Arsredovisning
NSF IV Distreal Brunna 1 AB

Org.nr 559205-5510

Rakenskapsar 2025-01-01 - 2025-12-31

Faststallelseintyg
Undertecknad styrelseledamot i NSF |V Distreal Brunna 1 AB intygar att resultatrakningen och balansrakningen i

arsredovisningen har faststallts pa arsstdmma 2026-9% - 6. Arsstdmman beslutade att godkénna styrelsens férslag till

resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stammer dverens med originalen.

Stockholm 2026-03%-1b

QM{

Carl-Adam von Schéele



Arsredovisning
NSF IV Distreal Brunna 1 AB

Org.nr 559205-5510

Rakenskapsar 2025-01-01 - 2025-12-31

Penneo dokumentnyckel: UUUBIESWUS-ZLSVK-HYQQL-7U42U-BNPEN



508

2026040102

NSF |V Distreal Brunna 1 AB
Org.nr 559205-5510

Arsredovisning for rakenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31

Styrelsen for NSF |V Distreal Brunna 1 AB avger foljande arsredovisning.
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Kassaflodesanalys 7
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Styrelsens séte: Stockhoim

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

avrundningsdifferenser férekomma.
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Org.nr 5§59205-5510

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten
Bolaget har till féremal fér sin verksamhet att direkt och indirekt fGrvalta fast och 16s egendom, bedriva

investeringsverksamhet och i samband darmed &ga och forvalta aktier och andra vardepapper samt
bedriva darmed forenlig verksamhet.

Bolaget dger och férvaltar fastigheten Viby 19:1 i Stockholm.
Foretaget har sitt sate | Stockholm.

Viasentliga handelser under rakenskapsaret
Inga vasentliga handelser har skett under rékenskapsaret.

Agarférhallanden
NSF 1V Distreal Brunna 1 AB, org.nr. 559205-5510, ar ett dotterbolag till NSF [V Sweden Holding 5 AB,

org.nr. 559220-0413, med sate i Stockholm, som ingar i en koncern vars moderbolag &r NREP Nordic
Strategies Fund IV LP, org.nr. B237162, med séte i Luxemburg.

NREP Nordic Strategies Fund IV LP upprattar koncernredovisningen for koncernen.

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

Fastigheten kommer fortsétta att férvaltas och utvecklas med malsattningen att ge en bra avkastning.

Information om risker och osakerhetsfaktorer

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

bolagets arsredovisning.

Flerarsoversikt (Tkr) 2025 2024 2023 2022
Hyresintakter 17 802 25 607 12 345 1288
Rérelseresultat 8 058 0134 -309 -2 955
Soliditet (%) 5 6 12 15

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper.
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Forandringar av eget kapital (Tkr)

3 (18)

Aktiekapital Balanserat Arets Totalt
resultat resultat

Belopp vid arets ingang 50 39 915 -19 114 20 851
Disposition enligt beslut av
arets arsstimma: -19 114 19 114 0
Erhalina aktiedgartiliskott 8 000 8 000
Arets resultat -11 380 -11 380
Belopp vid arets utgang 50 28 801 -11 380 17 471

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet.

Antalet aktier uppgar tili 50 000 st och kvotvardet &r 1 kr per aktie.

Balanserat resultat

Balanserat resultat mofsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats i bolaget med tillagg f6r

utdelningar samt dvriga ftillskott fran aktiedgaren.

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen féreslar att till férfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 28 801 220
arets forlust -11 380 096
17 421 124

disponeras sa att

i ny rakning overfores 17 421 124
17 421 124

Féretagets resultat och stélining i dvrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrédkning samt
kassaflddesanalys med noter.
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Resu Itatraknmg Not 2025-01-01 2024-01-01
Tkr 1 -2025-12-31 -2024-12-31
Roérelsens intékter |
Hyresintékter 17 802 25 601
Ovriga rérelseintékter 77 0
17 879 25 601
Rérelsens kostnader
Fastighetskostnader 4 -4 036 -4 237
Ovriga externa kostnader 5 -419 -6 871
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 6 -5 367 -5 359
-9 821 16 467
Rorelseresultat 8 058 9134
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter T 49 53
Réntekostnader och liknande resultatposter 8 -21 319 -21 320
-21 270 -21 268
Resultat efter finansiella poster -13 212 12 134
Bokslutsdispositioner 9 2 456 -6 3b8 |
Resultat fore skatt -10 756 -18 491
Skatt pa arets resultat 10 -624 623
Arets resultat -11 380 -19 114
Rapport over totalresultat
Arets resultat -11 380 -19 114
Ovrigt totalresultat 0 0
Arets totalresultat -11 380 -19 114
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Balansrakning Not 2025-12-31 2024-12-31

Tkr 1

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anidggningstilfgangar

Forvaltningsfastigheter 11 297 675 302 637

Pagaende nyanlaggningar och férskott avseende

materiella anlaggningstillgangar 12 0 312
297 675 302 949

Summa anlaggningstillgangar 297 675 302 949

Omsittningstiligangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 0 185

Fordringar hos koncernféretag 29 917 19 460

Ovriga fordringar 0 1794

Forutbetalda kostnader ach upplupna intékter 13 5 078 5 380

34 995 26 819

Kassa och bank 19 12 083 9 281

Summa omsattningstillgangar 47 078 36 100

SUMMA TILLGANGAR 344 753 339 049
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Balansrakning Not 2025-12-31 2024-12-31

Tkr 1

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 50 50

50 50

Fritt eget kapital 14

Balanserad vinst eller fériust 28 801 39 915

Arets resultat -11 380 -19 114
17 421 20 801

Summa eget kapital 17 471 20 851

Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 16 16 051 15 427

Summa avsatiningar 16 051 15 427

Langfristiga skulder

Skulder till koncernféretag 16 302 728 294 004

Summa langfristiga skulder 302 728 294 004

Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 144 174

Skulder till koncernféretag 16 6 358 6 358

Aktuella skatteskulder 1 030 1 810

Ovriga skulder 537 0

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 17 434 425

Summa kortfristiga skulder 8 503 8 767

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 344 753 339 049
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Kassaf|6desana|ys Not 2025-01-01 2024-01-01
Tkr 1 -2025-12-31 -2024-12-31
Den I6pande verksamheten
Roérelseresultat 8 058 9134
Aterlaggning av avskrivningar 5 367 5 359
Erhallen ranta 49 53
Erlagd ranta -21 319 -21 320
~ Inkomstskatt -780 899
Kassafldde fran den I6pande verksamheten fére
fordndring av rorelsekapital -8 625 -3 875
Kassafldde fran fordndring av rorelsekapitalet
Forandring av kortfristiga fordringar 2 280 657
Forandring av kortfristiga skulder 516 -2 139
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -5 829 -7 357
Investeringsverksamheten
Investeringar i férvaltningsfastigheter -83 -312
Kassaflode fran investeringsverksamheten 93 -312
Finansieringsverksamheten
Forandring langfristiga skulder hos koncernféretag 18 8724 13 301
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 8 724 13 301
Arets kassafldde 2 802 5632
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets bérjan 9 281 3 649
Likvida medel vid arets slut 19 12 083 9 281
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Noter
Tkr

Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har godkénts av styrelsen och kommer att féreldggas arsstamman for faststéllande.

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

Féljande varderings- och omrakningsprinciper ar tillampade i arsredovisningen:

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

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

Bolagets funktionella valuta ar svenska kronor, SEK, och utgdr rapporteringsvaluta {6r bolaget. Om
inget annat anges redovisas alla siffror i tusentals SEK. Transaktioner i utléandsk valuta omraknas till den
valutakurs som féreligger pa transaktionsdagen. Tillgangar och skulder i utlandsk valuta raknas om till

den valutakurs som foreligger pa balansdagen férutom icke-monetéra tillgangar och skulder som
redovisas till historiska anskaffningsvarden vilka omréaknas till valutakursen vid transaktionstillfaliet.

Valutakursdifferenser som uppstar vid omrakningarna redovisas | resultatrakningen.

Hyresintakter
Bolagets intdkter bestar av hyresintakter fran uthyrningsverksamhet av kommersiella

fastigheter. Hyresintdkterna redovisas i den period som hyresgasten nyttjar lokalen. IFRS 15, och darmed
RFR2, kraver att en uppdelning mellan lokalhyra och service gors. Bolaget har bedémt att den service
som tillhandahalls till hyresgasterna &r en integrerad del av hyran och all ersattning redovisas darmed

som hyra.

Bolagets hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Hyresintékter inklusive tillagg fran
forvaltningsfastigheterna aviseras kvartals- eller manadsvis i férskott och redovisas linjart som en intakt |

resultatrakningen 6ver kontraktperiodens langd. Lamnade hyresrabatter periodiseras linjart éver
hyreskontraktets 16ptid.

For fastighetshandel géller, savél for fastighets- som bolagsavyttring, att avyttringen redovisas och
resultat avraknas nar det beddéms som sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodoréaknas,

vilket oftast ar vid till- respektive frantrddesdagen.

Personal
Bolaget har varken under innevarande réakenskapsar eller féregaende rakenskapsar haft nagra anstallda

och har ¢j heller utbetalt nagra I6ner eller andra erséttningar, varfér personalkostnader saknas.
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Styrelse och befatthningshavare

Andel kvinnor i styrelsen 0%

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

Andel mén bland 6vriga ledande befattningshavare 100%
Skatter

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

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporéra skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga varden pa tillgangar och skulder. Beloppen berédknas baserade pa
hur de temporéra skillnaderna férvantas bli utjamnade och med tillampning av de skattesatser och
skatteregler som &r beslutade elier aviserade per balansdagen. Fordringar och skulder nettoredovisas

endast nér det finns en legal ratt till kvittning.

Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar prévas vid varje bokslutstilifalle. Uppskjutna
skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast |

den man det ar sannolikt att dessa kommer att medfora lagre skatteutbetainingar i framtiden.

Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Fastigheter
Bolagets fastigheter upptas till anskaffningsvarde med tilldgg for prestandahéjande investeringar. Vid till-

och ombyggnationer kostnadsfors den del av investeringen som utgér underhall. Innan fardigstéllande
redovisas investeringar som pagaende fastighetsarbeten. |

Pagaende fastighetsarbeten
Pagaende fastighetsarbeten upptas till anskaffningsvéarde.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregein vilket innebar att koncernbidrag som erhalls eller
lAmnas redovisas som bokslutsdispositioner. Aktieagartillskott f6rs direkt mot eget kapital hos mottagaren
och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras. Erhalina
aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av fritt eget kapital.

Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstiligangar redovisas som en tillgang i balansrakningen néar det pa basis av tiligénglig

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

Tillkommande utgifter 1aggs till anskaffningsvardet till den del tillgangens prestanda férbattras i
forhallande till den niva som géllde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.
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Avskrivningsprinciper for materiella anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar skrivs av systematiskt dver tillgangens bedémda nyttiandeperiod. Nér
tillgangarnas avskrivningsbara belopp faststélls, beaktas i forekommande fall
tillgangarnas/komponenternas restvérde.

Byggnaden har delats upp pa nedanstaende komponenter med respektive avskrivningstider.

Linjdr avskrivningsmetod anvénds for samtliga typer av materiella anldggningstillgangar. Féljande
avskrivningstider tillampas:

Byggnader 50 ar

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

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintékter eller vardestegring eller en kombination

av dessa. Fastigheter som anvands i den egna verksamheten klassificeras som
rorelsefastigheter. Fastigheter som képts in uteslutande f6r att saljas inom en snar framiid eller for att

forddlas fore férséljningen klassificeras som fastigheter som innehas f6r férsaljning

Nedskrivningar
Redovisade véarden for bolagets tillgangar provas vid varje balansdag for att bedéma om det finns

indikation pa nedskrivningsbehov. Om sadan indikation finns, berdknas tillgangens atervinningsvarde som
det hdgsta av nyttjandevérdet och nettofbérséaljningsvardet. Nedskrivning gérs om atervinningsvérdet
understiger det redovisade vardet. En nedskrivning aterférs endast om tillgangens redovisade vérde efter
aterféring inte dverstiger det redovisade varde som tillgangen skulle haft om nedskrivning inte skett.

Leasade tillgangar
| bolaget redovisas samtiliga leasingavtal enligt reglerna f6r operationell leasing.

Hyres- och kundfordringar

Hyres- och kundfordringar redovisas {ill det belopp som forvantas inflyta efter avdrag for osékra fordringar
som bed&mts individuellt. Hyresfordringars férvantade |0ptid ar kort, varfér vardet redovisats fill nominellt
belopp utan diskontering. Reservering av osékra hyresfordringar redovisas | rdrelsens kostnader.

Fordringar
Fordringar har efter individuell vardering upptagits till det belopp varmed de berédknas inflyta.

Likvida medel
Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelban tillgangliga tilgodohavanden hos banker och

motsvarande institut.
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Avsittningar

En avséttning redovisas i balansrakningen nar bolaget har en befintlig legal eller informell férplikteise som
en foljd av en intréffad héndelse och det ar troligt att ett utfldde av ekonomiska resurser kommer att
krévas for att reglera férpliktelsen samt en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Dar effekten av
nar i tiden betalning sker ar vasentlig, berdknas avsatiningar genom diskontering av det férvantade
framtida kassaflodet till en rantesats fére skatt som aterspeglar aktuella marknadsbeddmningar av
pengars tidsvarde och, om det &r tillampligt, de risker som &ar férknippade med skulden. Avséttningar

omprévas vid varje bokslutstillfalle,

Skulder
Skulder ar redovisade till nominellt belopp varmed utbetalning berdknas ske.

Leverantdrsskulder |
Leveranttrsskulder klassificeras i kategorin kortfristiga skuider. LeverantGrsskulder har kort forvantad

I6ptid och varderas utan diskontering till nominellt belopp.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen néar bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsméssiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nér rattigheterna |
avtalet realiseras, forfaller eller boiaget pa annat séatt férlorar kontrollen éver dem. Finansiella skulder tas

bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalen fullgdrs eller pa annat sétt bortfaller.

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkiuderar bland tillgangarna likvida medel, aktier
och andelar, kundfordringar och dvriga fordringar samt bland skulderna leverantorsskulder och dvriga
skuider.

Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvéarde. Finansiella tillgangar redovisas minskat
for eventuell forlustreserv. Beddémningen for eventuella forlustreserver gors individuellt fér vdsentliga
finansiella fordringar.

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

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

endast transaktioner som medfor in- eller utbetalningar.
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Nyckeltalsdefinitioner

Hyresintakter |
Roérelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

Rorelseresultat
Resultat efter avskrivningar men fore finansiella intakter och kostnader.

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

balansomsiutning.

Not 2 Kritiska bedémningar och uppskattningar
Att uppréatta de finansiella rapporterna i enlighet med RFR2 kraver att styrelsen och féretagsledningen gor

bedémningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tilldmpningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och kostnader.
Uppskattningar och antagandena ar baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer som
under radande férhallanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden
anvands sedan for att bedéma redovisade varden pa tillgangar och skulder som inte annars framgar

tydligt fran andra kéllor. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.

Inom omradet vardering av forvaltningsfastigheter kan bedomningar och antaganden ge en betydande
paverkan pa koncernens resultat och finansiella stallning och ha en paverkan pa bolagets
nedskrivningsproévning. Varderingen kraver beddmning av och antaganden om det framtida kassaflidet
samt faststéllelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). For att avspegla den osakerhet som finns i
gjorda antaganden och bedémningar anges vanligtvis vid fastighetsvérdering ett osakerhetsintervall om

+/-5-10 procent. Information om detta samt de antaganden och beddmningar som har gjorts framgar av
Not 11 Forvaltningsfastigheter,

Not 3 Avtalade framtida hyresintakter

Hyresavtalen i bolaget ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal.
Avtalen avser uthyrning av lokaler och bostéder. Avtalade hyresintdkter visar hur stor del av
kontrakisvardet som forfaller inom respektive intervall. Kontraktsvéardet avser hyreskontraktens vérde pa

arsbasis.

2025-12-31 2024-12-31
Kontraktsvarde som forfaller inom ett ar 17 055 17 194
Kontrakisvarde som férfaller mellan ett och fem ar 68 220 68 776
Kontraktsvarde som forfaller senare an fem ar 49 876 66 016

135 151 151 986
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Not 4 Fastighetskostnader

Drifts- och underhallskostnader
Fastighetsskatt

Not 5 Arvode till revisorer

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens forvaltning,

2025

-2 850
-1 186
-4 036

13 (18)

2024

-3 191
-1 046
-4 237

ovriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat
bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana évriga

arbetsuppgifter.
2025 2024
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Revisionsuppdrag -60 72
-60 -72
Not 6 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
2025 2024
Avskrivningar férvaltningsfastigheter -5 367 -5 359
-5 367 -5 359
Not 7 Ovriga rianteintikter och liknande resultatposter
2025 2024
Ovriga ranteintakter 49 53
49 53
Not 8 Rantekostnader och liknande resuitatposter
2025 2024
Réantekostnader till koncernféretag -21 279 -21 255
Ovriga rantekostnader -34 -14
Valutakursdifferenser -6 -51
-21 319 -21 320
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NSF IV Distreal Brunna 1 AB
Org.nr $59205-5510

Not 9 Bokslutsdispositioner

14 (18)

2025 2024
Erhallna koncernbidrag 2 456 0
| &mnade koncernbidrag 0 -6 358
2 456 -6 358
Not 10 Aktuell och uppskjuten skatt
2025 2024
Skatt pa arets resuitat
Uppskjuten skatt -624 -623
Totalt redovisad skatt ~624 -623
Avstamning av effektiv skatt
2025 2024
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fére skatt -10 756 -18 497
Skatt enligt gdllande skattesats -20,60 2216 20,60 3 809
Skatteeffekt av temporéara skillnader
fastigheter 5,80 -624 -3,37 -623
Effekt av ej avdragsgilia ranta 33,77 -3 632 -19,63 -3 630
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter
och ej bokfoérda kostnader -7,36 792
Skatteeffekt av ej bokidrda intakter och ej
avdragsgilla kostnader -5,80 624 -0,97 -179
Redovisad effektiv skatt 5,80 -624 -3,37 -623
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%’ Not 11 Forvaltningsfastigheter

o 2025-12-31 2024-12-31

w,:t-

=

"L

N Ingaende bokfort varde 243 597 243 597

= Aktivering 405 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 244 002 243 597
Ingaende avskrivningar enligt plan -7 922 -3 732
Arets avskrivningar enligt plan -4 198 -4 190
Utgaende avskrivningar enligt plan -12 121 -7 922
Ingaende uppskrivningar 69 300 69 300
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 69 300 69 300
Ingaende avskrivningar pa uppskrivningar -2 338 -1 169
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp -1 169 -1 169
Utgaende ackumulerade avskrivningar pa uppskrivningar -3 507 -2 338

297 675 302 637

NSF IV Distreal Brunna 1 AB
Org.nr 559205-5510

15 (18)

Utgaende redovisat varde

Om uppskrivning ej skett skulle redovisat varde pa fastigheten uppga till 231 882 tkr.

Verkligt varde for fastigheterna uppgar till 513 000 (427 000) Tkr. Varderingen har genomférts av

externa oberoende varderingsman och vid vardebeddmningen tillampas normalt en avkastningsbaserad
metod som bygger pa analyser av framtida kassafloden. Den avkastningsbaserade metoden kombineras
med en ortsprismetod genom avstamningar mot genomforda transaktioner av likartade objekt.

Det férekommer inga begransningar i ratten att sélja nagon av forvaltningsfastigheterna eller att disponera
hyresintékterna och ersattning vid avytiring.

Not 12 Pagaende nyanidggningar och forskott avseende materiella anldaggningstiligangar

2025-12-31 2024-12-31
Ingaende anskaffningsvérden 312 0
Investeringar 93 312
Aktivering -405 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden 0 312
Utgaende redovisat varde 0 312
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NSF IV Distreal Brunna 1 AB
Org.nr 559205-5510

Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

16 (18)

2025-12-31 2024-12-31

Ldmnade hyresrabatter 4 728 5 309
Forutbetalda kostnader 350 70
5078 5 380
Not 14 Disposition av vinst eller forlust
2025-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel
(kronor):
balanserad vinst 28 801 220
arets forlust -11 380 096
17 421 124
disponeras sa att
i ny rakning Overfores 17 421 124
17 421 124
Not 15 Uppskjuten skatt
2025-12-31
Temporara sKillnader Uppskjuten Netto
skatteskuld
Forvaltningsfastigheter 16 051 16 051
16 051 16 051
2024-12-31
Temporidra skillnader Uppskjuten Netto
skatteskuld
Férvaltningsfastigheter 15 427 15 427
15 427 15 427
Forandring av uppskjuten skatt
Belopp vid Redovisas | Belopp vid
arets ingang resultatrak. arets utgang
Férvaltningsfastigheter 15 427 624 16 051
15 427 624 16 051
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Org.nr 5§59205-551G

Not 16 Skulder till koncernféretag

17 (18)

2025-12-31 2024-12-31
Skulder som forfaller till betalning senare dn fem ar efter
balansdagen 302 728 294 004
Skulder som forfaller till betalning inom ett ar 6 358 6 358
309 085 300 362
Not 17 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
2025-12-31 2024-12-31
Upplupna kostnader 434 425
434 425
Not 18 Finansiella skulder hanforliga till finansieringsverksamheten
2025-12-31 2024-12-31
Langfristiga skulder
Ingaende redovisat varde 294 004 280 703
Férandring skulder hos koncernféretag 8724 13 301
Utgaende redovisat varde 302 728 294 004
Not 19 Likvida medel
2025-12-31 2024-12-31
Likvida medel
Kassa och bank 12 083 9 281
12 083 9 281
Not 20 Stillda sdkerheter
2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 61 920 - 61 920
61 920 61 920

Not 21 Eventualforpliktelser
Bolaget har inga eventualfrpliktelser

Not 22 Transaktioner med narstaende

Av total férsaljning och inkdp matt i kronor avser 0% (0) av férsaljningen och 0% (0) av inképen andra

féretag inom hela den koncern som bolaget tillhér.
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NSF IV Distreal Brunna 1 AB
Org.nr 559205-5510

Not 23 Vasentliga hiandelser efter rakenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser har intraffat efter rakenskapsarets slut.

Arsredovisningens innehall blev klart den 2026-03-16

Stockholm den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Kristoffer Sandberg Carl-Adam von Schéele
Ordférande

Alfred EKIOf

Véar revisionsberéttelse har lamnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

David Wijkander
Auktoriserad revisor

.18 (18)

Penneo dokumentnyckel: UUUBI-EBWIS-ZIL SVK-HYQQL-7U42U-RNPEN



2326

i

e

4010

20260

PEMN30

Signaturerna i detta dokument dr juridiskt bindande. Dokumentet ar signerat genom Penneo™ f6r
sdker digital signering. Tecknarnas identitet har lagrats, och visas nedan.

"Med min signatur bekréftar jag innehéllet och afla datum i detta dokumenter.”

CARL-ADAM MARTIN W VON
SCHEELE

AR - VD / Styrelseledamot
Serienummer: abf371d5e1foccl...]767e¢69a8ad0d

[P: 83, 185.xxx.XxX
2026-03-24 00:13:56 UTC

BankiD

KRISTOFFER SANDBERG

Ordférande
Serienummer: fce 1d2f6207778[. ..]J008897b3b2f0f

IP: 83,191 . Xxx.XxX

2026-03-24 16:23:39 UTC ‘r,

BankiD

Detta dokument dr undertecknat digitalt via Penneo.com, De signerade
uppgifternas integritet ar validerad med hjélp av ett beréknat hashvarde for
originaldokumentet. Alla kryptografiska bevis dr inbéddade | denna PDF, vilket
sakerstaller bade autenticitet och mojtighet till framtida validering.

Detta dokument ar forsett med ett kvalificerat elektroniskt sigill. Fér mer
information om Penneos kvalificerade betrodda tjanster, se
https://eutl.penneo.com.

ALFRED EKLOF

AR - VD / Styrelseledamot

Serienummer: 76234f92f1d016[...]05a80dd9db501
[P: 62,116.XXX.XXX

2026-03-24 15:12:23 UTC

i)

BankiD

David Johan Erik Wijkander

Auktoriserad revisor

Serienummer: 284d9aaeda7d21[...]56569a3e973c9
[P: 62.179.xxX.XXX

2026-03-25 15:22: 20 U7TC

i)

BankiD

$a har verifierar du dokumentets akthet:

Nar du 6ppnar dokumentet | Adobe Reader kan du se att det &r
cerlifierat av Penneo A/S. Detta bekréftar att dokumentets innehall
forblir oférandrat sedan tidpunkten f6r undertecknandet. Bevis fér de
enskilda undertecknarnas digitala signaturer bifogas dokumentet,

De kryptografiska bevisen kan kontrolleras med hjalp av Penneos
validator, https:.//penneo.com/validator, eller andra validerings
verktyg for digitala signaturer,

V]

V]

Penneo dokumentnyckel: UUUBI-EEWUS-ZLSVK-HYQQL-7U42U-RNPEN



2026040102327

pwe

Rewvisionsberattelse

Till bolagsstimman i NSF IV Distreal Brunna 1 AB, org.nr 559205-5510

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for NSF IV Distreal Brunna 1 AB {6r ar 2025.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla véasentliga
avseenden rattvisande bild av NSF IV Distreal Brunna 1 ABs finansiella stéllning per den 31 december 2025 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr férenlig med

arsredovisningens ovriga delar,

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststiller resultatrikningen och balansrdkningen for NSF IV Distreal Brunna 1
AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dar oberoende i forhallande till NSF IV Distreal

Brunna 1 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
Arsredovisningsilagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer ar nodvandig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,

Vid upprittandet av rsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av bolagets formaga att fortsitta
verksamheten. De upplyser, nir sé ar tillimpligt, om férhallanden som kan paverka formagan att fortsitta verksamheten

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

Revisorns ansvar

Vara méil dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida drsredovisningen som helhet inte innehéller nigra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberittelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sddan finns.
Felaktigheter kan uppsta pd grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i Arsredovisningen.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens forvaltning for NSF IV Distreal
Brunna 1 AB for ar 2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller foriust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget 1 torvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs niarmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ir oberoende i forhallande till NSF IV Distreal Brunna 1 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.
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Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ér forsvarlig med hinsyn till de krav som
bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov,

likviditet och stédllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlopande bedoma baolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation dr utformad si att
bokforingen, medelsfGrvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot i nagot viasentligt

avseende:

» fOretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet 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 ddarmed vart uttalande
om detta, dr att med rimlig grad av sikerhet hedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagsiagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sdakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att uppticka atgarder eller forsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet 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 p& Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning édr en del av revisionsberiittelsen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

David Wijkander
Auktoriserad revisor
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