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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for JV Nordvast Fastighet AB, org. nr 559423-6084 med sdte i Stockholm, far
harmed avge f6ljande arsredovisning och koncernredovisning for perioden 2023-02-23 —
2023-12-31, bolagets forsta rakenskapsar.

Information om verksamheten

JV Nordvést Fastighet AB ar moderforetag i en koncern som bildades 2023-02-23. Bolaget
innehar per den 31 december 2023 via dotterféretag tre hotellfastigheter som ar beldgna |
medelstora stader i Sverige. Verksamheterna i hotellfastigheterna drivs av ett narstaende
volag, JV Nordvast Operatdr AB, under varumarket Comfort Hotels . Den totala
uthyrningsbara ytan uppgar till cirka 13 500 kvadratmeter och antal rum till cirka 320.
orvaltningsfastigheternas verkliga varde uppgar till 292 000 TKR per 31 december 2023.

Bolaget har under aret ej haft ndgra anstéllda eller utbetalat |6ner eller andra ersattningar
till styrelsen.

Agarforhallanden

Bolaget ar ett Joint Venture-samarbete mellan Up North Property AS, org.nr 926 782 282,
med sdte i Norge och Vésterkulla Hotell Holding AB, org.nr 556981-3214, med sate |

Stockholm.

Vasentliga handelser i koncernen under rakenskapsperioden

Koncernen forvdrvade den 31 juli 2023 tre hotellfastigheter via bolag fran Vasterkulla Hotell
lolding AB. Fastigheterna ar beldgna i Helsingborg, Jonkdping och Eskilstuna.
Operatorsverksamheten i hotellen drivs av JV Nordvast Operatdr AB. | samband med
forvarvet omforhandlades de tre hotellhyresavtalen som l6per till mitten av 2043. Vidare
traffades en dverenskommelse om att JV Nordvast Fastighet AB-koncernen ska uppgradera

fastigheterna under kommande ar.

Forvantad framtida utveckling samt vasentliga risker och

osakerhetsfaktorer

Omvarldsrisker
Koncernen har identifierat ett antal faktorer i omvéarlden som har paverkan pa foretagets

verksamhet. Dessa ar till exempel ekonomisk konjunktur, regional utveckling, politiska
beslut samt sdkerhetslaget. JV Nordvést Fastighets styrelse och ledning téljer nogsamt
stvecklingen i omvarlden for att hantera och reducera omvarldsriskernas negativa paverkan

na koncernens verksambhet.

Framtida utveckling
Arbetet med att aktivt utveckla fastighetsportféljen kommer att fortsatta under aret.

Utveckling av befintliga fastigheter sker alltid i samarbete med hyresgédsten och avser olika
typer av arbeten sasom till exempel badrumsrenoveringar, tillskapande av nya rum |
befintlig fastighet samt ny- till-och ombyggnader.

Finansiella risker

Koncernen utsdtts genom sin verksamhet for en mangd olika finansieila risker:
marknadsrisk, ranterisk, kreditrisk och likviditetsrisk. JV Nordvast Fastighets verksamhet
bedrivs endast i Sverige och de inkdp som gobrs ar fran svenska bolag vilket inte leder till
nagon valutarisk i koncernen. Som en foljd av koncernens kapitalintensiva verksamhet &r
koncernens storsta finansiella risker hanforliga till tillgang pa krediter och likviditet. Saledes
skulle en forsvarad mojlighet till upplaning kunna fa en negativ paverkan pa tland annat
koncernens formaga till nya férvarv och refinansiering.
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Koncernen har rantebadrande finansiella tiligdngar och skulder vars férandringar kopplat till
marknadsrantor paverkar resultat och kassafléde fran den |dopande verksamheten.
Concernens ranterisk uppstar framst genom den dei av upplaningen som |6per med rérlig
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rinta, d v s den del som inte ar rantesikrad.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans férfogande star féljande vinstmedel i kronor:

Balanserat resultat 129 849 000
Arets resultat 76 788
kronor 129 925 788

Styrelsen foreslar att vinstmedlen i kronor disponeras sa att:
i ny rakning dverfoérs 129 925 788
kronor 129 925 788
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

2023-02-23-
Belopp i TKR Not 2023-12-31
ROrelsens intdkter:
Hyresintdkter 5,11,20 7 766
Summa rérelsens intakter 7 766
~astighetskostnader: 6,11
Drift och férvaltning -208
Underhall och hyresgdstanpassning -424
Fastighetsskatt -634
Summa fastighetskostnader -1 266
DRIFTSOVERSKOTT 6 500
Verkligt vardeforandring forvaltningsfastigheter 11 32 321
RESULTAT FASTIGHETSVERKSAMHETEN 38 820
Central administration 7,8,20 -954
RORELSERESULTAT 37 866
Ranteintakter 654
Rantekostnader 18,19 -4 037
-inansiella poster - netto -3 383
RESULTAT FORE SKATT 34 483
Inkomstskatt 9 -7 295
ARETS RESULTAT 27 188
Ovrigt totalresultat
Poster som kan komma att omklassificeras till arets resultat
Kassaflddessdkringar -3 875
Inkomstskatt hantérlig till posterna ovan 9 798
Ovrigt totalresultat for dret, netto efter skatt -3 077
SUMMA TOTALRESULTAT FOR ARET 24 111

Arets resultat och summa totalresultat dr i sin helhet hianforligt till moderféretagets
aktiedgare.

Noterna pa sidorna 9 till 25 utgdr en integrerad del av denna koncernredovisning.
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Belopp i TKR Not 2023-12-31
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 1.4, 292 000
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 292 000
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Ovriga kortfristiga fordringar 12 498
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 12,13 137
Likvida medel 12,15 44 828
SUMMA KORTFRISTIGA FORDRINGAR 45 462
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 45 462
SUMMA TILLGANGAR 337 462
Belopp i TKR Not 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL SOM KAN HANFORAS TILL MODERFORETAGETS

AKTIEAGARE

Aktiekapita 16 100
Ovrigt tillskjutet kapital 129 849
Balanserad vinst inklusive arets resultat 24 111
SUMMA EGET KAPITAL 154 060
Skulder till kreditinstitut 12,18,19,21 165 750
Derivatinstrument 12,21 3967
Uppskjutna skatteskulder 17 & 866
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 176 583
lLeverantdrsskulder 12,20 844
Aktuell skatteskula 611
Ovriga kortfristiga skulder 12 549
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 12,14,20 4 816
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 6 813
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 337 462

Noterna pa sidorna 9 till 25 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning.
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ORG. NR 559423-6084, SATE: STOCKHOLM

KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Hanforligt till moderféretagets aktieagare

Balanserad

Ovrigt till- vinst inkl.
Aktie- skjutet  Sakrings- arets  Summa eget
Belopp i TKR kapital kapital reserv resultat kapital
Arets resultat 27 188 27 188
Ovrigt totalresultat foér aret -3 077 -3 077
SUMMA TOTALRESULTAT FOR ARET 0 0 -3 077 27 188 24 111

Transaktioner med aktieGgare:

Inbetalning aktiekapital 100 100
Ovrigt tillskjutet kapital . 129 849 129 849
UTGAENDE BALANS PER 31 DEC 100 129 849 -3 077 27 188 154 060

2023




2024100401436

ARSREDOVISNING 2023 | JV NORDVAST FASTIGHET AB

ORG. NR. 559423-6084, SATE: STOCKHOLM

KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Belopp i TKR Not 2023
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

RBrelseresuitat 37 866
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet 22 -32 320
Erhallen ranta 654
Erlagd ranta 2413
Betalda inkomstskatter -55
KASS&FLC)DE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE FORANDRING 3739
AV RORELSEKAPITALET

Kassafléde fran féréindringar i rorelsekapital

Okning/minskning av fordringar -438
Okning/minskning av skulder -3 511
SUMMA FORANDRING RORELSEKAPITEL -3 949
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN -217
Kassafléde fran investeringsverksamheten

nvesteringar i férvaltningsfastigheter 11 -142
-Grvdrv av férvaltningsfastigheter, netto likvidpaverkan -84 762
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -84 804
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 21

Nyemission 100
Tillskott fran aktiedgare 129 849
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 129 949
Minskning/6kning likvida medel

Arets kassafléde 44 828
Likvida medel vid arets bérjan -
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 44 828
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KONCERNENS TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not1 Allman information

Koncernredovisningen omfattar moderforetaget IV Nordvdst Fastighet AB (moderidretaget)
med org. nr 559423-6084 och dess dotterforetag (koncernen). Moderforetaget ar
registrerat i Sverige med sate i Stockholm. Adressen till huvudkontoret dr Vastmannagatan

4 111 24 Stockholm.

Koncernens och moderbolagets huvudinriktning ar att dga och forvalta kommersiella
fastigheter.

Styrelsen har den [4 mcaj 2024 godkant denna koncernredovisning t6r offentliggdrande.
Om inte annat sarskilt anges redovisas alla belopp i tusental kronor {TKR).

Not 2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper
Noten innehaller en forteckning 6ver de vasentliga redovisningsprinciper som tillampats nar
denna koncernredovisning har upprattats. Koncernredovisningen omfattar det legala

moderbolaget JV Nordvast Fastighet AB och dess dotterféretag.

2.1 Grund f6r rapporternas upprattande

Koncernredovisningen for JV Nordvast Fastighetkoncernen har upprattats i enlighet med
Arsredovisningslagen, RFR 1, Kompletterande redovisningsregler f6r koncerner samt
International Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar fran IFRS Interpretations
Committee (IFRS IC) sadana de antagits av EU.

Koncernredovisningen har upprattats enligt anskaffningsvdardemetoden, férutom for:

- Finansiella instrument — varderade till verkligt varde (derivatinstrument)

- Forvaltningsftastigheter — vdrderade till verkligt varde

Att upprétta rapporter i 6verensstimmelse med IFRS krdver anvdndning av en del viktiga
uppskattningar for redovisningsandamal. Vidare kravs att ledningen gor vissa beddmningar
vid tillampning av koncernens redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hog
grad av bedomning, som ar komplexa eller sadana omraden dédr antaganden och
uppskattningar ar av vasentlig betydelse f6r koncernredovisningen anges i not 4.

Nya och dndrade standarder som dnnu inte har tillimpats av koncernen

Nya eller andrade standarder och tolkningar som trader i kraft for rékenskapsar som borjar
1 januari 2024 eller senare har inte tillampats vid upprattandet av denna finansiella rapport.
Inga publicerade standarder som annu ej tratt i kraft beddms fa nagon paverkan pa

koncernen i framtiden.

2.2 Koncernredovisning

‘a) Dotterforetag
Dotterforetag ar alla foretag 6ver vilka koncernen har bestémmande inflytande. Koncernen

controllerar ett fOretag nar den exponeras for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt
innehav i foretaget och har mojlighet att paverka avkastningen genom sitt inflytande |
foretaget. Dotterféretag inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag da det
bestdammande inflytandet éverfors till koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen

fran och med den dag da det bestammande inflytandet upphér.

Koncerninterna transaktioner, balansposter, intdkter och kostnader pa transaktioner mellan
koncernféretag elimineras. Vinster och forluster som resulterar fran koncerninterna
transaktioner och som &ar redovisade i tiligdngar elimineras ocksd. Redovisningsprinciperna
for dotterféretag har i forekommande fall andrats for att garantera en konsekvent
tilldmpning av koncernens principer.
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(b) Rorelseforviry och tillgangsférvérv
-tt forvarv av ett bolag utgor antingen ett rorelseforvéry eller tillgangstorvary. Nar det dar en
tillgang som forvarvas omfattas forvarvet inte av IFRS 3 Rérelseforviry.

Rorelseforvarv

Forvarvsmetoden anvands for redovisning av koncernens rorelseférvarv. Kopeskillingen t6r
forvary av ett dotterforetag utgors av verkligt varde pa odverlatna tillgangar och skulder som
koncernen &drar sig till tidigare dgare av det férvdrvade bolaget. | kdpeskillingen ingar dven
verkligt varde pd alla skulder som &r en f6ljd av en dverenskommelse om villkorad
kopeskilling. Identifierbara forvarvade tillgdngar och 6vertagna skulder i ett rérelseforvary
varderas inledningsvis till verkliga virden pa férvarvsdagen. Forvarvsrelaterade kostnader

kostnadsfors nar de uppstar.

Tillgangstorvarv

Ftt forvary av tillgdngar foreligger om till exempel det t6rvarvade foretaget endast dger en
eller flera fastigheter med hyreskontrakt, men forvarvet inte innetattar processer som
erfordras for att bedriva rorelseverksamhet. Nar férvary av dotterforetag innebar forvarv av
nettotillgdngar som inte utgdr rorelse férdelas anskaffningskostnaden pa de enskilda
identifierbara tillgangarna och skulderna, baserat pa deras verkliga varde vid fGrvarvs-
tidpunkten. Vid tillgdngsférvirv redovisas ingen uppskjuten skatt vid anskaffningstid-
punkten, utan eventuell rabatt minskar istallet fastighetens anskaffningsvarde. Det innebar
att vardeférandringar kommer att paverkas av skatterabatten vid eftertdljande vardering.
Transaktionsutgifter laggs till anskaffningsvardet for forvarvade nettotillgangar vid

tillgangsforvary.

Se dven not 4 Viktiga uppskattningar och bedomningar for redovisningsdndamal.

2.3 Materiella anlaggningstillgangar

(a) Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter utgdrs huvudsakligen av fastigheter som JV Nordvast Fastighet
sedan hyr ut till externa parter som bedriver hoteliverksamhet i fastigheterna. Med
forvaltningsfastigheter avses fastighet som innehas i syfte att generera hyresintakter eller
vardestegring eller en kombination av dessa, snarare an fOr anvandning i det egna
foretagets verksamhet f6r produktion och tillhandahallande av varor, tjanster eller for
administrativt andamal samt forsalining i den [6pande verksamneten. Samtliga av
concernens fastigheter har bedomts utgora forvaltningsfastigheter. Férvaltningstastigheter
innefattar byggnader, mark, markanldggningar samt byggnadsinventarier. Aven fastigheter
under uppférande och ombyggnation som avses anvandas som forvaltningsfastigheter nar

arbetet dr fardigstallt, klassificeras som férvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanforbara
utgifter. | efterféljande perioder redovisas férvaltningstastigheter till verkligt varde med
vardeférandringar i rapport over totalresultat i posten “Verkligt vardeforandringar
forvaltningsfastigheter”. | not 11 finns en ndrmare beskrivning av grunderna f6r koncernens

vardering av forvaltningsftastigheterna.

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet 1or forvaltningstastigheter endast om
det dr sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar forknippade med utgifterna kommer
att komma foretaget till del, d v s sadana som ar vardehdjande, och anskaffningsvdrdet kan
berdknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i
den period de uppkommer. Utgifter fér reparation och underhall kostnadsféors i den period

de uppkommer.

Vid forvary eller forsédlining av fastigheter eller bolag, redovisas transaktionen pa
tilltradesdagen savida det inte foreligger sarskilda villkor i kbpekontraktet.

2.4 Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar
Tillgangar som skrivs av bedoms med avseende pa vardenedgang narhelst handelser eller

forandringar i forhallanden indikerar att det redovisade vardet inte dr atervinningsbart. En
nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgangens redovisade varde 6verstiger dess




ARSREDOVISNING 2023 | JV NORDVAST FASTIGHET AB

ORG. NR 559423-6084, SATE: STOCKHOLM

dtervinningsvarde. Atervinningsvirdet dr det hdgre av tillgdngens verkliga varde minskat
med forséljningskostnader och dess nyttjandevarde. Vid beddmning av nedskrivningsbehov
grupperas tillgdngar pa de lagsta nivaer dar det finns separata identifierbara kassatiéden
(kassagenererande enheter). For tillgdngar, andra dn finansiella tillgangar, som tidigare har
skrivits ned gors per varje balansdag en prévning av om aterfdring bér goras.

2.5 Finansiella instrument
Finansiella instrument finns i manga olika balansposter och ar beskrivna nedan.

(a) Forsta redovisningstillfillet

Finansiella tillgangar och finansiella skulder redovisas nar koncernen blir part i
instrumentets avtalsmassiga villkor. Kép och forsaljning av finansiella tiligangar redovisas pa
affarsdagen, det datum da koncernen forbinder sig att kopa eller salja tillgangen.

Finansiella instrument redovisas vid forsta redovisningstillfallet till verkligt varde plus, f6r en
tillgang eller finansiell skuld som inte redovisas till verkligt varde via resultatrakningen,
transaktionskostnader som ar direkt hanforliga till forvadrv eller emission av finansiell

tillgang eller finansiell skuld, till exempel avgifter och provisioner. Transaktionskostnader tor
finansiella tillgangar och finansiella skulder som redovisas till verkligt varde via
resultatrakningen kostnadsfors i rapporten over totalresultat.

(b) Klassificering

Koncernen klassificerar sina finansiella tillgangar och skulder i kategorin upplupet
anskaffningsvarde och finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatet.
Klassificeringen ar beroende av for vilket syfte den finansiella tillgangen eller skulden

fOrvarvades.

Finansiella tilleangar till upplupet anskaffningsvarde

Tillgedngar som innehas med syftet att inkassera avtalsenliga kassafloden och dar dessa
cassafloden endast utgor kapitalbelopp och ranta varderas till upplupet anskatiningsvarde.
Det redovisade vardet av dessa tillgangar justeras med eventuella forvantade
creditforluster som redovisats (se nedskrivning nedan). Ranteintakter fran dessa finansiella
tillgangar redovisas med effektivrantemetoden och ingar i finansiella intakter. Koncernens
finansiella tillgangar som varderas till upplupet anskaffningsvarde utgdrs av posterna
angfristiga fordringar, kundfordringar, 6vriga kortfristiga fordringar, upplupna intakter och

ikvida medel.

Finansiella skulder till upplupet anskaffningsvarde
Koncernens dvriga finansiella skulder klassificeras som efterfoljande varderade till upplupet

anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden. Ovriga finansiella skulder
bestadr av skulder till kreditinstitut (lang- och kortfristiga), leverantdrsskulder, 6vriga
kortfristiga skulder samt upplupna kostnader.

(c) Bortbokning av finansiella instrument
Bortbokning av finansiella tillgangar
KOp och forsaljningar av finansiella tillgangar redovisas pa affarsdagen, det datum da

concernen forbinder sig att képa eller sélja tillgangen. Finansiella tillgangar tas bort fran
balansrdakningen nar ratten att erhalla kassafldden fran instrumentet har l6pt ut eller har
Overforts och koncernen har Overfort i stort sett alla risker och férmaner som &r
forknippade med dganderatten.

Bortbokning av finansiella skulder

Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nar forpliktelserna har reglerats,
annullerats eller pa annat satt upphort. Skilinaden mellan det redovisade vardet for en
finansiell skuld (eller del av en finansiell skuld) som utslackts eller dverférts till en annan
part och den ersattning som erlagts, inklusive éverforda tillgangar som inte ar kontanter

eller patagna skulder, redovisas i rapporten dver totalresultat.

Da villkoren for en finansiell skuld omforhandlas, och inte bokas bort fran balansrakningen,
redovisas en vinst eller férlust i rapport dver totalresultat. Vinsten eller forlusten berdknas
som skillnaden mellan de ursprungliga avtalsenliga kassatlodena och de modifierade
kassaflodena diskonterade till den ursprungliga effektiva rantan.

11
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Kvittning av finansiella instrument
Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i

balansrakningen endast nédr det finns en legal ratt att kvitta de redovisade beloppen och en

avsikt att reglera dem med ett nettobelopp, eller att samtidigt realisera tillgdngen och
reglera skulden. Den legala réttigheten far inte vara beroende av framtida hdandelser och

den maste vara rattsligt bindande f6r foretaget och motparten, bade i den normala
affarsverksamheten och i fall av betalningsinstallelse, insolvens eller konkurs.

2.6 Derivatinstrument och sakringsatgarder

Derivatinstrument redovisas i balansrakningen pa affarsdagen och vérderas tiil verkligt
varde, bade initialt och vid efterféljande omvéarderingar, i slutet av varje rapportperiod.
Metoden f6r att redovisa den vinst eller forlust som uppkommer vid omvardering beror pa
om derivatet identifierats som ett sakringsinstrument och, om sa ar fallet, pa karaktaren

hos den post som sakrats. JV Nordvast Fastighet innehar derivatinstrument |

form av

ranteswappar for vilka koncernen uppfyller kriterierna for sdakringsredovisning i IFRS 9.
Ranteswapparna har darmed identifierats som sakringsinstrument avseende sakring av
rorliga rantebetalning hantérliga till koncernens upplaning fran kreditinstitut, det vill sdga

en kassaflodesakring.

Da transaktionen ingas dokumenterar JV Nordvast Fastighet det ekonomiska forhallandet
mellan sakringsinstrumentet och den sakrade posten. JV Nordvast Fastighet dokumenterar

ocksa sin beddmning av huruvida de derivatinstrument som anvands i sdkringstransa

<tioner

kommer att fortsatta vara efrektiva nar det galler att motverka forandringar i kassafioden
som ar hanforliga till de sékrade posterna. JV Nordvast Fastighet dokumenterar sina mal for

riskhanteringen och riskhanteringsstrategin nar sakringen ingas.

Upplysning om verkligt varde for olika derivatinstrument som anvands for sakringssyften
aterfinns i not 3. Forandringar i sdkringsreserven i eget kapital framgar av koncernens
rapport 6ver torandringar i eget kapital. Hela det verkliga vardet pa ett derivat som utgor
sakringsinstrument klassificeras som anlaggningstillgang eller langfristig skuld nar den
sakrade postens aterstaende 10ptid ar langre an 12 manader, och som omsattningstillgang
eller kortfristig skuld nadr den sdkrade postens aterstaende |6ptid understiger 12 manader.

Den effektiva delen av fordndringar i verkligt varde pa sakringsinstrumentet,

SOMm

identifierats som kassaflédessakringar och som uppfyller villkoren f6r sakringsredovisning,
redovisas via ovrigt totalresultat i sakringsreserven i eget kapital. Ineffektiv del av
vardeférandringen redovisas omedelbart i arets resultat och inkluderas i posten Verkligt

virdefordndringar derivatinstrument.

Belopp som ackumulerats i sakringsreserven i eget kapital omklassificeras till arets resultat i
de perioder da den sdkrade posten paverkar resultatet. Vinsten eller forlusten hanforlig till

den effektiva delen av ranteswappar som sakrar upplaning med rorlig ranta redovisas i

totalresultatet inom posten Verkligt vardefordndring derivatinstrument.

2.7 Nedskrivning av finansiella tillgangar
(a) Tillgdngar som redovisas till upplupet anskaffningsvdrde

Koncernen beddémer de framtida forvantade kreditforlusterna som ar kopplade till tillgangar
redovisade till upplupet anskaffningsvarde. Koncernen redovisar en kreditreserv for sadana

forvantade kreditforiuster vid varje rapporteringsdatum. For kundfordringar tillampar
koncernen den forenklade ansatsen for kreditreservering, det vill sdga, reserven kommer
att motsvara den forvantade forlusten over hela kundfordringens livslangd. For att mata
forvantade kreditférluster har kundfordringar grupperats baserat pa fordelade
kreditriskegenskaper och forfallna dagar. Koncernen anvander sig utav framatblickande
variabler for forvantade kreditforluster. Koncernens forviantade kreditforluster har inte

beddmts vasentliga varfor ingen justering har gjorts i redovisningen avseende dessa per

2(125-17-31,

2.8 Kundfordringar
Kundfordringar ar finansiella instrument som bestar av belopp som ska beta
for salda tjanster i den l6pande verksamheten. Koncernen innehar kundford

as av kunder

‘ingarna i syfte

att insamla avtalsenliga kassafloden. Om betalning forvantas inom ett ar eller tidigare,
klassificeras de som omsattningstiligangar. Om inte, redovisas de som anlaggningstillgangar.




ARSREDOVISNING 2023 | JV NORDVAST FASTIGHET AB

ORG. NR 559423-6084, SATE: STOCKHOLM

Kundfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till upplupet
anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden, minskat med eventuell

reservering for vardeminskning.

2.9 Likvida mede]
| likvida medel ingar, i saval balansrdkningen som i rapporten 6ver kassafloden, endast

banktillgeodohavanden.

2.10 Aktiekapital
Koncernens stamaktier klassificeras som eget kapital.

2.11 Leverantorsskulder
_everantOrsskulder ar forpliktelser att betala for varor eller tjanster som har forvarvats i den

6pande verksamheten fran leverantdrer. Leverantorsskulder klassificeras som kortfristiga
skulder om de forfaller inom ett ar. Om inte, redovisas de som langfristiga skulder.

2.12 Upplaning

Jpplaning redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto efter transaktionskostnader.
Jpplaning redovisas darefter till upplupet anskaffningsvarde och eventuell skillnad mellan
erhallet belopp {netto efter transaktionskostnader) och aterbetalningsbelopp redovisas |
rapporten Over totalresultat férdelat éver laneperioden, med tilldmpning av

effektivrantemetoden.

Skulden klassificeras som kortfristig i balansrakningen om féretaget inte har en ovillkorad
rattighet att senareldgga skuldens reglering i minst tolv manader efter rapportperioden.

2.13 Aktuell och uppskjuten skatt
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt redovisas i rapporten

Over totalresultat, utom nér skatten avser poster som redovisas i ovrigt totalresultat eller
direkt i eget kapital. | sadana fall redovisas dven skatten i dvrigt totalresultat respektive eget

kapital.

Den aktuella skattekostnaden berdknas pa basis av de skatteregler som pa balansdagen ar
beslutade, eller i praktiken beslutade, i Sverige dar moderforetaget och dess dotterforetag

ar verksamma och genererar skattepliktiga intakter.

Uppskjuten skatt redovisas pa alla temporara skillnader som uppkommer mellan det
skattemadssiga vardet pa tillgangar och skulder och det redovisade vardet |
koncernredovisningen. Uppskjuten skatteskuld redovisas emellertid inte om den uppstar till
folid av forsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skatt redovisas inte heller om den
uppstar till foljd av en transaktion som utgdér den férsta redovisningen av en tillgang eller
skuld som inte ar ett rérelsef6rvarv och som, vid tidpunkten for transaktionen, varken
paverkar redovisat eller skattemassigt resultat, som till exempel vid tillgangsforvarvy.
Uppskjuten inkomstskatt beraknas med tillampning av skattesatser och skattelagar som har
beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvantas galla nar den berérda
uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

andelar i dotterforetag, forutom for uppskjutna skatteskulder dar tidpunkten for aterféring
av den temporéra skillnaden kan styras av koncernen och det ar sannolikt att den
tempordra skillnaden inte kommer att aterforas inom dverskadlig framtid. Uppskjuten
skattefordran som hanfor sig till avdragsgilla temporara skillnader avseende innehav |
dotterforetag, redovisas endast i den omfattning det ar sannolikt att den temporara
skillnaden kommer att aterforas i framtiden och det kommer att finnas skattepliktiga

Overskott som avdraget kan utnyttjas mot.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt
for aktuella skattefordringar och skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna
och skatteskulderna hantor sig till skatter debiterade av en och samma skattemyndighet
och avser antingen samma skattesubjekt eller olika skattesubjekt, dar det finns en avsikt att

reglera saldona genom nettobetalningar.

Uppskjuten skatteskuld berdknas pa skattepliktiga temporéra skillnader som uppkommer pd

13
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2.14 Intdktsredovisning

Hyresintdkter
Hyresintdkter avser i allt vasentligt hyresintakter fran uthyrning av lokaler som anvands till

notellverksamhet. Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella leasingavtal.
Hyresintakter fran fastighetstérvaltning redovisas baserat pa villkoren i hyresavtalen. For de
hyresintakter som baseras pa fast hyra redovisas hyran linjart 6ver kontraktets 16ptid. | de
fall hyran baseras pa omsattning redovisas hyra i den period den uppstod. Hyresrabatter
redovisas linjart 6ver kontraktets |6ptid. Hyror betalas i allt vasentligt i forskott och
forskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintdkter.

Ovriga fastighetsintdkter
Ovriga fastighetsintakter utgtrs huvudsakligen av fastighetsskatt och redovisas linjért

baserat pa villkoren i hyresavtalen.

2.15 Leasing
Koncernen som leasegivare
_easingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férmaner som ar forknippade med agandet

faller pa uthyraren, klassificeras som operationella leasingavtal. Koncernens samtliga
nyresavtal avseende forvaltningsfastigheter klassificeras utifran detta som operationella
easingavtal. Fastigheter som hyrs ut under operationella leasingavtal inkluderas i posten
forvaltningsfastigheter i balansrakningen. Hyresintékter redovisas linjart under leasing-
perioden alternativ i den period som de har uppstatt beroende pa om hyresavtalet ar ett
fasthyresavtal eller om det dr ett omséttningsbaserat hyresavtal (se redovisningsprinciper

for intdktsredovisning ovan).

Koncernen som leasetagare
Koncernen har inga leasingavtal.

2.16 Segmentsrapportering
Rorelsesegmenten rapporteras pa ett satt som Overensstaimmer med den interna

rapporteringen som ldmnas till den hogste verkstallande beslutstattaren. Styrelsen i
koncernmoderbolaget motsvarar den hogste verkstdllande beslutsfattaren f6r koncernen
och utvarderar koncernens finansiella stallning och resultat samt fattar strategiska beslut.
Koncernens interna rapportering bestar av uppfoljning av resultatmatt for koncernen som
nelhet. Da den hogste verkstdllande beslutsfattaren fattar beslut om tilldelning av resurser
samt bedOmer resultat utifran koncernen som helhet beddms koncernen som helhet

utgora ett segment.

2.17 Kassafl6édesanalys
Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar

endast transaktioner som medfért in- eller utbetalningar.

Not3 Finansiell riskhantering

3.1 Finansiella riskfaktorer
Koncernen utsdtts genom sin verksamhet for olika finansiella risker: marknadsrisk

(rénterisk), kreditrisk och likviditetsrisk. Koncernen ar inte exponerad for nagon vasentlig
valutarisk da inga transaktioner, tillgangar eller skulder férekommer i utlandsk valuta.
Koncernen har inte heller nagra utlandska dotterforetag. Koncernens évergripande
riskhanteringspolicy fokuserar pa ofdrutsdgbarheten pa de finansiella marknaderna och
efterstravar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella

resultat.

Nar alla kriterier for sdakringsredovisning ar uppfyllda tillampas sakringsredovisning for att
eliminera de effekter som, i redovisningen, finns mellan derivatinstrumentet och den
sakrade posten. Koncernen anvander sig av derivatinstrument i form av ranteswappar for
att sdkra rénterisk avseende kassaflodet i rorliga rantebetainingar hdnforliga till koncernens
upplaning. Detta innebér att koncernen redovisar en fast rantekostnad i arets resuitat for

de sdkrade lanen.

14
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Riskhanteringen skoéts av foretagsledningen enligt de policys som faststallts av styrelsen.
Styrelsen uppréattar skriftliga policys saval for den dvergripande riskhanteringen som for
specifika omraden, sasom ranterisk, kreditrisk och likviditetsrisk.

3.1.1 Marknadsrisk

Ranterisk

Koncernen har rantebarande finansiella tillgangar och skulder vars férandringar ar kopplade
till marknadsrantor och paverkar resultat och kassafléde fran den |6pande verksamheten.

Med ranter

isk avses risken att fordndringar i det allmédnna ranteldget paverkar koncernens

nettoresultat negativt. Koncernens ranterisk uppstar framst genom langfristig upplaning
som lOper med rorlig ranta. Upplaning som gérs med rorlig ranta utsatter koncernen 16r
ranterisk avseende kassafldde, vilken eventuellt delvis neutraliseras av banktillgodo-
havanden med rorlig ranta. Koncernens policy ar att eliminera och minimera ranterisk

genom upp

laning till fast rénta, vilket uppnas med hjalp av ranteswappar. Normalt ingar JV

Nordvast Fastighets upplaning till rorlig ranta och tecknar sedan ranteswapavtal med fast

ranta. Koncernen anvander sig av derivatinstrument i form av ranteswappar tor att hantera

ranterisken

avseende rorliga réntebetalningar pa upplaningen, det vill sdga en

kassaflodessakring.

JV Nordvast Fastighetkoncernen stravar efter en lag riskprofil och att koncernens
laneportfélj ska ha en genomsnittlig rantebindningstid mellan 3-5 ar, savida styrelsen inte
beslutar annat. Inriktningen for finansverksamheten ska vara att reducera negativa

avvikelser i

koncernens resultat, eget kapital samt kassaflode som orsakas av bland annat

ranteforandringar. Derivat far anvandas for att eliminera och minimera de ranterisker som
uppstar i koncernen. Derivaten ska vara kopplade till en underliggande exponering.

Koncernen

ingar ranteswappar som har samma kritiska villkor som det sakrade foremalet.

Kritiska villkor kan vara referensrédnta, réanteomsattningsdagar, betaldagar, férfallodag och
nominellt belopp. Koncernen sakrar inte 100 % av lanen och identifierar darfor bara den

andel av utestaende lan som motsvaras av swapparnas nominella belopp. Eftersom de

critiska villk

totalresulta

Instrument

oren varit matchade under hela rakenskapsaret 2023, har den ekonomiska

relationen varit 100 % effektiv. Ingen ineffektivitet har darmed redovisats i rapporten over

T,

som anvands av koncernen

Utestaende

ranteswappar tacker 51,3 % av det rorliga utestaende lanekapitalet. De fasta

rantorna f6r rénteswappar som utgor sakringsinstrument uppgar till 3,46% och den rérliga
lanerdantan till STIBOR 3 man + marginal om 2,00 %.

Swapavtalen krdver avrakning av rdntefordran eller rénteskuld var 90:e dag. Avrdakningarna

sammanftall

Sakringsrec

er med de datum da ranta ska betalas pa den underliggande skulden.

ovisningens paverkan pa finansiell stdllning och resultat

Ranteswapparna paverkar koncernens finansiella stalining och resultat enligt féljande:

Derivatinstr

ument - ranteswappar 2023

Redovisat belopp (langfristig

skuld), totalt TKR 3 875

Nominellt belopp, totalt TKR 85 000

Sakringskvot!) 1/1

VardefOrandring fér utestaende

ranteswappar, TKR -3 875
1)  Sakringskvoten har berdknats som

nominellt varde av rantesdkring i

fo
SO

rhallande till lan med rorlig ranta
m skall sakras.

Derivatinstrument -

forfallostruktur, ar 2023
2028 85 000
SUMMA 85 000
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Sakringen har varit effektiv under 2023 varfor ingen ineffektivitet har redovisats i
resultatrakningen.

Kanslighetsanalys
Skulder till kreditinstitut till rorlig ranta uppgick per balansdagen till 165 750 TKR (exkl.

avdrag for periodiserade transaktionskostnader) och koncernens likvida medel till

44 828 TKR. En forandring av ranteldget med +/- 0,25 %-enheter skulle innebéra en
paverkan pa arets resultat med +/- 205 TKR. Paverkan pa eget kapital (reserver) till foljd av
en 6kning/minskning av det verkliga vardet pa ranteswappar om rantan andras med +/-
0,25%-enheter uppgar till +/- 884 TKR.

3.1.2 Kreditrisk
Kreditrisk ar risken t6r att en motpart inte kan uppftylla sina finansiella ataganden gentemot

JV Nordvast Fastighet. Kreditrisk kan uppsta pa tillgodohavanden hos banker och
kreditinstitut samt pa kundkreditexponeringar inklusive utestaende fordringar. Kreditrisk
nanteras av koncernledningen. Endast banker och kreditinstitut som av oberoende

varderare fatt lagst kreditrating “A” accepteras.

Kreditrisk hanteras pa koncernniva, med undantag t6r kreditrisk avseende utestaende
kund- respektive hyresfordringar. Varje koncernféretag ansvarar for att f6lja upp och
analysera kreditrisken t6r varje ny kund/hyresgast. | de fall da ingen oberoende
kreditbedémning finns, gérs en riskbeddmning av kundens/hyresgéstens kreditvardighet
dar dennes finansiella stallning beaktas, liksom tidigare erfarenheter och andra faktorer.
Individuella risklimiter faststélls baserat pa interna eiler externa kreditbeddémningar i
enlighet med de granser som satts av styrelsen. Anvandningen av kreditgranser t6ljs upp
regelbundet. Koncernen har en valdiversifierad tastighetsportfélj som kdannetecknas av
valetablerade hyresgister. De storsta hyresgasterna sett utifran ett intdktsredovisnings-
perspektiv utgodrs av Comfort Hotels som ar ett etablerat varumarke.

nga kreditgrdanser éverskreds under rapportperioden och ledningen forvéantar sig inga
forluster till fo6ljd av utebliven betalning fran dessa motparter. Koncernens berakning av

forvantade kreditférluster pa kundfordringar och hyrestordringar uppgar till ovasentliga
belopp och ddrmed har ingen justering gjorts i redovisningen.

3.1.3 Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken for att koncernen saknar likvida mede! t6r betalning av sina
ataganden avseende finansielia skulder. Malsattningen med foretagets likviditetshantering
ar att minimera risken for att koncernen inte har tiltrackliga likvida medel for sina
kommersiella ataganden. Kassafiddesprognoser upprattas [0pande fér koncernens
rOrelsedrivande féretag med rapportering till ledningen. Ledningen foljer noga rullande
prognoser for koncernens likviditetsreserv for att sakerstéalla att koncernen har tillrackligt
med kassamedel for att mota behovet i den [6pande verksamheten. Om 6verskottslikviditet
skulle uppsta kan foretagsledningen placera i lampliga instrument beroende pa vilket
instrument som har lamplig |6ptid eller tillracklig likviditet for att tillgodose utrymmet som

bestdms av ovan namnda prognoser.

Nedanstaende tabell analyserar koncernens ickederivata finansiella skulder och
derivatinstrument (ranteswappar) som utgdr finansiella skulder uppdelade efter den tid
som pa balansdagen aterstar fram till den avtalsenliga férfallodagen. De belopp som anges |
tabellen dr de avtalsenliga, odiskonterade kassaflodena f6rutom for ranteswappar.
Framtida kassafloden avseende rorliga rantor har berdknats med utgangspunkt fran den
ranta som géallde per balansdagen. Framtida kassafléden avseende fasta rantor (derivat
rantesdkring) har berdknats med utgangspunkt fran den rérliga ranta som géllde vid

balansdagen.
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Summa Summa
3man-1 avtalsenliga redovisat
Par 31 december 2023, TKR >3 man. ar 1-2ar 2-5ar <B8ar  kassafloden virde
Skulder till kreditinstitut - - 165 750 - - 165 750 165 750
Rdnta lan 2 608 7771 7 743 . - 18 122 1 758
Derivatinstrument,
rantesakring -142 -424 -565 -1 459 - -2 591 -91
Leverantdrsskulder 844 - = ’ . 844 844
Ovriga skulder 283 - - - - 283 283
Upplupna kostnader 1244 - - - - 1244 1244
SUMMA 4 838 7 347 172 927 -1459 - 183 653 169 788

3.2 Hantering av kapital
Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga koncernens formaga att fortsatta

sin verksamhet sa att den kan generera avkastning till aktiedgarna och nytta for andra
intressenter samt att uppréatthalla en optimal kapitalstruktur t6r att halla kostnaderna for

<apitalet nere.

Koncernen bedomer kapitalet pa basis av skuldsattningsgraden. Detta nyckeltal berdknas
som nettoskuld dividerat med totalt kapital. Nettoskuld berdaknas som total upplaning
(omfattande posterna kortfristig upplaning och langfristig upplaning i koncernens
balansrdkning) med avdrag for likvida medel. Totalt kapital berdknas som nettoskuld plus

eget kapital.

TKR 2023-12-31
Total upplaning {not 18} 165 750
Avgar: likvida medel -44 828
NETTOSKULD 120922
Fget kapital 154 060
TOTALT KAPITAL 274 982

3.3 Berdkning av samt upplysning om verkligt vdrde
De olika nivaerna i verkligt varde-hierarkin definieras enligt téljande:

- Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader tor identiska tillgangar eller

skulder {niva 1)
- Andra observerbara data for tillgangen eller skulder an noterade priser
inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (d.v.s.

harledda fran prisnoteringar} (niva 2).
- Data for tillgdngen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata

(d.v.s. ej observerbara data) (niva 3)

Koncernens tillgangar och skulder som varderas till verkligt varde i balansrakningen avser:

- Forvaltningsfastigheter och nyttjanderattstillgangar, se upplysning om hur det
verkliga vardet berdknas och niva i verkligt varde-hierarkin i not 11.

FOrvaltningsfastigheter varderas i niva 3.
- Derivatinstrument, se upplysning om hur det verkliga vardet berdknas i not 3.1.

Derivatinstrument varderas i niva 2 i verkligt varde-hierarkin.

For koncernens ovriga finansiella tillgangar och skulder beddms redovisade varden i allt
vasentligt motsvara det verkliga vardet, da rantan pa langfristiga finansiella instrument ar
rorlig och marknadsmassig och for kortfristiga finansiella instrument ar diskonterings-

effekten ovasentlig.

Not4  Viktiga uppskattningar och bedémningar for redovisningsandamal
Uppskattningar och beddmningar utvarderas [6pande och baseras pa historisk erfarenhet
och andra faktorer, inklusive forvantningar pa framtida handelser, som anses rimliga under

radande forhallanden. \r

Koncernen gdr uppskattningar och antaganden om framtiden. De uppskattningar for ,
redovisningsandamal som blir foljden av dessa kommer, definitionsmassigt, sédllan att QQY
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motsvara det verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som innebar en
betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulaer
under nastkommande rikenskapsar behandlas i huvuddrag nedan.

Vidrdering av forvaltningsfastigheter

“orvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt varde, vilket faststélls av féretagsledningen
vaserat pa fastigheternas marknadsvarde. iInom omradet vardering av forvaltnings-
fastigheter kan bedémningar och antaganden ge en betydande paverkan pa koncernens
resultat och finansiella stallning. Varderingen krdaver beddmning av antaganden om
framtida kassaflode samt faststailande av avkastningskrav, bland annat kalkylranta och
direktavkastningskrav, vilka ar baserade pa de externa varderarnas erfarenhetsmassiga
beddmningar av marknadens forrantningskrav pa jamforbara fastigheter.

Not 11 Forvaltningsfastigheter innehaller mer detaljerad information om de bedémningar
och antaganden som gjorts i samband med berakning av verkligt varde for koncernens
forvaltningsfastigheter.

Avgrinsning mellan rérelseforviry och tillgangsforviry

Nar ett bolag forvarvas utgor det antingen ett forvarv av rorelse eller ett forvarv av
tillgangar. Ett fOrvarv av tillgangar foreligger om forvarvets primara syfte ar att férvarva
fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte innefattar organisation och de
orocesser som kravs for att bedriva forvaltningsverksamheten. Ovriga forvarv ar rorelse-
forvérv. Foretagsledningen beddémer vid varje enskilt forvary vilka kriterier som ar uppfyllda.
Under rékenskapsaret 2023 forvarvades tre fastigheter i Sverige som har upptyllt kriterierna

for tillgangstorvarv.

Not5 Fordelning av hyresintdkter

Avtalade framtida hyresintdkter

Merparten av hyresintdkterna dr omsattningsbaserade med olika procentsatser pa logi och
conferensintdkter respektive restaurang och dvriga intakter berdknat pa hyresgdstens
intakter. For de omséattningsbaserade hyresavtalen ar garantihyran samt fastighetsskatt
fasta. Arligen sker en avriakning d&@ mellanskillnaden mellan intdktsfort belopp och verkligt
utfall berdknas. Ovriga hyresgéster har fasthyresavtal med arlig indexupprakning.
Aterstdende genomsnittlig hyreskontraktslangd vid rakenskapsarets slut uppgick till 19 ar

for aktuell portfolj.

TKR 2023
nom 1 ar 15 026
Mellan 1 och 5 ar 60 105
Mer én 5 ar 219 133
SUMMA 294 265

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.

Framtida sammanlagda minimileaseavgifter f6r icke uppsagningsbara operationella
leasingavtal avseende forvaltningsfastigheter fordelas enligt téljande:

Av arets totala hyresintékter om 7 766 TKR ingar variabla hyresintakter med
1 798 TKR.

Utdver hyresintéakter fran fastigheter som hyrs ut till hotellverksamhet kommer ca 2% av
nyresintdkterna fran uthyrning av antennplatser. Ldptiden pa dessa avtal ar betydligt
cortare och ingar inte i ovanstaende forfallostruktur.

Samtliga hyresintdkter utgors av kunder i Sverige och samtliga anldggningstillgangar ar
beldgna i Sverige.

Not6  Fastighetskostnader |
Driftskostnader bestar framst av kostnader fér fastighetsskdtsel och myndighets-
vesiktningar. Forvaltningskostnader bestar framst av kostnader f6r extern forvaltning samt




fastighetskostnaderna.

Not7 Central administration
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fastighetsrelaterad administration. Underhallskostnader bestar av kostnader f6r akut och
olanerat underhall. Inga kostnader for personal eller avskrivningar ingar som en del av

| centrala administrationskostnader ingar kostnader for centrala funktioner som ledning,
ekonomi, revision {se dven not 9 Ersdttningar till revisorerna), juridik, 1T och
bolagsadministration. Koncernen har ingen egen anstalld personal.

Not 8  Ersattningar till revisorerna

TKR 2023
Pw(C

— Revisionsuppdraget 135
— Ovriga tjdnster 15
SUMMA 165
Not9 Inkomstskatt

TKR 2023
Aktuell skatt:

Aktuell skatt pa arets resultat -427
SUMMA AKTUELL SKATT 427
Uppskjuten skatt:

Uppskjuten skattekostnad -6 868
SUMMA UPPSKJIUTEN SKATTY -6 868
SUMMA SKATT PA ARETS

RESULTAT Sk

1)  Senot 17 Uppskjuten skatt

| Ovrigt totalresultat ingar inkomstskatt hantorlig till kassaflodessakringar med

/98 TKR.

Inkomstskatten pa koncernens resultat fore skatt skiljer sig fran det teore

skulle ha framkommit vid anvandr

iska belopp som

ing av den svenska skattesatsen for resultaten i de
konsoliderade foretagen enligt foljande:

TKR 2023
Resultat fore skatt 34 483
Inkomstskatt berdknad enligt

skattesats i Sverige 20,6% -7 103
Skatteeffekter av:

Ej avdragsgilla kostnader -356
Ovrig post 165
SKATTEKOSTNAD PA ARETS oo
RESULTAT

Vagd genomsnittlig skattesats var 21,2 %.

Not 10 Innehav och investeringar i dotterféretag
| koncernen ingar f6ljande dotterféretag per den 31 dec 2023.

Andel

stamaktier/andelar

som ags av

Namn Org. nr Sate koncernen (%)

~astighets AB Homeprop Vorten 3 556981-3198  Stockholm, Sverige 100
Klostergatan 28 i JOnkoping AB 556721-1882  Stockholm, Sverige 100 \])

KB Kvarnen 14 916548-8686  Stockholm, Sverige 100

JV Nordvdst Komplementar AB 559423-6092  Stockholm, Sverige 100
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Samtliga dotterforetag konsolideras i koncernen. Rdstrattsandelen i samtliga dotterforetag
skiljer sig inte fran den dgda andelen stamaktier.

Ytterligare information om dotterféretagen finns i not 6 Andelar i koncernféretag i noterna
till moderbolagets balansrakning.

Not 11 Fdrvaltningsfastigheter

JV Nordvast Fastighet redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt varde i balansrakningen,
vilket motsvaras av fastigheternas marknadsvarden. Forandringar i verkligt varde redovisas
som Verklig virdeférdndring forvaltningsfastigheter i koncernens rapport 6ver totalresultat.
Koncernens fastighetsbestand utgors av tre forvaltningsfastigheter vilka i allt vasentligt hyrs
ut till hotellverksamhet. Samtliga fastigheter ar upplatna med aganderatt.

Forvaltningsfastigheter, TKR 2023-12-31
FOrvarv av fastigheter 259 538
Investeringar i befintliga

fastigheter 142
Vardefdrandring netto 32 321
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 292 000

Anléggn}ngstiﬂgc‘ingar som har stdllts som sékerhet
Inteckningar i forvaltningsfastigheter om 261 850 TKR har stéllts som sdkerhet f6r lan hos
kreditinstitut, se dven not 19 Stallda sékerheter och eventualforpliktelser.

Vasentliga ataganden
Koncernen har dtaganden gentemot hyresgdsterna att under de kommande tre aren

investera ca 70 MISEK i koncernens tre fastigheter.

Redovisade belopp i koncernens rapport éver totalresultat avseende forvaltningsfastigheter
TKR 2023

Hyresintakter!) 7 766

Kostnader f6r de
forvaltningsfastigheter som
genererat hyresintakter under

perioden -1 266
Forandring i verkligt varde? 32321
SUMMA 38 820

1)  Varav garanterad hyra uppgar till 5 283 TKR.
2)  Agda forvaltningsfastigheter

Se not 5 Férdelning hyresintékter avseende framtida minimileaseavgifter for operationella
leasingavtal avseende forvaltningstastigheter.

Berikning av verkligt vérde

Varderingsmetod
Koncernen later arligen samtliga forvaltningsftastigheter varderas av externa, oberoende

fastighetsvarderare. Vardering gors for varje enskild fastighet.

Varderingsmodellen utgors av en vedertagen och beprévad kassaflddesmodell med
diskontering av framtida kassafloden som hotellfastigheterna forvdntas generera.
Antagandet for det framtida kassaflédet har gjorts baserat pa bland annat nuvarande
utgaende hyra, ortens samt naromradets framtida utveckling, fastighetens forutsattningar
och position, marknadshyra, l&ngsiktiga drifts- och underhaliskostnader samt bedémt
investeringsbehov for en kalkylperiod om 10 ar. Kalkylranta och diskonteringskrav baseras
na varderarens erfarenhetsmassiga bedémningar av marknadens forrantningskrav pa
jamforbara fastigheter.

Jtgangspunkten i varderingen ligger i respektive hotellfastighets affarsplan vilken
uppdateras en gang per ar och dar hansyn bland annat tas till utveckling i underliggande
operatdrsverksamhet, marknadsutveckling, avtalssituation, drifts- och underhallstragor och
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investeringar i syfte att langsiktigt maximera hotellfastighetens kassaflode och avkastning.
Varderingsmodellen berdknar nuvardet av forvaltningsfastigheternas driftsnetton,
hyresinbetalningarna minus utbetalningarna avseende drift, underhall, fastighetsskatt och
Ovriga fastighetskostnader. Vid berdakning av restvardet har ett marknadsmassigt
direktavkastningskrav tillimpats. Vid bedémning av hyresinbetalningarna och
hotellfastigheternas (hotellfastigheter som I6per med omséattningsbaserad hyra) framtida
intjaningsformaga berdknas de underliggande intakterna i operatorens (hyresgastens)
verksamhet med beaktande och analys av bland annat utbud och efterfragan,
marknadsandelar, segment och snittpriser. Utifran analysen skattas operattrens intakter
och den omsattningsbaserade hyran appliceras enligt avtal for att pa sa satt berdkna total
hotellhyra (for fastigheter dar i allt vasentligt omsattningsbaserad hyra utgar).

Darutdver inhamtas uppegifter rorande fastighetsdata, hotellbeldggningar, genomsnittliga
rumspriser, konkurrentanalys fran offentliga kallor. Vissa hotellfastigheter innehaller aven
en mindre andel ovriga hyresgaster (antennplatser) och for dessa beraknas intakterna
utifran radande hyresavtal. Med fastighetsutbetalningar avses drift, underhall,
fastighetsskatt och Ovriga fastighetskostnader. De direktavkastningskrav som tillampas |
calkylerna tar sin utgangspunkt i marknadens direktavkastningskrav som i man av tillgang
harletts ur forsaljiningar av jamforbara hotellfastigheter. t brist pa sddan information
anvands en kombination av JV Nordvast Fastighets erfarenhet av hotellfastighets-
transaktioner samt ortsprismetoden. Andra viktiga faktorer omfattar bl. a fastighetens
skick, ldge och utvecklingsmdijligheter. Vardering sker utifran niva 3 i verkligt vardehierarkin

for samtliga forvaltningsfastigheter.

Vid slutet av rakenskapsaret uppdaterar ledningen sin beddmning av det verkliga vardet for
varje fastighet och tar da hansyn till de oberoende varderingarna. Ledningen faststéller
fastigheternas varde inom ett intervall av rimliga verkligt vardebeddmningar.

FOr innevarande rakenskapsar genomfordes den externa varderingen av oberoende
fastighetsvarderare. Den externa varderingen ar en forenklad vardering och
vardebeddmningarna grundar sig vad avser sakuppegifter pa erhallen information fran jV
Nordvast Fastighet AB. Sarskilda férutsattningar har angivits t6r respektive objekts
varderingsutlatande. Marknadsvarderingen pa tastigheterna dr genomtérda med ett skattat
osakerhetsintervall om 5 — 8 Mkr per fastighet.

De direktavkastningskrav som anvands i varderingarna ligger i intervallet 6,2 — 6,4%
och diskonteringsrdantan i intervallet 8,2 — 8,4%.

Kénslighetsanalys
Nedanstaende tabell visar hur en férandring av vasentliga antaganden paverkar

forvaltningsfastigheternas verkliga varde.

Vardeeffekt
MKR Forandring 2023
Direktavkastningskrav +/- 0,5pp -27/+33
Diskonteringsranta +/-0,5% -17/+19
Hyresintakter +/-0,1% +/-0,2

Hierarki for verkligt virde
Samtliga verkligt varde-varderingar for forvaltningstastigheter har genomftérts med hjalp av

betydande icke observerbara data (niva 3 i verkligt varde-hierarkin). Se not 3.3 Berakning av
samt upplysning om verkligt virde avseende beskrivning av de olika nivaerna i verkligt

vardehierarkin.
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Not 12 Finansiella instrument per kategori

2023
Upplupet
anskaffnings-
TKR vdrde
Tillgangar i balansrékningen
Ovriga fordringar 196
Likvida medel 44 828
SUMMA TILLGANGAR 45 025
2023
Upplupet
anskaffnings-
TKR varde
Skulder i balansrdkningen
Skulder till kreditinstitut (langa
-och kortfristiga) 165 750
Derivatinstrument
everantdrsskulder 844
Ovriga kortfristiga skulder 281
Upplupna kostnader 1904
SUMMA SKULDER 168 779

Not 13 Fo6rutbetalda kostnader och upplupna intdkter

TKR 2023-12-31
Forutbetalda fastighetskostnader 137
SUMMA 137

Not 14 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

TKR 2023-12-31
Upplupna fastighetskostnader 346
Upplupna rantekostnader 1 558
Forutbetalda hyresintakter 2912
SUMMA 4 816

Not 15 Likvida medel

TKR 2023-12-31
Banktillgodohavanden 44 828
SUMMA 44 828

Not 16 Aktiekapital
Aktiekapitalet bestar per den 31 december 2023 av 100 000 stamaktier med kvotvardet

1 kr. Antal aktier och aktiekapital har varit oforandrat under perioden 23 februari 2023 till
31 december 2023. Alla aktier som har emitterats av moderféretaget ar till fullo betalda.
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Not 17 Uppskjuten skatt
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Forandring i uppskjutna skatteskulder under aret, utan hdnsyn tagen till kvittningar som
gjorts inom samma skatterattsliga jurisdiktion, framgar av nedanstaende tabell.

Forvaltnings-

Uppskjutna skatteskulder, TKR fastigheter Derivatinstrument Ovrigt Summa

Redovisat i arets resultat & 950 -82 6 868
Redovisat i dvrigt totalresultat -798 -798
Ovrigt 796 796
UTGAENDE BALANS 31 DEC - oy oy x a
2023

Uppskjutna skatteskulder, TKR 2023-12-31

—uppskjutna skatteskulder som

ska betalas efter mer dn 12

manader 6 866

SUMMA 6 866

Uppskjuten skatteskuld avseende forvaltningsfastigheter avser temporéara skillnader mellan
verkligt varde och justerat skattemassigt varde. Justeringsbeloppet utgors av skillnaden
mellan fastighetens redovisade anskaffningsvarde vid forvarvstidpunkten, efter avdrag for
skatterabatt, och fastigheternas skattemadssiga vérde vid forvarvstidpunkten.

Det finns inga underskott f6r vilka ingen uppskjuten skattefordran har redovisats.

Skatt som redovisas i ovrigt totalresultat

Under aret har uppskjuten skatt om 798 TKR hanforlig till vardeforandring avseende

derivatinstrument redovisats i dvrigt totalresultat.

Not 18 Upplaning

TKR 2023-12-31
Langfristig uppldning
Skulder till kreditinstitut 165 750
SUMMA LANGFRISTIG UPPLANING 165 750
Kortfristiqg upplaning

Skulder till kreditinstitut -
SUMMA KORTFRISTIG UPPLANING -

TOTAL UPPLANING 165 750

Skulder till Ggarna
Inga lan har tagits upp fran dgarna under 2023.

Skulder till kreditinstitut
Skulder till kreditinstitut forfaller 2025 och den genomsn

5,7% per ar. Koncernens upplaning ar i SEK. For forfallostr

nedanstaende tabeller.

eventualforpliktelser.

.

g

Skulder till kreditinstitut [6per med rérlig ranta. For forfallostruktur, se not 3.1.

ranta for 2023 uppgar till

KIL

r kopplad till réntederivat, se

-0r skulder till kreditinstitut uppgaende till 165 750 TKR har sakerhet stéllts i form av
inteckningar i koncernens forvaltningsfastigheter, se dven not 19 Stéllda sékerheter och
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Forfallostruktur avseende rantebindning 31 december 2023
Rdntebindning uppdelat pa instrument Rdntebindning derivat

Genomsnittsranta

Krediter, tkr  Derivat, tkr  Belopp, tkr ! Andel, % Volym, tkr derivat, %  Andel %
N <1 &r 165 750 -85 000 80 750 100
- 1-2 ar
% 2-3 &r
= 4-5 &r 85 000
Eﬁ > 5 &r 85 000 3,5%  100%
= SUMMA 165 750 0 80 750 100 85 000 0,0% 100%

1)  Andel av kredit som har en rantebindning som forfaller under perioden.

TKR

Skuider till kreditinstitut

Derivatinstrument

SUMMA

Redogisat Verkligt varde
varde

2023-12-31 2023-12-31

165 750 165 750

3967 3967

169 717 169 717

Verkligt varde pa koncernens langfristiga respektive kortfristiga upplaning beddoms i allt
vasentligt motsvara det redovisade vardet, da lanen [6per med rorlig marknadsmassig ranta
for langfristig upplaning, samt diskonteringseffekten ar ovasentlig for kortfristig upplaning.

Not 19 Stéllda sakerheter och eventualférpliktelser

Stallda sakerheter, TKR

2023-12-31

Fastighetsinteckningar

261 850

SUMMA

261 850

Eventualforpliktelser, TKR

2023-12-31

Borgensataganden avseende
lan kreditinstitut i dotterféretag

167 400

SUMMA

167 400

Not 20 Narstaende

nget enskilt bolag eller person har bestammande inflytande 6ver JV Nordvast
-astighetskoncernen. Up North Property AS och Vasterkulla Hotell Holding AB har dock
hetydande inflytande 6ver JV Nordvast Fastighet AB. Narstaende parter dar dgarna,

narstaende bolag till dgarna, dottertéretag inom koncernen, ledande befattningshavare
samt styrelseledaméter i koncernen och deras narstaende.

Transaktionerna sker pa marknadsmassiga viltkor. Inget enskilt bolag eller person har
bestimmande inflytande 6ver JV Nordvédst Fastighet AB.

Koncernen har erhallit hyresintakter om 7,7 MSEK fran bolag narstaende till dgarna.

Koncernen har képt administrativa tjanster om 0,8 MSEK fran Vasterkulla Hotell Holding AB.

Mellanhavanden med

narstaende bolag till dgarna, TKR

2023-12-31

Leverantorsskulder

Forutbetalda hyresintakter

29
2810
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Not 21 Fordndringar i skulder som tillhér finansieringsverksamheten

ORG. NR 559423-6084, SATE: STOCKHOLM

Inte kassaflédespaverkande

poster
| Marknadsvarde
TKR 2023-01-01  Kassainflode  Kassautflode derivat Ovrigt 2023-12-31
Skulder till
kreditinstitut 165 750 -165 750 0
Derivatinstrument -3 875 -91 -3 967
SUMMA 0 165 750 -165 750 -3 875 -91 -3 967

Not 22 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

TKR 2023
Verkligt vardefdrandringar

férvaltningsfastigheter 32321
SUMMA 32 321

Not 23 Handelser efter rapportperiodens slut
Inget vasentliga handelser har intraffat efter rapportperiodens slut.
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MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING

2023-02-23-
Belopp i TKR Not 2023-12-31
Rorelsens intdkter:
~Orvaltningsintakter 8,10 1139
Summa rorelsens intdkter 1139
Rorelsens kostnader:
Forvaltningskostnader -833
DRIFTSOVERSKOTT 205
SUMMA RORELSERESULTAT EFTER AVSKRIVNINGAR 305
Administrationskostnader 3,4 -251
RORELSERESULTAT 54
Resultat fran andelar i koncernforetag 6 133
Ovriga ranteintakter och liknande poster 2
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 189
Skatt pa arets resultat 5 -112
ARETS RESULTAT 77
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNING
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At

2

Belopp i TKR Not 2023-12-31
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernt6retag 6 129 926
SUMMA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 129 926
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 129 926
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag 8 342
Ovriga fordringar | 201
SUMMA KORTFRISTIGA FORDRINGAR 543
Kassa och bank 27
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 569
SUMMA TILLGANGAR 130 495
Belopp i TKR Not 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Aktiekapital 7 100
SUMMA BUNDET EGET KAPITAL 100
Fritt eget kapital 11

Balanserat resultat 129 849
Arets resultat 77
SUMMA FRITT EGET KAPITAL 129 926
SUMMA EGET KAPITAL 130 026
SKULDER

Langfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder 28
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 28
Kortfristiga skulder

LeverantOrsskulder 29
Aktuella skatteskulder 64
Ovriga skulder 135
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 13 214
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 441
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 130 495
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MODERFORETAGETS FORANDRING | EGET KAPITAL

Bundet egetikapital Fritt eget kapital
D Balanserat resultat
@ inklusive arets summa eget
- Belopp i TKR Not Aktiekapital resultat kapital
% Nyemission 100 100
o Aktiedgartillskott 129 849 129 849
) Arets resultat 77
el
UTGAENDE EGET KAPITAL PER 31 - 3 DS

DEC 2023
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MODERFORETAGETS TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not1l Allmén information
IV Nordvast Fastighet AB, org. nr 559423-6084 (moderforetaget i IV Nordvast Fastighet AB-
koncernen) ar ett foretag som dger och forvaltar fastigheter genom heldgda dotterforetag.

Moderforetaget ar ett aktiebolag registrerat i Sverige och med sate i Stockholm. Adressen
till huvudkontoret ar Vastmannagatan 4, 111 24 Stockholm.

Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor (TKR). 2023 ar bolagets
fOrsta rakenskapsar.

Not 2 Sammanfattning av moderféretagets redovisningsprinciper
De viktigaste redovisningsprinciperna som tillampats nar denna arsredovisning upprattats

anges nedan.

Arsredovisningen for moderféretaget dr uppréattad i enlighet med RFR 2 Redovisning for
juridiska personer och arsredovisningslagen. Arsredovisningen har upprittats enligt
anskaffningsvardemetoden.

Att uppratta rapporter i Overensstammelse med RFR 2 krdaver anvdandning av en del viktiga
uppskattningar f0r redovisningsandamal. Vidare kravs att ledningen gér vissa bedomningar
vid tilldmpningen av moderféretagets redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en
hoég grad av beddmning, som ar komplexa eller sadana omraden dar antaganden och
uppskattningar dr av vasentlig betydelse for arsredovisningen anges i not 4 i koncern-

redovisningens tillaggsupplysningar.

Moderforetaget utsatts genom sin verksamhet f6r en madngd olika finansiella risker:
marknadsrisk (rdnterisk), kreditrisk och likviditetsrisk. Moderforetagets Overgripande
riskhanteringspolicy fokuserar pa oforutsdgbarheten pa de finansiella marknaderna och
efterstravar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella
resultat. For mer information om finansiella risker hanvisas till koncernredovisningens not 3.

Moderforetaget tillimpar andra redovisningsprinciper an koncernen i de fall som anges
nedan:

Uppstdllningsformer

Resultat- och balansrakning foljer arsredovisningslagens uppstallningstorm. Rapport dver
forandring av eget kapital foljer koncernens uppstallningsform men ska innehalla de
componenter som anges i ARL. Vidare innebir det skillnad i bendmningar, jgmfort med
concernredovisningen, framst vad avser finansiella intakter och kostnader samt eget

capital.

Andelar i dotterféretag
Andelar i dotterféretag redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella ned-

skrivningar. | anskaffningsvardet inkluderas forvarvsrelaterade kostnader. Nar det finns en
indikation pa att andelar i dotterfGretag minskat i varde gors en berdkning av atervinnings-
viardet. Ar detta ldgre dn det redovisade vardet gbrs en nedskrivning. Nedskrivningar
redovisas i posten Resultat fran andelar i koncernféretag.

Obeskattade reserver
Obeskattade reserver redovisas med bruttobelopp i balansrakningen, inklusive den

uppskjutna skatteskuld som dar hantorlig till reserven.

Finansiella instrument
IFRS 9 tillampas ej i moderforetaget. Modertoretaget tillampar istdllet de punkter som

anges i RFR 2 (IFRS 9 Finansiella instrument, p. 3-10).

Finansiella instrument varderas vid anskaffningstidpunkten till anskaffningsvarde. | (\}é\
efterféljande perioder kommer finansiella tillgangar som ar anskaffade med avsikt att \‘)
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innehas kortsiktigt att redovisas i enlighet med |lagsta vardets princip till det lagsta av
anskaffningsvarde och marknadsvarde.

Vid berdkning av nettoforsaljningsvardet pa fordringar som redovisas som omsattnings-
tillgangar ska principerna for nedskrivningsprovning och forlustriskreservering i IFRS S
tildmpas. For en fordran som redovisas till upplupet anskaffningsvarde pa koncernniva
innebdr detta att den forlustriskreserv som redovisas i koncernen i enlighet med IFRS 9

aven ska tas upp i moderforetaget.

Not 3  Administrationskostnader
| administrationskostnader ingar kostnader f6r centrala funktioner som ledning, ekonomi,

revision, juridik, IT och bolagsadministration.

Bolag har en haft ndgra anstallda under aret eller betalat ut I6ner eller andra ersattningar
till styrelsen.

Not4  Ersattningar till revisorerna

TKR | 2023
Pw(C

- Revisionsuppdraget 135
— Ovriga tjanster 15
SUMMA 150

Not5  Skatt pa arets resultat

Redoﬁisad skatt i

resultatrakningen, TKR 2023
Aktuell skatt:

Aktuell skatt pa arets resultat -85
Uppskjuten skatt:

Forandring skatt pa

tempordra skilinader -28
SUMMA SKATT PA ARETS 414
RESULTAT

Inkomstskatten pa resultatet f6re skatt skiljer sig fran det teoretiska belopp som skulle ha
framkommit vid anvdandning av skattesatsen for resultatet i moderforetaget enligt foéljande.

TKR 2023
Resultat fore skatt 189
Inkomstskatt berdknad enligt

skattesats i Sverige 20,6 % -39
Skatteeffekter av:

Ej skattepliktiga intdkter -40
Ej avdragsgilla kostnader -6
Temporara skillnader -28
SUMMA REDOVISAD SKATT -112

Det finns inga underskott for vilka ingen uppskjuten skattefordran har redovisats.
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Not6 Andelarikoncernféretag

TKR 2023-12-31
FOrvarv under aret 129 792
Andel i resultat fran KB 133
UTGAENDE ACKUMULERAT {38898

ANSKAFFNINGSVARDE

Redovisat
varde
Organisations-

Namn nummer Sate Agarandel  2023-12-31
JV Nordvdst Komplementar AB 558423-6092 Stockholm 100% 18 305

Fastighets AB Homeprop
Vorten 3 556785-7718 Stockholm 100% 46 684
Klostergatan 28 i JOnkoping AB 556721-1882 Stockholm 100% 47 864
KB Kvarnen 14 913548-8686 Stockholm 48% 17 434

Not7  Aktiekapital
For information om aktiekapital se not 16 Aktiekapital i koncernredovisningen.

Not8  Narstaende
Inga transaktioner har genomférts med nadrstaende pa annat an marknadsmassiga vilikor.

Forsdlining och inkép av varor och tjdnster
Forsédlining till koncernforetag uppgar till 1 139 TKR. ink6p tjanster fran narstaende bolag

uppgar till 833 TKR.

TKR 2023-12-31
Fordringar pa ndrstaende:
Fordringar hos koncernféretag 342

Erscttning till ledande befattningshavare
Bolaget har ej haft ndgra anstéllda under aret eller utbetalat i6dner eller andra ersattningar

till styrelsen.

Not9  Stéllda sikerheter och eventualforpliktelser

Eventualfdrpliktelser, TKR 2023-12-31

Borgen stalld for dotterfdretags
rikning avseende lan fran

kreditinstitut 167 400
Kommanditdeldgare i KB Kvarnen

14 15
TOTALT 167 415

Not 10 Forvaltningsintakter
Forvaltningsintdkter utgdrs av koncerninterna intakter for centrala administrativa tjanster.

Jtfordelningen sker pa marknadsmassiga villkor.
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Not 11 Foérslag till disposition av vinst eller férlust

Till arsstéammans forfogande star féljande vinstmedel i kronor:

Balanserat resultat
Arets resultat

kronor

Styrelsen foreslar att vinstmed|en i kronor disponeras sa att

Styrelsen foreslar att vinstmedlen, i kronor, disponeras sa att
i ny rakning dverfors

kronor

Not 12 Skulder till agarna
Moderbolaget har inga skulder till agarna.

Not 13 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

TKR 2023-12-31
Upplupna administrativa

kostnader 214
SUMMA 214

Not 14 Handelser efter balansdagens utgang

Inga vdsentliga handelser har intraffat efter balansdagens utgang.

129 849 000
76 788

129 925 788

129 925 788

129 925 788
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UNDERSKRIFTER

Koncernens resultat- och balansrakningar kommer att féreldggas arsstimman 27-maj 2024
for faststallelse.

Styrelsen forsdkrar att koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med internationella
redovisningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och ger en rattvisande bild av
koncernens stéllning och resultat. Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med god
redovisningssed och ger en rattvisande bild av moderbolagets stdlining och resultat.

Forvaltningsberattelsen for koncernen och moderbolaget ger en rattvisande 6versikt dver
utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksamhet, stéllning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osakerhetstakturor som moderbolaget och de féretag som
ingar i koncernen star infor.

W

Stockholm den 14 myey 20

LeinArikd Steen-Mevold ein Barvag Grini
grdfgfande Styrelseledamot

\/ohan Hessius Clas Hjorth {/
Styrelseledamot Styrelseledamot
Var revisionsberattelse har [amnats den /%"" = 2024

PricewaterhouseCoopers AB

7

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i JV Nordvast Fastighet AB, org.nr 559423-6084
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Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for JV Nordvast Fastighet AB for
) rakenskapsaret 23 februari 2023 till 31 december 2023.

Enligt var uppfatining har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningsiagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2023 och av
dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och koncernens kassafléde for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for moderbolaget och
koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningsiagen och, vad galler koncernredovisningen, enligt IFRS, sa som de
antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som de bedomer ar

nodvandig for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av

bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt

drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphotra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed | Sverige alltid kommer aft
upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskiit eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen 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

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens
forvaltning for JV Nordvast Fastighet AB for rakenskapsaret 23 februari 2023 till 31 december 2023 samt av

forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
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Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed |
Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirdckliga och @ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdeining innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stalining i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i

ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar

forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens

webbplats: www.revisaorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Stockholm den [ﬁmaj 2024

PricewaterhouseCoopers

#

4
ena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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