38 -759

-307 -292
-9 515

-8784

-8 464

1734 2036

Det finns-inga vasentliga avialsenliga ataganden att fGrvarva tastigheter, maskiner och inventarier per 31 december 2023 (0).

Not 11 Andelar i koncernfaretag

Koncernens sammanséttning
| koncernen ingar féljande innehav i dotterforetag:

andelar

Namnforg ni/séte
Dofeboag
Ausade Holding Oy, 2071868-5, Helsingfors

Dotterdotterbolag:
Turku Ausade Hotelii Oy, 2071867-7, Helsingfors

Forandring under aret:

Ingéende ackumulerade anskaffningsvarden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden

Redovisat varde

1 000

1 000

T 2023-12:31

18 (29)

Andel %  Andel %
2023 2022

100 100
100 100

ModerfGretaget
2022-12-31
25907

55 907

55907
55907

55 907 55 907

Summa_
497 543

SNSC EVVNR 3HFKG GONL

T
.-f.l.'t_f

r.'.' 1 F
r ET-



Nordlys AB (publ)
Org. nr556712-8938

= Not 12 Fordringar hos koncernforetag

o0 Moderfdretaget

;,; 2023-12-31  2022-12-31
liﬁ Ingaende ackumulerade anskaffningsvérden 24 154 21191
! Erhalina betalningar -B64 -
) Tilkommande 412 1.095
Arets valutakurs-/omrakningsdifferenser -71 1868
Omklassifcering till skuld - -
Utgaende ackumulerade - -

anskaffningsvérden 23 830 24 154

Ingaende ackumulerade nedskrivningar ~ —
Aterféring av nedskrivningar - -
Arels nedskrivningar _ o i

Utgaende ackumulerade nedskrivningar 0 0

Redovisat virde 23 830

Not 13 Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder
Uppskjutna skatter som uppstar till f6ljd av temporara skillnader och outnyttjade underskottsavdrag summeras enligt fljande:

Koncernen 2023-12-31 _ Redovisat i

o | ovrigt total- resultat-
Forandring under aret: 2023-01-01 resultat rakningen  2023-12-31
Forvaltningsfastigheter -16 657 81 -998 17 574
Hyresfordringar -883 - 65 -818

Redovisat vérde | - «17540 81 933 18392

Koncernen 2022-12-31 Redovisat i

ovrigt total- resuitat-
Férandring under aret: 2022-01-01 resultat rakningen  2022-12-31
Férvaliningsfastigheter - 14632 -1323 702 -16 657
Hyresfordringar | 1163 -85 365 -883

Redovisat varde 45795 1408 -337 17540
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Nordlys AB (publ)
QOrg. nr 556712-8938

Not 14 Andra langfristiga fordringar
Koncernen ~ Moderforetaget

2023-12-31  2022-12-31  2023-1231  2022-12-31
Ingaende ackumulerade anskaffningsviarden 4104 5 538 - -
Nya fordringar - — -
Avgéende fordringar -~ -1 244" - s
Betalningar/amorteringar 277 579 — -
Valutakursdifferenser - B2 - 88 - .

anskaffningsvirden 3775 4 104 o -

Ingaende ackumulerade n edskrivhingar - - " -
Aterforda nedskrivningar

Redovisat varde: | 3775 4104 0 o

De langfristiga fordringarina avser niuvdrdesberdkning av en langfristig hyresfordran avtalad med hyresgasten Holiday Club.

“En justering har gjorts pa langfristiga hyresfordringar dér beraknat belopp har minskats f0r att reflektera det avtalade
hyreskontrakiets langd. Fordringarna har skrivits ned med 1,2 Mkr, vilker paverkar resultatet med en minskning av
hyresintdkterna pa 1,2 Mkr samt en aterioring av uppskjuten skatt pa 0,2 Mkr.

Not 15 Kundfordringar och andra fordringar

Kundfordringar och andra fordringar bestér av {oljande:
__Koncernen Moderforetaget

_2023-12-31 2022-12-31 _ 2023-12-31 20221231

Kundfordririgar brutto "" 6082 6217 - —
Reservering fér kundioruster L. N S
Kundfordringar o 5022 6217 0 0

Fordringar hos koncernfdretag ~ - 605
Ovriga fordringar 1049 480 7 2
Upplupna intakter . - !
Finansiciia tilgangar e 0071 G697 0% 2

Forutbetalda kostnader .. 3% 3% = =

Icke-finansiella tillgangar % 3% e 0

Totalt | 6107 6733 632

_im]
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Nordlys AB (publ)
Org. nr 556712-8938

Koncernen

Aldersan alys av kundfordringar 2023-12-31  2022-12-31

Inom 30 dagar ' _ -
30-90 dagar - -
90-180 dagar - 248
Senare &n 180 dagar 5022 5 969

Moderioretaget

2023-12-31

—

T 5022 6217

0

2022-12-31

rakenskapséren Enllgt den senaste uppfoljnlngen Uppglﬁk de kanstaterade kundfﬁrlusterna till 0 (O) tkr. Vld bedomnmge’n av
arets kreditforluster har koncernen gjort en nedskrivning for befarade kundfdriuster om 1 060 tkr. Detta framst pa grund av en

tekonstruktion for hyresgéasten SuperPark,

Majoriteten av de obetalda kundfordringarna avser hyresgésten Holiday Club och dér finns en éverrenskommelse om anstand
med betalning dar reglering berdknas ske under 2024. Vid den individuella bedémning har i inga-andra omstandigheter
framkommit som &r en indikation pa att full betalning inte kommer att erhallas. Bankgaranti-ar erhallen fran koncernens

vasentllgaste hyresgaster och ar en integral del i bedomnmgen av kreditrisken, Bankgarantm tacker 12 manadshyrm

Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Koncernen

Maderforetaget

2023-12-31 2022-12-31
Upplupna hyresintakter - _
Ovriga forutbetalda kostnader - 36 36

Redoyisat varde 36 36

Not 17 Likvida medel

Likvida medel innefattar féljande; B Koncernen
~ 2023-12-31  2022-12-31

Lilf;-viﬁ_da_ medel hos bank och i kassa: |
s SEK 221 - 85
-EUR 18 606 3050

2023-12-31

2022-12:31

fo el

0

CF

0

Moderforetaget

221

Redovisat varde ‘ 18 827 3185

Not 18 Skulder till kreditinstitut

Kcmcemen

2023-12-31 2022-12-31

Skuider till kreditinstitut, (Angfristig del 267 414 -
Skulder till kreditinstitut, kortfristig del 4438 277095
Redovisat varde | 271852 277095
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Nordlys AB (publ)
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Koncernen Moderforetaget

Skulder till kreditinstitut férfaller enligt nedan: T 20231231 2022-12-31 _ 2023-12-31 _ 2@22-12-31

Inom 1 ar " 4 433.; - 277 095 - -
1-2 ar 267 414 o s -

3-4 éi’ . -~ -~ o
4*‘5 ér s = - o
Senare an 5 ar . — T

Redovisat varde 271 852 2?7 095 o 0

Ett 1an hos Collector Bank har under 2017 tagits upp i Turku Ausade Hotelli Oy om 25 MEUR. Under 2019 utdkades lanet
med yiterligare 4,75 MEUR. Collector Bank har under 2023 bytt namn till Norion Bank. Per den 31 december 2023 uppgar
Iénet fill 24 50 MEUF{ med en smltranta under 2023 uppgaende tlEl 9 35% Lénet har fgriangts under ar 2023 och Ioper till

'testas med I avtalet utsatt permdncntet Et’t "Cw&ﬂam mmphame certmcate“ snm wsar pé att' bﬂiaget uppfyl!er
alla kovenanter f6r 2023 ar lamnat till banken.

Not 19 Ovriga skulder

Ovriga skulder bestar av féljande:
Koncernen - Moderféretaget

Ovriga langfristiga skulder 2023-12-31  2022-12-31 29234 2:31 20221 2-31
Efterstélida lan fran &garna , 45 436 _ 44 240: , 45 436 44 240_
Redovisat varde 45436 44240 45436 4240

Ovriga kortfristiga skulder

Ovrigt — - e =
Redovisat vérde 8050 7492 0O 0O

fﬁrméngrattsardnmg

Not 20 Leverantérsskulder

Not 21

Koncernen ‘Moderforetaget
2&23—12—31 2022-12-31  2023-12-31  2022-12-31

Leverantdrsskulder 2840 283 279 282
Redovisat vérde o 2___849-___ 283 279 282

kvl o o eeirir s b bkt 2l 3% ? b ; b ot il coh ’ ottt

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

__ Koncernen | Moderforetaget
2923-12«31 202242—31_, N 2323-»12-31 o 2&22-12-31

Férutbetalda hyresintakter T 5. = = ~
Upplupna rantekostnader B 657 4 458 - -

Upplupna styrelsearvoden 4238 2 469 3238 2 469
Aterbetalning hyresintakter 5 449 _ _ _

Ovriga upplupna kostnader 1353 1709 405 325

Redovisat varde 15697 8636 3643 2794
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Nordlys AB (publ)
Org. nr 556712-8938

Not 22 Stillda sikerheter och eventualférplikielser

Stilida sakerheter

For egna avséttningar och skulder:
Skulder till kreditinistut
Fastighetsinteckningar

Aktier i dotterbolag

Kategorier av finansiella tiligangar och skulder koncernen

Koncernen

495 993
148 231
644 224

2023-12-31  2022-12-31

484 082
127 783

55 907

o1 1u-8'6.5

Inga

Inga

55907

Inga-

55 907
55 907

Inga

Principerna beskriver respektive kategori av finansielia tillgangar och skulder samt tillhérande redovisnings-~ och

varderingsprinciper. De redovisade vardena for finansiella tillgangar och skulder per kategori ar

2023-12-31 _
Finansiella tillgangar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Likvida medel

2023-12-31

Upplupet
anskafinings-
vérde

5 022
10438
18 827

24 B98

" Upplupet

anskaffnings-

virde

Finansiella skulder

Bkulder till kreditinstitut - langfristiga:
QOvriga skulder - langiristiga
Skulder till kreditinstitut - kortfristiga
Leverantorsskulder

Ovriga skulder - kortfristiga

Upplupna kostnader

2022-12-31 |
“Finansiella tillgangar
Kﬁﬁdf{ﬁifdﬁriﬁgar'
Ovriga fordringar
Likvida medel

202212-31

Coe LG S P T TR L

267 414

45 436
4 438
2 840
8 050

15 697

véarde

5 (22
1.049
18 827

24 898

Redovisat

varde

Verkligt
virde

5022
1049
18 827
24 898

~ Verkligt

varde

267 414

45 436
4438

2 840
8 050
15 697

343 875

anskaffnings-

343 875

267 414
45 436
4438
2840
8 050
15 697

varde

6217

480

3135

Redovisat _ Verkligt

virde

varde

343 875

6217

480
3135

9832

9 832

6217
480
3 135

Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut - langfristiga
Ovriga skulder - langfristiga
Skulder till kreditinstitut - kortfristiga
Leverantdrsskulder

QOvriga skulder - kerifristiga
Upplupna kostnader

T 337 746

“Upplupet
anskaffnings-
virde

Redovisat
varde

virde

~Verkligt

277 085

283

7492
8636

44 240
277 095
283

7 492

8 636
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Ovriga skulder - langfristiga, avser i sin helhet efterstallda lan tilf &garna.
Skulden till kreditinstitut sdkras av forvaliningsfastigheter som dgs av Koncernen, se not 9 och 22.

Upplysning om verkligt varde

Skulder tll kreditinstitut
Ingen berakning av det verkiiga vardet har uttorts da det redovisade véardet av skulder till kreditinstut bedoms vara en god
_appmxlmatnon av det verkhga vardet. Det verkliga vardet motsvarar det redovisade vardet da rantan ar rorlig och motsvarar

ﬁFar foljande kortfnstlga t:itgéngar och skulder anses det redovisade vardet vara en god approximation av verkliga vardet:
kundfordringar och andra fordringar
likvida medei
teveraniorsskulder gch andra skulder

Koncernen har inga finansieila instrument som omfattas av avtal om kvittring.

Not 24 Justeringar for poster som inte ingar i kassafiodet

Fdljande icke kassapaverkande justeringar och justeringar for forandnngar | rorelsekapital har gjorts i resultat fore skatt fér att
Komma fram lill kassaflddet fran den IGpande verksamheten:

Koncernen Madeﬂaretagﬁt
 2023-12-31  2022-12-31 2023-12-31 202241231
Ay- och nedskrivningar pa icke-finansiella poster - 307 292 - -
Férandring av verkligt vérde pa forvaltmngsfastigheter 13772 -6 379 e i
QOvriga ¢} kassaflédespaverkande poster 1246 2740 863 202

Summajustermgar i 1 S

Not 25 Koncernuppgifter

Moderbolagets storre aktisdgare utgors av:

Nordlys Herning ApS 52,15%
Kongeegen A/S 12.32%

Not 26 Transakiioner med narstaende
Kmncemens nﬁrﬂ'ﬁend’ekreta innefatfar samtlig'a' 's'tyrefise'ledamﬁter“ach’Iedﬁiﬁgen med‘s'i'n'a'respekﬁve nérsléenﬁekrétsar For

'Sawda annat nnte Ar angwet fmns mga transaktrmner med apectalwllkar och inga garantier har utfasts elter tagits emot.
Utestaende saldon regleras vanligen med likvida medel.

Not 27 Medelantalet anstallda

Moderb@iaget och koncarnen har, i likhet med fﬁregaende ar, inte haft nagra anstaflda under rikenskapsaret. Inga 16ner eller
andra ersattningar har darmed wutbetalats.

Not 28 Kénsférdelning

Av styreisens tedamoter ar 3 mén {3) och 0 kvinnor (3},
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Not 29 Hiandelser efter balansdagen
Det allméanna ekonomiska laget med inflation och hagre rantor paverkar hyresgésterna i viss man da det paverkar konsumentens
kopkratt.

Styrelsen bedOmer fortsatt att krisen i Ukraina inte kommer paverka hyresgéasten och darmed koncernen. Detta med anledning
att hiyresgasten inte-ar beroende av ryska gaster,

Not 30 Definiton av nyckelial

Direktavkastning

Bruttoresuitat i férhaflande tiil bokfért virde av fastigheter

Soliditet

Justerat eget kapital i férhallande till balansomslutningen

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansiella poster i idrhallande til justerat eget kapital
Réntetdckningsgrad

Resultat efter finansiella intakter justerat for realisationsresultat med aterlaggning av avskrivningar och nedskrivningar i
forhallande till finansiella kostnader

é verskottsgrad '

Not 31 Risk avseende finansiella instrument
Riskhanteringsmal och -principer

Koncernen exponeras for olika risker nér det galler finansielia instrument. Sammanfattande information om koncernens

finansiella tillgangar-ach finansiella skulder uppdelade i kategorier finns i not 23. De huvudsakliga risktyperna ar marknadsrisk,
kreditrisk och likviditetsrisk.

Kongernens riskhantering sker i ndra samarbete med styrelsen. Langtristiga finansiella investeringar férvaltas for att generera

bestaende avkastning. |
Koncernen bedriver inte aktivt handel med finansiella tillgangar i spekulationssyite och utfardar inte heller optioner. De meast

betydande finansielia riskerna som koncernen exponeras fér beskrivs nedan.

Marknadsrisk
Rénterisk
F{'ﬁntekostnader ér i dags’léget den vﬁsentligas’te 'kastnadspasten fﬁr kﬁncernen Réntékast’nad’ema péver‘kas 'ffﬁms”'t av n’ivén pé

56 nat 18 Under de senaste aren har Ianet amorterats och belanmgsgraden ar under 60 % i dotterbelaget Marknadsrantor
paverkas framst av den forvantade inflationstakten. | tider med stigande inflationstorvantningar Kan réntenivan vantas stiga och i
tider med sjunkande mflatlonsforvantnmgar kan rantenivan véntas sjunka. Om de rantenivaer som koncernen betalar 6kar, utan
ait det finns mdjlighet f&r koncernen att héja sina intakter i motsvarande man skulle detta ha en. negativ effekt pa koncernens
finansiella stéllning och resultat. Koncernen har gjort undetrliggande berékningar fére upptagning av banklanet och man har
séaledes en likviditetsberedskap t6r hanteringen av en 6kning i den rorliga rantan. Kencernen utvarderar lopande sin likviditet och

den mverkan pa resultatet som en angwen ranteandnng skulle ha Om rantor pa Upplénlng i SEK per den 31 de::ember 2023

varlt 4 352 tkr (4 475) Iagre/hﬁgre huvuds.akl.l.gen som en effekt av hegrellagre ranteknstnader for upplanmg med mrhg ranta

Koncernen har i dagslaget inga ranteswappar f0r att motverka en héjning i rantan.

Risk vérdeférandringar fastigheter

Nordiys dr exponerat mot férdndringar av marknadsvardet pa férvaitningsfastigheterna. Nordlys redovisar
forvaltningsfastigheterna till verkligt varde, vilket innebér att fastigheternas koncernmaéssiga bokforda varde motsvarar beddémda
marknadsvarden. Sjunkande marknadsvarden pa Nordlys fastigheter kommer att inverka negativt pa -koncernens resultat och
finansiella stallning. Varderingen av férvaltningsfastigheterna kan paverkas bade av marknadsspeécifika forsamringar och
féretagsspecifika forsadmringar, sasom dkade vakansgrader och lagre hyresnivaer. For kanslighetsanalys se not 32.
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Valutarisk

Koncernen exponeras for valutakursiérandringar i Euro, da koncernens fastighet finns i Finland, se not 11.
'FE)rval'iﬁi'nigsfasﬁghefen h'ar e‘t't 'vf-irdﬁ t:rm 495 993 tkr e'iier 44 '700 KE'U'F{ (484'082 tkr e'!ler 543 560 KEUR} hyregihtékmma

wnga tillg&ngar och skutdar | Fmiand ar omrakraat tull SEK enltgt gallande valutakurs pé balansdagen resultatet &r amraknat
enligt genomsnittskursen for aret. En akmngfmmskmng av Euro-kursen paverkar hyresmtaktema't'kﬂncernen och darmed aven
resultatet, vid omrakningen till SEK men sa gor dven kostnaderna. Omrakningen av forvaitningsfastigheten och 6vriga tillgangar
och skulder paverkar dvrigt totalresultat.

Koncernen har inte mgétt nagra valutaterminskontrakt. Valutaexponeringen avseeride EUR ar ¢ likviditetspaverkande eftersom
aila lopande transaktioner sker i EUR (intakter och kostnader).

Kreditrisk

Kreditfisk fc‘ir risike»n att en mai’par’i 'ime uppfylier en férplik’telﬁse gentemﬂt Kc}nceman N'ordlys ar bereende av. a't't' hyreagés"[ema
C)m hyraggaster 1 Starre utstracknmg an fowantat mte afis eller forst efter mkassaatgarder fullgar sina forpltktelser enhgt
hyresavial, kan det f& negativa foljder for Nordlys resultat och, i den mian det leder till 6kad vakansgrad med lagre
fastighetsvarden som f6ljd, for koncernens finansiella 5tal|nmg Kreditrisken hanteras pa Koncernniva baserat pa Koncernens
pﬂllcys crr::h rutmer Kredltnsken med avseende pa I:kmda medel mh depUSItIE}ﬁef i banker hanteras gem:sm dwarsmarmg av.

och chemeﬂs pohcy ar att endast acceptera kredttvardlga motparter Kreditmllkﬁren Hr 60 dagar och fﬂrhandlas fram S[Ele{}tflkt
med kunden och krdver godkannande internt genom en process som beaktar kundens kreditratingrapport. Den Idpande
kredirisken hanteras genom aldersanalysen tillsammans med kreditgranserna per kund. Fér att minimera risken f6r uteblivna
hyresinbetalningar dvervakar koncernen pa lopande basis forfalina hyresinbetalningar och kontaktar direkt hyresgésten.
Kongernen infiehar ocksa en bankgaranti, {or vidare information se not 15.

Likviditetsrisk
Likviditetsrisken ar risken att koncernen inte kan uppfylia sina férpliktelser, Koncernen hanterar likviditetsbehoven genom att

Qvemaka planerade lanebetalnmgar for langfristiga finansielia skulder samt prognostiserade inbetalningar och utbetalningar i den

kr&dltmstntut Upplanmgen har Q]GFIS av dﬁtterbalaget Turku Ausade Hﬁtelh (i)y under 201 ? Ne:rrdlys fmansrermgsnsker omfattar
eventuella 6kade kostnader f6r, och eventuella férseningar i samband med, finansieringen av verksamheten sarmnt
refinansieringen av utestaende lan. Koncernens ldpande hyresinbetainingar kemmer att tacka Koncernens kommande
utbetalningar om 17 985 TSEK inom de ndrmsta 6 manaderna. Inom perioden 6-12 manader tilkommer amortering pa skuld till
kreditinstitut samt réanta. Om utvecklingen avviker fran koncernens planer kan det inte uleslutas ait yiterligare kapital kommer att
behovas och det finns en risk i att sadant kapital inte kan anskaffas pa villkor som ar godtagbara for Nordlys. Om Nordlys
misslyckas meéd ait anskaffa nddvandigt kapital i framtiden skulle detia ha en negativ effekt pa Nordlys verksamihet, finansiella
stélining och resultat.
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¥ Per 31 december 2023 har koncernens finansiella skulder avtalade [optider (inklusive réntebetalningar i tillampliga fall) som kan
G sammanfattas enligt foljande:

% 2023-12-31 o Kortfristiga Langfristiga

o Inom 6 612 1-24ar Senarednd
L R | manader  manader o ar
g Skuld till kreditinstitut - 7876 - 29157 280 663 -
Efterstalldalan till &garna - - 53103
Leverantdrsskulder och forskott kunder 2 840 - - -
Aktiedgarlan (Ovriga kortfristiga skulder) - - 8 050
Ovrigt (Ovriga korlfristiga skulder) 467 : .
Upplupna kostnader 6 802 293 3015
Totalt - T 17985 29380 283678 61 153

Detia kan jamiGras med l6ptiderna under tidigare rapporiperioder for koncernens finansielia skulder enligt {6ljande:

o - Kortfristiga Langfristiga
Inom 6 6-12 1-24ar Senaredn3
N - y manader méanader o ar
Skuld till kreditinstitut I - - 288838 -
Efterstallda lan till Agarna - - - 50 397
LeverantGrsskulder och forskott kunder 283 - -
Aktieagarlan (Ovriga kortfristiga skulder) 7 492 : 2
Ovrigt (Ovriga kortfristiga skulder) . ) % .
Upplupna kostnader _. 6 167 224 2245 ;
Totalt - | - 13942 289062 2245 50 397

'9022-12-31

Not 32 Vardering till verkligt varde

lcke-finansiella tillgangar varderade till verkligt varde
Féljande tabell visar nivaerna inom verkligt varde-hierarkin for icke-finansiella tillgangar som aterkommande redovisas till verkligt
varde per 31 december 2023 och 31 december 2022:

202312-31 ' - - “NivA1  Niva2z _ Niva3 Totait
Forvaltningsfastigheter -
Forvaltningsfastigheter, Finland L = 495 993 495 893

Totalt _ " 495993 495993

AT NWAZ WA s Totalt

" - 3 O o e e

20221231

| 484 082 84 080

Verkligt varde pa koncernens huvudsakliga fastighetsinnehay baseras pa varderingar utfdrda av oberoende, kvalificerade

iiiii 7

Véarderingsprocessen och {dréndringarna i verkligt varde har gatts igenom av styrelsen vid varje rapporteringstidpunkt.

Cushman Wakefield (tidigare DTZ) har utfdrt vérderingen av fastighetsbestandet i Finland. Marknadsvarderingen ar baserade pa
metoden "Discounted Cash Flow Analysis”, Det dr samma fastighetsvérderare och samma metod som ar anvédnd 2023 som
foregaende ar.
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ui 1 decernber 2035. Spmhaﬂen ar uthyrd tlll Sup'erPark C)y kantraktet gé.r ut | deaember 2[)25 Cushman Wakeﬁelds vardermg
ir baserad pé aktuella hyreskontrakt och en vakansgrad om 0%. Hyresnivan beréiknas stiga med inflationen som i varderingen ar
satt titl 2 %. (4,4). Hyresgasterna ansvarar f6r samtliga underhaliskostnader och agaren endast f6r-administrationskostnader,
Adminisirationskostnaderna ar berdknade utifran en schablon per kvim och fGrvantas i varderingen att stiga med inflationen. For

mer information om kvantitativ data se tabellen nedan. Varderingen kommer fram tnl! ett m-arknadspns om 44 700 KEUR (43 500),

motsvarande 495 993 tkr (484 082) per 2023 12 31 Cushman Wakefield har Iagt m elt vardemtervall pé +/- 3 590 KEUH

(5 5??) valutakurseffekter am - 1 404 tkr (38 670) hanferllga t!|| fﬂrandrlngen i EUF'{ kursen nyanskaffningar om 0 tkr (0) (]Ch

utrangeringar om 0 tkr {0).

Kvantitativ data i varderingar av forvaltningsfastigheter
Fi‘:?:rvﬁntad hyraf k'ammaﬁde fﬁrsi’a i—lre‘f

Br;ftskastn.adar .&E_{Kl ffarba;ttn_ngar hﬂ.mm.ande. fors_ia ér.;et oy
Forvantad hyresutveckling, %

Forvantad kostnadsutveckling, %

Strukturell vakansgrad, %

Intitial vakansgrad, %

Initial avkastning, %.

Utgéende avkastning, %

Diskonteringsranta, %

Exitpris

Marknadsvéarde fastighet

Finland
2623 12-31 2022-1 2-31
36 961 35 433
255 -256
2 4,4
2 4.4
0 0
0 0.
7,4 7.3
7,2 7.0
9,2 9,2
591 994 579 990
495993 484 082

7 Hyresgésten ska som en tillkommande hyra betala 25% av EBITDA dverstigande 750 KEUR motsvarande 8 322 tkr (8 346).
“*) Avser administrationskosinader, da hyresgasten sjalv star 16r driftskostnader.

Kanslighetsanalys vardermg av fﬂwaltnlngsfastlgheter leand |

Marknadsvardet vid en dkning i diskonteringsréntan med 0,5%
Marknadsvardet vid en minskning i-diskonteringsrantan med 0,5%
Marknadsvardet vid en okning av Utgaende avkastning 0,5%
Marknadsvérdet vid en minskning av Utgaende-avkastning 0,5%

ciniry 11k _-I... |
478382
514 533

482 621

511359

466 109
503 055
471 762

498 292

Nordlys beddmer dessutom att riskerna | varderingarna ar {orandringar i vakansgraden och hyresnivan, | Finland finns det dock

endast tva hyresgéaster dér kontrakten stracker sig till 2025 resp 2035.

Not 33 Priﬂc’i'pér oc h rutine-r' f”ér ka pfi'ta I'f'ﬁr'va'l.t_'ﬁ ing

att sakerstalla konﬁemens formaga ait fortsattad verksamheten och
att ge en lamplig avkastmng tlll aktleagama

Ledmngen bedomer koncernens kapitalbehov i syfte alt uppratthalla en effektiv dvergripande finansieringsstrukiur. Koncernen
hanterar kapitalstrukturen och gor justeringar i den vid andrade ekonomiska forhailanden och med avseende pa de
underlaggande ll Igéngamas rrskegenskaper For att uparatthélla eller justera kapltalstrukturen kan koncernen justera belappei for

De beiﬁpp som forvaltas som kapital av koncernen for innevarande rapportperioder sammanfattas enligt mlgande

Totall egol kapial

Kapital

2023-12-31 _ 2022-12-31
" 163702 "_'_____' 144 804
163702 144 804

Totalt 8gét kapitat
Uppléning |
Tﬁtal fmansmrln

Kapitalidckningsgrad
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. 325338
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0,33

144 804
328 827
473 631
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D Not 34 Avstamning av skulder hinforliga till finansieringsverksamheten

:gf?'-;.,:;f - Koncernen
f.::*{ Langfristiga  Kortfristiga Langfristiga Kortfristiga
skulder skulder  skulder  skulder

2023-01-01 44240 277095 44240 -

KassaflGdespaverkande
Aterbetalning/Amortering -4 591 i .

Inbetaining

Ej kassaflodespdverkande
Valutaomvardering
Kapitaliserad ranta

Omklassificering vid refinansiering

2023-12-31

2022-61-01

Kassaflddespaverkande
Aterbetalning/Amortering
Inbetaining

Valutaomvardering
Kapitaliserad ranta.

661
1205
272 657

312850

42 350

1274

97
519

-272 657

263 343

-9 037

22 789

97
519

2022.12-31 | a4 240 277 0985 44249 o -

Koncernens finansiella rapporter {0r den rapportperiod som slutade den 31 december 2023 {inklusive jamicrelsetal) godkéndes
av styrelsen den 2 maj 2024.

Den dag som framgér av respektive befaltningshavares elektroniska underskrift

Jens Heimburger

Styrelseordforande

Styrelseledamiot

Var revisionsberéttelse har lamnats den dag som framgéar av min elektroniska underskrift

Ernst & Young AB
Stefan Svensson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse
Till bolagsstdmman i Nordlys AB (publ), org.nr556712-8938.

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av-arsredovisningen och koncernredovisningen.

f8r Nordiys AB (publ) fér ar 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprdttats i enlighet med:
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild.av moderbolagets finansiella stdllning per den 31 december 2023

och av dess finansiella resuitat och kassafidde for aret enligt Arsredo-
visningsiagen, Koncernredovisningen har upprattats enlighet med &rs-
redovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden rattvisande

_blld av koncernens fmansmlla stallnmg per den 31 december 2023 at:h.

:d_ela.r

5V| tillstyrker darfﬂr att bﬂlagsstamman faststaller reﬁultatraknmgen och

Vi har utfort revisionen en!ig’t International Standards on-Auditing (ISA)

och god revisionssed i Sverige. vart ansvar enligt dessa staridarder be-
skrivs ndrmare | avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhall-

;ande till moderbu!aqet ach kﬁncernen enhgt god remsarssed | Sver;ge-

-v'“iyjanser a _t.t t:ie r:e:u,i-s-ianzsbéviis :'ssfi 'z'h--a.r' i:n'h"a‘nf'rnt.a:f ar t-ii'l-liféfciﬁ”ﬂla‘- ach dnda-

malsenliga som-grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det_ar styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret for att
5rsreﬂovisningen och kﬁncernredﬂwsnlngen upprattas Gth att de Uer en

rednwsmngen_ enligt IFRS sésam c!e antagl_ts av EU. Styrelsen och verk--
stéllande direkiGren ansvarar aven for den interna kontroll som de
beddmer &r nédvandig for att upprattaen arsredawsnmq och koncern-

iredovusnmg som lnte mnehaller négra vasentliga felaktigheter, vare sig

svarar styrelsen rac:h uerkstallande leEktDFEI’I for bedomnmgen av

;bcrlagets f@rmaga att fortsatta verksamheten, De upplyser, ndr sa &r

tillampligt, om férhallanden som kan paverka f6rmagan att fortsétta
verksamheten uch att anvanda antaganclet ﬂl‘ﬂ fortsatt drlft Anta

'heten eller mte har naqmt reallstlskt alternatw tlll att gbra négﬂt ay

dgetta.

Revisorns ansvar

Vara madl ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att arsredovis-
ningen och k'ﬁn-::ernredwusmngen som helhet inte innehdller nagra
'vasentliga fetaktugheter vare sig dessa beror pd oegentligheter eller

-mlsstag, m:h att Iamna en rewsnansberattelse sarn mnehaller véra

garanti fDI‘ att en revision som utfors enllqt ISA m:h ged rewsnanssed |3
Sverlge allt:d kommer att upptacka en vasenthg felaktlg het om en sadan'

'or;h anses vara vasentllga om de enskllt eller tlllsamman-s-n-rnligen kan

-forvantas ﬁaverka de ekanomlska beslut som anvandare fattar med

.Gflh har en professmnellt Skepttsk mstallmng under heia revlsmnen'

Dessutom:

+ identifierar och bedGmer vi riskerna for vasentliga felakligheter i
arsredwsnmqen oth koncernred{msmngen; vare sng dessa berar

atgérder bland annat utifrén dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som &r tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund
for vara uttalanden. Risken fér att inte uppticka en visentlig fel:
aktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an {0r en vasentlig fel-
aktighet som beror pa misstag, eftersom cegentligheter kan inne-
fatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

-atgarder som &r Iampllga med hansyn tl" omstandigheterna men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

o utvarderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som anvands

'OCh r'i'mlighet’en i styre'lsens UCh verkstéllande di‘rekt'iﬁrens upp-

s drar vien slutsats om lampligheten i att styrelsen och y-erkstzéllza:ndje

direktéren anvander antagandet-om fortsatt driff vid upprattandet
av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
nagon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser. sddana handelser eller
torhatianden som kan leda till betydande tvivel .om bolagets for-
maga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig osd kerhetsfaktar maste vi i revisionsberéattelsen
fasta uppmdriksamheten pa upplyshingarna'i arsredowsmngen om
den vasentliga osakerhetsfaktorn elier, om sddana upplysningar &r
:Ot'lll'ra:u:kl'iga 'mod”iﬁera Uttalandét om a’rsredwisningen ac'h mn
som _|n_ha_ml;_as f_ram .til_l _dafa,um_e_t f_o_r _rev.lsmnsb_e_ratteI_,sen_.._ [Jac_k kan
framtida handelser eller frhallanden gbra att ett bolag inte langre
kan fortsatta verksamheten.

'lnne'h'all'et [ arsredwlsnlngen c:ch kancernredw:snmgen dar:hland
upplysningarna, och om arsredwisnmgen oeh koncernredovis-
nlngen aterger de underllggande transaktranerna och hdndelserna

s inhdmtarvi tillrackllga och andamaisenitga revisionsbevis avseende

den finansiella informationen for enheterna eller affirsaktivi-
teterna inom koncernen. for atl godra ett uttalande avseende
koncernredovisningen, Vi ansvarar for styrning, dvervakning och

utforande av koncernrevisionen. Vi dr ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade

omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi-maste ocksa infor-
mera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, ddribland de
eventuella betydande brister iden interna kontrotien som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Utover var revision av drsredovisningen och koncernredavisningen har
vi-dven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktdrens
forvaltning -av Nordlys AB (publ) fér ar 2023 samt av forslaget till

dispositioner betriffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget |
forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstéllande direktoren ansvarsfrinet for .réké'nsk*apsaret

Grund for uttalanden

*V| har utfart revlsrﬁnen enllgt god remsronssed Sverlge Vart ansvar

bbernende_ | for.h.a.llande_ till mmd.ermla_get och koncemen_ _enllgt _gmd

revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och dnda-
malsenliga sorm grund f&r vara uttalanden.
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Styrelsens oot verkstalionte direktorens ansvar

Det &r styreisen som har ansvaret for fOrsiaget. till dispositioner

betraffande bolagets vinst eller foriust. Vid férslag till utdelning

innetattar detta bland annat en bedtmning av om utdelningen ar

fﬁrsvar lg med haﬂsyn ti” de krav som bolagets och kancernens verk-

balag_ets ::;ch kgncernena eqna k-a-p-it-a-i konsoladermgshehav t:kwd:tr—:-t-

ochistallning ( Gvrigt.

Styrelsen ansvarar {0r bolagets:organisation och férvaltningen av-bola-
gets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortiGpande
bed&ma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att'tillse att
bﬂlaqets c}rgamsatlmn ar utfﬂrmad sa ati bmkformgen medeisfﬂrvait

ettt betrvggande sétt Vemstailande dlrektaren ska skc}ta clen lopande-

forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland

anﬁat vicfita de 'étgﬁirder 'St::rh fzi;’r nijdvéne:iiqa fi'i-r‘ -at-t bﬂ'laije*ts bc}kfﬁring

;ﬁgen_ __s_;_k_a ak_otas p_a.._ett _t}_e;t__rygganda s_a_tt
Revicorans ansvar

Vart mal betréffande revisionen av torvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsirihet, ar att inhdmta revisionsbevis {or att-med

en rimiig: grad av sikerbet kunna bedoma om nagon styreiseledamut
eller verkstallande direktGren | ngot vasentligt avseende:

« fdretagit-nagon étgard eller gjort sig skyldig tt. nagfm fGrsummelse.

som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, efler

¢« panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-

wmmg&!agen etler b@iagsmdmngen

Rimlig sékerhet &r en hog grad.av sakerhet, men ingen garanti f6r att
en' r'évisim som utfdrs e'n‘!igt' g‘ad revisionssed | sverige alltid "kdm"me'r--

.......

Som en del av enrevision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
,prufe&smnelil ﬂmdome m::h har en prafegsmnellt skeptlsk mstal?mng

:d}Spﬂﬁltt{}ﬁEI‘ av hmageta ‘JIﬂSt EIEP{‘ ft)rlust grunciar sug frémst pé
revisionen av rékenskaﬂema Vitka titkommande gransknmgsétgarder
som utfdrs baseras pa var professionella hedﬁmmng med utgangspunkt
i risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden-och forhaltanden som &r vasentliga for verk-
samheten och dar avsteg och Gvertradelser skutle ha sarskild betydeise
{or bolagets situation. Vi.garigenom och provar fattade besiut, besluts-
-underlag vudt’agna a'i:gérdér c:w:'h andra fbrhal’ianfien S0m 'ar relevanta

'5tyre_15En5_ f;:ar.sl.ag_ tlH_ dISD_BS_Itl.{}H_E_F hetraffande I:ss::ulagets vmst_ e;_ler

foriust har vi granskat om forslaget 4r férentigt med aktiebolagslagen.

Malmd enligt datum for elektronisk underskrift

Ernst & Young AB

Stefan Svensson
Aukicriserad revisor
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