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Rakenskapsar 2023-01-01 - 2023-12-31

Faststillelseintyg
Undertecknad styrelseledamot i NSF [V Distreal Enkdping 2 AB intygar att resultatrakningen och balansrakningen i
arsredovisningen har faststalits pa arsstdmma 2024- 0b-( & . Arsstdmman beslutade att godkénna styrelsens forslag til

resultatdisposition.
Jag intygar ocksé att innehallet i &rsredovisningen och revisionsberattelsen stdmmer dverens med ariginalen.

Stockholm 2024-06-1 §
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NSF IV Distreal Enkdping 2 AB
Org.nr 559307-8602

Styrelsen for NSF IV Distreal Enképing 2 AB avger féljande arsredovisning.

Innehall Sida
FGrvaltningsberattelse
Resultatrakning
Balansrakning
Kassaflddesanalys
Noter

Styrelsens séte: Stockholm
Foretagets redovisningsvaluta: Svenska kronor (SEK).

Alla belopp redovisas, om inget annat anges, i tusentals kronor (Tkr). Till foljd av detta kan

avrundningsdifferenser férekomma.

Panneo dokumeninyckel DZ2A0-YI451-TX300-HCBUY-BPAVYN-Q4HUA
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Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten

Bolaget har till féremal fér sin verksamhet att direkt eller indirekt forvalta fast och 16s egendom, bedriva
investeringsverksamhet och i samband darmed &ga och forvalta aktier och andra vardepapper samt
bedriva annan verksamhet som styrelsen anser vara férenlig ddrmed.

Bolaget ager fastigheten Hagalund 1:35 i Enkdping.

Bolaget har sitt séatte i Stockhoim.

Vasentliga héndelser under rakenskapsaret
Inga vasentliga héndelser har skett under rékenskapsaret.

Agarférhallanden

NSF IV Distreal Enk6ping 2 AB, org.nr. 5§59307-8602, &r ett dotterbolag till NSF |V Sweden Holding 43 AB,
org.nr. 55937 1-5237, med séte i Stockholm, som ingar { en koncern vars moderbolag ar NREP Nordic

NREP Nordic Strategies Fund IV LP uppréttar koncernredovisningen for koncernen.

Forvintningar avseende den framtida utvecklingen
Under det kommande aret férvantas verksamheten att bedrivas med ofdrandrad inriktning.

Fastigheten kommer fortsatta att férvaltas och utvecklas med malséttningen att ge en bra avkastning.

Information om risker och osdkerhetsfaktorer

Bolagets verksamhet, resultat och stéllning paverkas av ett antal riskfaktorer och grundar sig i vissa fall,
sarskilt gdllande fastighetsvarderingar, pa bedémningar. Riskerna som paverkar resultat och kassaflode
ar framst hanforliga till kreditrisk samt férandringen i hyresniva, uthyrningsgrad, allman
kostnadsutveckling, rantenivaer och likviditeten pa fastighetsmarknaden. Bolagets riskhantering &r
centraliserad till NREP Nordic-Strategies Fund IV LP-och en beskrivning av riskhanteringen finns 1 det
bolagets arsredovisning.

Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021
Hyresintakter 12 082 0 0
Rorelseresultat 3 568 -2 989 -64.

Soliditet (%) 5 1 5

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper.

Pennea dokumentnyckel DZZAO-YIA5T-TX300-HCBUY-BPAVN-Q4HUA
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Forandringar i eget kapital (Tkr)
A Aktiekapital Uppskriv- Balanserat Arets Totalit
e-;-:i.;ﬁ ningsfond resultat resultat
L Belopp vid arets ingang 50 22 434 21686 -42 493 1677
e Disposition enligt beslut
av arets arsstdmma: -42 493 42 493 0
Fondemission 22 434 -22 434 0
o Nedsattning av
3 aktiekapital -22 434 22 434 0
W Erhallna aktieagartillskott 9100 9 100
Arets resultat L 4 586 4586
Belopp vid arets utgang 50 0 10726 4586 15 362

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

I posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 500 st och kvotvéardet ar
100 kr per aktie. ' '

Uppskrivningsfond
Uppskrivningsfonden innefattar uppskrivningar av materiella och immateriella anldggningstillgangar.

Balanserat resultat
Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och férluster som genererats i bolaget med tillagg for
avséttning till reservfond, utdelningar samt Gvriga tiliskott fran aktiedgaren.

Styrelsen féreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 10 726 030
arets vinst 4 585 986
15312 016

Penneo dokumentnyckel: DZ2A0-YIST-TX300-HCBUY-BPAVN-QEHUA

disponeras sa att
i ny rékning 6verfores 15312 016
15312 016

Foretagets resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrékning samt
kassaflédesanalys med noter.
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Resultatrékning Not 2023-01-01 2022-01-01
Tkr - 1 -2023-12-31 -2022-12-31

5 Rérelsens intdkter
ET} Hyreglﬂtékter - | 1 2 082 . - 0

o
ARl

T Rérelsens kostnader
Fastighetskostnader 4 -1 327 -1
f: Ovriga externa kostnader B -2316 -2 988

| Avskrivningar av materiella anlédggningstillgangar 6 -4 870 0
il _ beor— : T __ e

‘. 2 . ; _.I--.I '-I!!. ! I.I._ O m - .m

Rérelseresultat 3 568 -2 989

:ﬁ_;-—-l..
ST
okl .

Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag 0 -34 288
Ovriga rédnteintékter och liknande resultatposter 2 0

Réntekostnader och liknande resultatposter: 7 -10 191 5217

' ﬁesmtat efte . fi"ﬁan_s'iieil?ﬁlia "pﬁster -6 622 42 493

Bokslutsdispositioner _ _ 8 (949 . 0
Resultat fore skatt 1328 -42 493

- Skatt pé: arets resultat _ 9 3 258 0
Arets resultat 4 586 -42 493

Penneo dokumentnyckel: DZ2A0-YIAST-TX300-HCBUY-BPAYN-Q4HUA

Rapport over totalresultat

Arets resultat 4 586 _42 493
Ovrigt totalresultat . 0 0
4586 -42 493

Arets totalresultat
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Balansrakning

Not

Forvaltningsfastigheter

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

10

2023-12-31

5(19)

2022-12-31

278 123

235 160

278 123

235 160

-

Summa anliggningstillgangar
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

278 15

7 949
1 485
316

235 160

0
4 671
0

Kassa och bank

Summa oms{éttnings-tiiI'I-lg-é_nQ*ar-'

SUMMA TILLGANGAR

9 750

6 092

4671

17116

293 965

21 787

256 947

T-TX300-HCBUY-BPAVN-Q4HUA
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Balansrakning
_Tkr

Not 2023-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital
Uppskrivningsfond

o0

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

6 (19)

2022-12-31

50

13 10 726

4 586

50
22434

Summa eget kapital

Avsdéttningar
Uppskjuten skatteskuld

15 312

14 __ 2 562

15362

22 484

21686
-42 493

.20 807

Summa avsiattningar

Langfristiga skulder
Skulder tili koncernforetag

2 562

15 252 483

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Aktuella skatteskulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

252 483

16 0

1189
15 432

414
17 21523

5820

94 886
94 886

145 979
1361

1

0

7223

Summa Kkortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

23558

293 965

. 54 Ot

256 947

Panneo dokumentryckel: DZZA0-YJ45T-TX300-HCBUY-BPAVN-Q4HUA
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Kassaflodesanalys Not 2023-01-01 2022-01-01
Tkr 1 -2023-12-31  -2022-12-31

by - _— i i e M

&
e Den [6pande verksamheten
rmmf

) Rérelseresultat 3 568 -2 989

R

e Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 20 4 870 -34 288
< Erlagd rénta -10 191 5217
jf ~Inkomstskatt 414 0
:
)
|
{

]

Kassaflode fran den lapande verksamheten tore
forandring av rorelsekapital -1 339 -42 493

Kassaflode fran féréandring av rérelsekapitalet
Forandring av kortfristiga fordringar 11 970 107
Forandnng av kortfrlstlga skulder _ 14 560 3994

Kassaﬂode fran den Icpande verksamheten- 25191 -38 392

Investeringsverksamheten
Investeringar { materiella anlaggningsti Iﬁé‘n gar - -47 833 -206 906

Kassaflode fran investeringsverksamheten -47 833 -206 906

Finansieringsverksamheten

Forandring av skulder hos koncernféretag 18 157 597 94 886
Férandring av skulder till kreditinstitut 18 -145 979 145 979
_Erhallet aktieagartillskott - 0 21 500

Sl L bl T ST D P —

Kfassaﬂede fran flnansuermgsverksamheten 11 618 262 365

=2 . S .

Arets kras:saflfj:der | -11 024 17 067

,__lew.d-a;: med-e[_;vnd .arets b__g__rjan - , 17116 49
Likvida medel vid arets slut 19 8 092 17 116

Penneo-dokumentnyckel DZZAG-YAST-TX300-HCBUY-BPAYN-Q4HUA
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Noter

Tkr

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmédnna upplysningar

Arsredovisningen har godkénts av styrelsen och kommer att foreldggas arsstdmman for faststéllande.

Vésentliga redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen och Radet fér finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer.

Tillgangar, avsattningar och skulder har vérderats till anskaffningsvérde om inget annat anges nedan.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

Bolagets funktionella valuta dr svenska kronor, SEK, och utgér rapporteringsvaluta t6r bolaget. Om inget
annat anges redovisas alla siffror i tusentals SEK. Bolaget genomfér fér ndrvarande inte nagra

transaktioner i utlandsk valuta. Transaktioner i utlandsk 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-monetara tillgangar och skulder som redovisas till historiska
anskaffningsvérden vilka omréknas till valutakursen vid transaktionstillfallet. Valutakursdifferenser som

uppstar vid omrakningarna redovisas i resultatrakningen.

Hyresintékter

Bolagets intakter bestar av hyresintakter fran uthyrningsverksamhet av kommersiella fastigheter.
Hyresintdkterna redovisas i den period som hyresgasten nyttjar lokalen. IFRS 15, och ddrmed RFR2,
kraver att en uppdelning melian lfokalhyra och service gors. Bolaget har bedémt att den service som

tillhandahalls till hyresgéasterna &r en integrerad del av hyran och all erséttning redovisas ddrmed som

hyra.

Bol agets hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Hyresintakter inklusive tillagg fran
forvaltningsfastigheterna aviseras kvartals- eller manadsvis i férskott och redovisas linjart som en intékt i
resultatrékningen 6ver kontrakiperiodens ldngd. Ldmnade hyresrabatter periodiseras linjért 6ver
hyreskontraktets 16ptid.

resultatavrdknas néar det beddms som sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodoraknas,
vilket oftast &r vid till- respektive frantrddesdagen.

Bolaget har varken under innevarande rakenskapsar eller foregaende rdkenskapsar haft nagra anstéllda
och har ej heller utbetalt nagra I6ner eller andra erséattningar, varfor personalkostnader saknas.

Penneo dokumentnyckel: DZZA0-YI45T-TX300-HCBUY-BPAVN-Q4HUA
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Styrelse och befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen 33%

Andel mén i styrelsen 67%
Andel kvinnor bland 6vriga ledande befattningshavare 33%

Andel mén bland 6vriga ledande befattningshavare 67%

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 hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrékningsmetoden med utgangspunkt i temporara skillnader
mellan redovisade och skattemassiga vérden pa tillgangar och skulder. Beloppen berdknas baserade pa
hur de temporéra skilinaderna férvéntas bli utjgmnade och med tilldmpning av de skattesatser och

skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skilinader och underskottsavdrag redovisas endast i

den man det dr sannolikt att dessa kommer att medftra l&gre skatteutbetalningar i framtiden.

Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Koncernbidrag och aktie&dgartillskott

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln vilket innebér att koncernbidrag som erhélls eller
ladmnas redovisas som bokslutsdispositioner. Aktiedgartillskoft f6rs direkt mot eget kapital hos mottagaren
och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras. Erhalina

aktiedgartiliskott redovisas som en 6kning av fritt eget kapital.

Materiella anldggningstillgangar redovisas som en tillgang i balansrékningen nér det pa basis av
tillgénglig information &r sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som &r férknippad med innehavet
tillfaller bolaget och att anskaffningsvérdet for tillgangen kan beréknas pa ett tillforlitligt satt.

Tillkommande utgifter 1aggs till anskaffningsvérdet till den del tillgangens prestanda férbéttras i

forhallande till den niva som géllde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter

Avskrivningsprinciper fér materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt éver tillgangens bedémda nyttjandeperiod. N&r
tillgangarnas avskrivningsbara belopp faststélls, beaktas i forekommande fall tillgangarnas restvérde.

Linjar avskrivningsmetod anvénds for samtliga typer av materiella antdggningstiligangar. Féljande

avskrivningstider tillampas:

nentryckel: DZ2A0-YJ45T-TX300-HCBUY-BPAVN-QAHUA

Penneo doku



[

I -1
LT

........

Nedskrivningar

NSF IV Distreal Enképing 2 AB 10 (19)
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Skillnaden mellan avskrivningar enligt plan och skatteméssiga avskrivningar avseende inventarier och

byggnadsinventarier &r redovisade som bokslutsdisposition.

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter eller vardestegring eller-en kombination
av dessa. Fastigheter som anvands i den egna verksamheten klassificeras som rorelsefastigheter.

Fastigheter som képts in uteslutande for att séljas inom en snar framtid eller for att féradlas fore

forsaljningen klassificeras som fastigheter som innehas for férséljning.

| bolaget redovisas samtliga leasingavtal enligt reglerna for operationell leasing.

Hyres~ och kundfordringar

Hyres- och kundfordringar redovisas till det belopp som forvéntas inflyta efter avdrag fér osékra fordringar
som beddmts individuellt. Hyresfordringars fGrvéntade I0ptid ar kort, varfor vardet redovisats lill nominellt

belopp utan diskontering. Reservering av osékra hyresfordringar redovisas i rorelsens intakter.

Fordringar
Fordringar &r redovisade till anskaffningsvarden minskat med eventuell nedskrivning.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tilgodohavanden hos banker och
motsvarande institut.

Avsattningar

En avséttning redovisas i balansrédkningen nar bolaget har en befintlig legal eller informell forpliktelse som

en féljd av en intréffad hédndelse och det artroligt att ett utfidde av ekonomiska resurser komimer att
kréavas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras. Dar effekien av
nér i tiden betalning sker ar vasentlig, beraknas avsattningar genom diskontering av det forvantade

framtida kassafltdet till en rdntesats fore skatt som-aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av
pengars tidsvadrde och, om det &r tillampligt, de risker som ar férknippade med skulden. Avsattningar
omprévas vid varje bokslutstillfalle.

Skulder

Skulder -&r redovisade till nominellt belopp varmed utbetalning berédknas ske.

Leverantorsskulder
Leverantorsskulder klassificeras i kategorin kortfristiga skulder. Leverantérsskulder har kort forvéantad
I6ptid och véarderas utan diskontering till nominellt belopp.

Penneo dokumentnyckel DZ2A0-YI45T-TX300-HCBUY-BPAY
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Finansiella instrument

instrumentets avtalsmassiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrdkningen nér réttigheterna i
=7 avtalet realiseras, f6rfaller eller bolaget pa annat sétt forlorar kontrollen 6ver dem. Finansiella skulder tas
] bort fran balansrikningen néar forpliktelsen i avtalen fullgérs eller pa annat satt bortfaller.

3} Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar bland tillgangarna likvida medel, aktier
och andelar, kundfordringar och vriga fordringar samt bland skulderna leverantdrsskulder och évriga
skulder.

- o
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Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvérde. Finansiella tillgangar redovisas minskat
for eventuell férlustreserv. Bedomningen for eventuella férlustreserver gors individuellt for vésentliga
finansiella fordringar.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrékningen
endast nédr det i6éreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det féreligger avsikt att reglera posterna
med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.

Fér bolagets finansiella instrument féreligger det inte nagra vésentliga skillnader mellan redovisade
vérden och verkliga varden varfér ingen sarskild upplysning om verkligt varde ldmnas. Réntenivaer pa
balansdagen, inklusive marginaler, fér lanen motsvarar villkoren i lanekontrakten. Kundfordringar och
leverantérsskulder har samtliga korta I6ptider.

Kassaflodesanalys

Indirekt metod tillampas vid uppréttande av kassaflédesanalys. Det redovisade kassaflédet omfattar

endast transaktioner som medfor in- eller utbetalningar.

Bolaget har under aret omarbetat uppstaliningen i kassaflodesanalysen for att ge lasaren av
arsredovisningen en mer detaljerad bild av kassaflédet. Denna férandring har medfort att jamférelsetalen |

Nyckeltalsdefinitioner
Hyresintékter
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intéktskorrigeringar.

Rérelseresultat
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
balansomslutning.

Pennec dokumentnyckel DZ2A0-YI45T-TX300-HCBUY-BPAVN-O4HUA



NSF IV Distreal Enkdping 2 AB 12 (19)
Org.nr 559307-8602

) Not 2 Kritiska bedémningar och uppskattningar

f-;, Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med RFR 2 kréver att styrelsen och féretagsledningen

; gor bedémningar och uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tillampningen av

;: redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intékter och kostnader.

i;] Uppskattningarna och antagandena ar baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer
;:j som under radande forhallanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden
¢ v

......

ke tydligt fran andra kallor. Verkliga utfallet kan --;a_.w’-ika fran dessa uppskattningar och beddmningar.

| Inom omradet vardering av anldggningstillgangar kan bedémningar och antaganden ge en betydande
I paverkan pa koncernens resultat och finansiella stéllning och ha en paverkan pa bolagets
nedskrivningsprovning. Varderingen kraver bedémning av och antaganden om det framtida kassaflédet

samt faststéllelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). For att avspegla den osdkerhet som finns |

gjorda antaganden och bedémningar anges vanligtvis vid vérdering ett osékerhetsintervall om
+/-5-9 procent. Information om detta samt de antaganden och beddémningar som har gjorts framgar av
Not 10 Férvaltningsfastigheter.

Not 3 Avtalade framtida hyresintakter

Hyresavtalen | bolaget ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal.
Avialen avser uthyrning av lokaler och bostéder. Avtalade hyresintakter visar hur stor del av
kontraktsvérdet som forfaller inom respektive intervall. Kontraktsvérdet avser hyreskontraktens vérde pa
arsbasis.

2023-12-31 2022-12-31

Kontraktsvarde som forfaller inom ett ar 10 833 9977
Kontraktsvarde som forfaller mellan ett och fem ar 43 332 39 909
_Kontraktsvdrde som forfaller senare &n fem ar ) 42543 38 842

96 708 88 728

Not 4 Fastighetskostnader
2023 2022

Drifts- och underhallskostnader -913 -1
_ Fastighetsskatt _ -414 0
-1 327 -1

H
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NSF IV Distreal Enképing 2 AB
Org.nr 559307-8602

Not 5 Arvode till revisorer

2023

PwC AB

13 (19)

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

2022

Revisionsuppdrag - . 63

.63

Not 6 Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
2023

_Avskrivningar byggnader _ . 4870

-4 870

Rantekostnader till koncernféretag -9 968
Ovriga réntekostnader -209
Valutakursdifferenser -14

. ok i TP 2 - T WP

Not 8 Bokslutsdispositioner
2023

Erhallna koncernbidrag | . 7 949

2022

-4 400

770

-5217

2022

~ oas e

JAET-TX300-HCRUY-BPAV,
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NSF IV Distreal Enkdping 2 AB
Org.nr 5569307-8602

Not 9 Aktuell och uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat

_Uppskjuten skatt

2023

Totalt redovisad skatt

Avstamning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats

fastigheter

Skatteeffekt underskottsavdrag

Effekt av ej avdragsgill rénta
Skatteeffekt av g] skatteplikiiga intakter
och ej bokférda kostnader
Skatteeffekt av ej bokftirda intdkter och
ej avdragsgilla kostnader

Uppskjuten skatt avseende tidigare ar

Procent

-20.60
-56,93
0,00
-107,80

71,46

56,90

2023

Belopp
1328

974
756
1 431
949

756
4 014

2022

Procent

Redovisad effektiv skatt

245,30

3 258

20,60

0,00
1,49
4,01

0,00

-15,10

0,00

2022

Belopp

8 754

-635
-1702

0,00
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NSF |V Distreal Enkoping 2 AB 15 (19)
Org.nr 559307-8602

Not 10 Férvaltningsfastigheter
2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 206 906 0

.Fﬂ_l‘ F." .-

F&rvan 47 833 206 906

Ufg{ée-ndé ackumulerade aﬁhsk;éffﬁ'ifnﬂgsc:vérd*en;

Ingaende avskrivningar 0 0
Arets avskrivningar .

Utgaende ackumulerade avskrivningar 4322 0

Ingaende uppskrivningar 28 254 0

- Arets uppskrivnin gar . _ _ _ 0 28254

Utgaende ackumulerade uppskrivningar

Ingaende avskrivningar pa uppskrivningar 0

Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp -548 - 0

‘Utgaende ackumulerade avskrivningar pa uppskrivningar .548 0

_Lamnade Hyresrabatter

Om uppskrivning e€j skett skulle redovisat varde pa fastigheten uppga till 250 417 Tkr.

Verkligt varde fér fastigheterna uppgar till 278 000 Tkr (266 000 Tkr). Varderingen har genomforts av
externa oberoende varderingsmén och vid viardebedédmningen tillampas normalt en avkastningsbaserad
metod som bygger pa analyser av framtida kassafloden. Den avkastningsbaserade metoden kombineras
med en ortsprismetod genom avstadmningar mot genomférda transaktioner av likartade objekt.

hyresintakterna och erséttning vid avyttring.

Not 11 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

2023-12-31 2022-12-31
Fortbetalda kostnader 122
194

a‘c:- o

316
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~Arets upplésning av uppskrivningsfond

NSF IV Distreal Enkdping 2 AB
Org.nr 569307-8602

Not 12 Uppskrivningsfond

Belopp vid arets ingang
Avrets avsatining till uppskrivningsfond

2023-12-31

22 434

§)
-22434

16 (19)

2022-12-31

0
0

Belopp vid arets utgang

Not 13 Disposition av vinst eller foriust

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

balanserad vinst
arets vinst

0

i ny rakning overféres

disponeras sa att

15 312 016

15 312 016

Penneo dokumentnyckel DZ2AG-YI45T-TX300-HCBUY-BPAVN-Q4HUA
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Not 14 Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader

n.
-

T S
-

YITeT

2023-12-31

E

Tempordra skillnader Uppskjuten Netto
skatteskuld
= _Férvaltningsfastigheter ,_ 2 562 . 2562

2 2022-12-31

Temporira skillnader Uppskjuten Netto
skatteskuld

- Forvaltningsfastigheter 5820 5820

' ' 5820 5 820

Forandring av uppskjuten skatt

Belopp vid Redovisas i Belopp vid

arets ingang resultatrak. arets utgang

_Férvaltningsfastigheter 5 820 -3258 2562

5 820 - .3258 2 562

2023-12-31 2022-12-31

balansdagen 252 483 94 886
Skulder som forfaller till betalning inom ett ar fran
balansdagen 432 1

Utgaende koncernskulder 252915 94887

Not 16 Skulder till kreditinstitut
2023-12-31 2022-12-31

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar fran
_balansdagen L 0 145 979
0 145 979

Panneo-dokumentnyckel: DZ2AG-YIH5T-TX300-HCBUY-BPAYN-Q4HUA
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NSF IV Distreal Enkdping 2 AB

Org.nr 559307-8602

~ Upplupna kostnader | - , 21523

2022-12-31

7223

21 523

Not 18 Finansiella skulder hanforliga till finansieringsverksamheten
2023-12-31

Ingaende redovisat varde

240 865
Forandring skulder hos koncernfGretag 157 597
-145 979

7223

2022-12-31

0

94 886

145 979

_Forandring av skulder till kreditinstitut

Utgaende redovisat vérde 252 483

Not 19 Likvida medel
2023-12-31

Kassa och bank 6 092

240 865

2022-12-31

17 116

Not 20 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

2023-12-31

Aterldggning av avskrivningar 4 870

Realisationsresultat 0

i e LR

17 116

2022-12-31

0
~34 288

4 870

Not 21 Stillda sakerheter

2023-12-31

Stallda sdkerheter

Fastighetsinteckningar 166 500

=34 288

2022-12-31

166 500

.- i i . . .I — ] 1 “I e T T

166 500

Not 22 Eventualforpliktelser
Bolaget har inga eventualférpliktelser.

Not 23 Transaktioner med narstaende

Av total férséljning och ink6p matt i kronor avser 0 % (0) av forséljningen och 0 % (0) av

inkdpen andra foretag inom hela den koncern som bolaget tillhér.

166 500

PAVN-QEHUA
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NSF IV Distreal Enképing 2 AB
Org.nr 559307-8602

Not 24 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut
Inga vésentliga handelser har intréffat efter rakenskapsarets slut.

Stockholm 2024- -

Jonas Kennerhed Eva Sterner
Ordférande

Kristoffer Sandberg

Var revisionsberattelse har |amnats 2024-

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Susanne Westman
Auktoriserad revisor



e,

£ Fa

e e A
-'l-___E' J_I -._'m- o T a

.
L

I A B

*
£ iy

. |:'| ._--._:-.

TEOY TN A SVEATDIYT
o L-‘...r..“ £ :

£ooYE R oA

i

TRy A
R R 'iﬁ -

e § —

e

- B

LT T

i
RS EE SN

Signaturerna | detta dokument Gr juridiskt hindande. Dokumentet ar signerat genom Penneo™ for
| scker digital sigriering. Tecknornas identitet har lagrols, och visds nedon,

"Med min signatur belrdftar jag innehidlet och alla datum i detta dokumentet.”

Eva Elisabet Sterner CARL JONAS KENNERHED
Styrelseledamot Styrelseordférande

Serienummer: efo603f3a5b9ef]...J27f76c95bbb85 ' Serienummer; 429f9%e5125¢5¢l.. .]J1d0bc5ad3a2d4
IP: 89.160.XXX:XXX - e 1P: 212,247 Xxx.X%X

2024-05-30 08:29:50 UTC BankiD 2024-05-30 09:08:09 UTC

KRISTOFFER SANDBERG Susanne Westman

Styrelseledamot Auktoriserad revisor

Serienummer; fceld2f6207778[...J008897b3b20f ., pogmm Serienummer: 84a8aeea6347a1f...]74fd37b83030b
IP: 90,129 x30¢ P . 1P: 84,17, xx%.300¢

2024-05-31 08:22:26 UTC Baniip el 2024-06-03 12:39:14 UTC

Detta dokument 3r digitalt signerat genom Penneo.com. Den digitala dokurnentet i Adobe Reader bér du se att dokumentet ar certifierat
sigrieringsdatan | dokumentet 3r sakrad och validerad genom det med Penneo e-sighature service <penneo@penneo.com> Detia
datorgenereracde hashvardet hos det ariginella dokumentet. Dokumentet ar last garanterar att dokumentets innehall inte har andrats,

och tidsstamplat med ett certifikat fran en betrodd tredje part. All kryptografisk

information ar innesluterii denna PDF, f6r framtida validering om sa krévs. Du kanveritiera den kryptograiiska informationen i dokumentet genom
E att anvanda Penneos validator, som finns pa httpsi//penneo.com/
Hur man verifierar originaliteten hos dokumentet validator
Detta dokument ar skyddat genom ett Adobe CDS certifikat, Néar du Sppnar

Penneo dokumentnyckel: DZ2AG-YIA5T-TX300-HCBUY-BPAYN-Q4HUA



Revisionsberattelse

Till bolagsstamman | NSF IV Distreal Enképing 2AB, org.nr 559307-8602
§ Rapport om ars redviﬂsningen

E‘; Uttalanden

‘i] Vi har utfért en revision av arsredovisningen 6r NSF IV Distreal Enképing 2 AB fér ar 2023.

:"“11 Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla

€ vasentliga avseenden rattvisande bild av NSF 1V Distreal Enképing 2 ABs finansiella stallning per den 31

P december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.

E}”l Forvaltningsberéattelsen ar forenlig med arsredovisningens évriga delar.

]

JL Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen f6r NSF 1V Distreal
i Enkoping 2 AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverlge Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till
NSF IV Distreal Enkdping 2 AB enligt god revisorssed 1 Sverige och hari 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
ﬁenllgt dessa Krav.

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

:Styrelse-n:s- ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven fér den interna kontroll som de bedémer ar nadvand:g for att
uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vaseéntliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
-oegenthgheter eller m_lsstag

verksamheten De upplyser nér sa artlllamphgt om f@rhallanden som kan paverka formagan att fartsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om

styrelsen avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gbra nagat av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r-att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
ﬁnagra vasenthga felaktlgheter vare sag dessa bemr pa oegenthgheter eller mnsstag oc:h att Iamna en.

*garanti fer att en revision som utfors enllgt ISA och god rewsmnssed | Sverlge alitid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas 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 &r en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Utéver var revision av arsredowsmngen har vi &ven utfért en revision av styrelsens forvaltning fér NSF 1V
Distreal Enkoéping 2 AB for ar 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

:VI 't[llstyrk%r”a?tt' bcla'gsetémm?an d'lspﬁhe'ra’r vm'st'en e'nihgt forslaget | 'f{j_rvaf'ltmngs;b-eratte_lgsje_n och beviljar

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
;Rewsoms ansvar. Va ar obergende I ferhal[ande tlll NSF IV Dlstreal Enk@pmg 2 AB enligt god revisorssed |
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Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.
Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
férslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till

konsolideringsbehov, likviditet och stallnmg | Gvrigt.

de krav som bolagets verksamhetsart, omfattnmg och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar

bland annat att fortldpande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets arganisation &r

utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelégenheter i 6vrigt kontrolleras

pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

revnsmnsbews for att med en rlmltg grad av sakerhet kunna bedbma om nagon styrelseledamot | naget
vasentligt avseende:

 fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummeilse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

¢ pa nagot annat séatt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Var’t’ mial betraffande reVisi’onen av f'ors’iiaget ti!l dispos‘iti'cmer av'bc’l’age’ts vinat el’l’&r ftirlust cch dérmed’ vér‘t

_R'im'l'i'g* sdkerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god

rewsmnssed r Sverlge alltrd kommer att upptacka atgarder eller farsummelser scm kan foranleda

forenl_sgt med aktnebolagslagen

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

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Susanne Westman
Auktoriserad revisor
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