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l Org.nr 559181-8827

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

Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i NSF Il LivReal Uppsala 3 AB intygar att resultatrakningen och balansrakningen i
arsredovisningen har faststilits pa arsstdmma 2024-06 -{%. Arsstamman beslutade att godkédnna styrelsens forslag till

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

Stockholm 2024-06-1%

Carl-Adam von Schéele
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Arsredovisning
NSF lll LivReal Uppsala 3 AB

Org.nr 559181-8827

Réakenskapsar 2023-01-01 - 2023-12-31

Penneo dokumentnyckel; 2B4MP-FPYOQ-UCDNA-0I07P-VTNES-7ANGH
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NSF lll LivReal Uppsala 3 AB
Org.nr 559181-8827

Arsredovisning for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31

Styrelsen fér NSF Il LivReal Uppsala 3 AB avger féljande arsredovisning.

Innehall Sida
Forvaltningsberattelse 2
Resultatrakning
Balansrakning
Noter

~ O A

Styrelsens sate: Stockholm
F6éretagets redovisningsvaluta: Svenska kronor (SEK).
Alla belopp redovisas, om inget annat anges, i tusentals kronor (Tkr). Till f6ljd av detta kan

avrundningsdifferenser forekomma.

1 (15)

Penneo dokumentnyckel: 2B4MP-FPYQQ-USDNA-0107P-VTNES-7ANGH
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NSF Il LivReal Uppsala 3 AB 2 (15)

Org.nr 559181-8827

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten
Bolaget dger och férvaltar fastigheten Ultuna S3 1 Uppsala.

Viasentliga hdndelser under rakenskapsaret
Bolaget har under rakenskapsaret férvéarvats till 100% av NSF 3 Sweden Holding 11 AB, org.
559173-7712. Bolaget har aven bytt namn till NSF 1l LivReal Uppsala 3 AB samt fardigstallt fastigheten

som tidigare varit under uppfdrande.
Inga andra vasentliga hdndelser har skett under rdkenskapsaret.

Agarférhallanden

NSF Ill LivReal Uppsala 3 AB, org.nr. 559181-8827, &r ett dotterbolag till NSF 3 Sweden Holding 11 AB,
org.nr. 559173-7712, med séte i Stockholm, som ingar i en koncern vars moderbolag ar NREP Nordic
Strategies Fund Il LP, org.nr. B219884, med sate i Luxemburg.

NREP Nordic Strategies Fund Il LP upprattar koncernredovisningen for koncernen.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen
Under det kommande aret férvantas verksamheten att bedrivas med oférandrad inrikining.

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

Information om risker och osdakerhetsfaktorer

Bolagets verksamhet, resultat och stélining paverkas av ett antal riskfaktorer och grundar sig i vissa fall,
sdrskilt géllande fastighetsvarderingar, pa beddémningar. Riskerna som paverkar resultat och kassafléde
ar framst hanforliga till kreditrisk samt féréndringen i hyresniva, uthyrningsgrad, allmén
kostnadsutveckling, réntenivaer och likviditeten pa fastighetsmarknaden. Bolagets riskhantering ar
centraliserad till NREP Nordic Strategies Fund lll LP och en beskrivning av riskhanteringen finns i det

bolagets arsredovisning.

Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020
Hyresintakter 9 192 0 0 0
Resultat efter finansiella poster -6 826 -2 0 0
Soliditet (%) 3 0 0 0

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och varderingsprinciper.

Penneo dokumentnyckel; 2B4MP-FPYOQ-UGDNZ-0I0/P-VINBES-7ANGH
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Forandringar i eget kapital (Tkr)

f‘;ﬁ Aktiekapital Balanserat Arets Totalt
;’,} - resultat resultat

i:? Belopp vid arets ingang 100 0 -2 08
o Disposition enligt beslut

fi av arsstdmman: -2 2 0
- Erhélina aktieagartillskott 14 000 14 000
i Arets resultat -8 412 -8 412
E;IJ Belopp vid arets ut;ggng 106__ 13 998 -8_2:1_2 5 686
;.i;_g

¢

1
s T

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

balanserad vinst 13 998 423
arets foriust -8 412 337
5 586 086

disponeras sa att

i ny rakning 6verfores 5 586 086
5 586 086

Foretagets resultat och stéllning i évrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning med
titdggsupplysningar. Alla belopp uttrycks 1 tkr dar ej annat anges.

Penneo dokumentnyckel 2B4MP-FPYOQ-UGDNA-GIO7P-VTNES-7ANGH
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Resultatrﬁkning Not 2023-01-01 2022-01-01
Tkr 1 -2023-12-31 -2022-12-31
¢ T i o
E:i:g,
N
g,_ Rorelsens intakter
¢ Hyresintakter B 9192 0
i} 9 192 0
L
;'J Roérelsens kostnader
:’Tﬁ Fastighetskostnader -1 758 0
1;; Ovriga externa kostnader 4 -2 577 0
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -2534 0
o -6 868 0
Rorelseresultat 2 324 0
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 10 0
Rantekostnader och liknande resultatposter 5 -9 160 o -2
) -9 150 ~2
Resultat efter finansiella poster -6 826 -2
Bokslutsdispositioner _ & -241 0
Resultat fore skatt -1 067 -2
Skatt pa arets resultat | 7 -1 345 o 0
Arets resultat -8 412 -2

Penneo dokumentnyckel 2B4MP-FPYOQ-U6DN4-0I07P-VVTNE5-7ANGH
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Balansrﬁkning Not 2023-12-31 2022-12-31
] Tkr 1 i i
€]
¢
b
et
& TILLGANGAR
!
:i Anlaggningstillgangar
;1] Materiella anldaggningstillgangar
?ﬁi Byggnader och mark 8 179 425 14 685
L‘j Pagaende nyanldggningar och férskott avseende
“ materiella anldggningstillgangar 9 0 104 631
179 425 119 317
Summa anliggningstillgangar 179 425 119 317
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 210 0
Fordringar hos koncernforetag 0 72 931
Ovriga fordringar 650 152
FOrutbetalda kostnader och upplupna intakter 54 O
914 73 083
_Kassa och bank 1 558 | 0
Summa omséttningstillgangar 2472 73 083
SUMMA TILLGANGAR 181 897 192 400

Pentneo dokumentnyckel: 2B4MP-FPYQQ-UGDN4-0107P-VTNBS-7TANGH
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Ba|ansrﬁkning Not 2023-12-31 2022-12-31

Tkr 1

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Egef kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital _ 100 100

100 100

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller férlust 10 13 998 0

Arets resultat B e -8 412 - -2
- 5 586 - -2

Summa eget kapital o 686 98

Obeskattade reserver 11 241 0

Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld o 12 1196 0

Summa avsattningar 1196 0

Langfristiga skulder

Skulder till koncernféretag 13 170162 0

Summa langfristiga skulder 170 162 0

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 0 92 982

Leverantorsskulder 74 0

Skulder till koncernféretag 13 3 547 08 925

Aktuella skatteskulder 0 396

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter - 990 0

Summa kortfristiga skulder 4 612 192 302

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 181 897 192 400

Penneo dokumentnyckel: 2B4MP-FPYOQ-UGDN4-GI07P-VTNES-7ANGH
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och enligt Bokféringsndmndens

allménna radd BFNAR 2012:1 Arsredovisning (K3).
Foljande vérderings- och omrakningsprinciper ar tillampade i arsredovisningen:

Varderingsgrunder tillampade vid upprattande av bolagets finansiella rapporter
Tillgangar, avsattningar och skulder ar redovisade till anskaffningsvéarde.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

Bolagets funktionella valuta ar svenska kronor, SEK, och utgor rapporteringsvaluta for bolaget. Om inget
annat anges redovisas alla siffror i tusentals SEK. Transaktioner i utldandsk valuta omréknas till den
valutakurs som foreligger pa transaktionsdagen. Tillgangar och skulder i utlédndsk valuta rdknas om till
den valutakurs som féreligger pa balansdagen férutom icke-monetéra tillgangar och skulder som
redovisas till historiska anskaffningsvarden vilka omraknas till valutakursen vid transaktionstilifallet.

Valutakursdifferenser som uppstar vid omrakningarna redovisas i resultatrakningen.

Hyresintakter

Bolagets hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Hyresintakter inklusive tillagg fran
forvaltningsfastigheterna aviseras kvartals- eller manadsvis i forskott och redovisas linjart som en intakt |
resultatrakningen dver kontraktperiodens langd. Lamnade hyresrabatter periodiseras linjart over

hyreskontraktets |6ptid.

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

Inkomstskatter
Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom da

underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i eget
kapital. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hdr &ven justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrékningsmetoden med utgangspunkt i temporara skillnader
mellan redovisade och skattemassiga varden pa tililgangar och skulder. Beloppen berdknas baserade pa

hur de temporara skillnaderna forvantas bli ufjamnade och med tillampning av de skattesatser och
skatteregler som &r beslutade eller aviserade per balansdagen. Fordringar och skulder nettoredovisas

endast ndr det finns en legal ratt till kvitining.

Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar prévas vid varje bokslutstillfalle. Uppskjutna
skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast |
den man det ar sannolikt att dessa kommer att medfora lagre skatteutbetalningar i framtiden.

Penneo dokumentnyckel: 2B4MP-FPYOQ-U6DN4-0I07P-VTNE5-7ANGH
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Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas inklusive uppskjuten skatt.

P AaMYNY S
— ORI

Materiella Anldggningstillgangar

=
Efl Fastigheter

}*, Bolagets fastigheter upptas till anskaffningsvérde med tillagg for prestandahojande investeringar. Vid till-
Efi och ombyggnationer kostnadsférs den del av investeringen som utgér underhall. Innan féardigstallande
%f redovisas investeringar som pagaende fastighetsarbeten.

G

e

(|H|‘j Pagaende fastighetsarbeten

:j§ Pagaende fastighetsarbeten upptas till anskaffningsvarde.

Inventarier mm
Inventarier redovisas till anskaffningsvéarde minskat med avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningsprinciper for materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar skrivs av systematiskt dver tillgangens bedémda nyttjandeperiod. Nar
tillgangarnas avskrivningsbara belopp faststalls, beaktas | forekommande fall
tillgangarnas/komponenternas restvéarde.

Byggnaden har delats upp pa nedanstaende komponenter med respektive avskrivningstider.

Linjar avskrivningsmetod anvands for samtliga typer av materiella anlaggningstillgangar. Foljande
avskrivningstider tillampas:

Byggnader 10-100 ar

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

Nedskrivningar

Redovisade vdrden fér bolagets tillgangar prévas vid varje balansdag f6r att bedéma om det finns
indikation pa nedskivningsbehov. Om sadan indikation finns, berédknas tillgangens atervinningsvarde som
det hogsta av nyttjandevéardet och nettoférséljningsvardet. Nedskrivning gérs om atervinningsvardet
understiger det redovisade vardet. En nedskrivning aterférs endast om tillgangens redovisade varde efter
aterforing inte 6verstiger det redovisade varde som tillgangen skulle haft om nedskrivning inte skett.

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

Hyres- och kundfordringar

Hyres- och kundfordringar redovisas till det belopp som férvantas inflyta efter avdrag for osakra fordringar
som beddmts individuellt. Hyresfordringars férvantade I6ptid ar Kort, varfér vardet redovisats till nominellt
belopp utan diskontering. Reservering av osékra hyresfordringar redovisas i rorelsens kostnader.

Fordringar
Fordringar har efter individuell vardering upptagits till det belopp varmed de beraknas infiyta.

Penneo gokumentnyckel: ZBAMP-FPYOQ-UGDNA-GIGZP-VINES-7TANGH
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NSF Il LivReal Uppsala 3 AB 9 (15)
Org.nr 559181-8827

L.ikvida medel
Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodohavanden hos banker och
motsvarande institut.

Koncernbidrag
Ladmnade och erhallna koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrdkningen.

Insattning
Inséttning férs direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos

givaren, i den man nedskrivning ej fordras.

Avsattningar

En avséttning redovisas i balansrakningen nér bolaget har en befintlig legal eller informell forpliktelse som
en féljd av en intréaffad handelse och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att
kravas for att reglera forpliktelsen samt en tillférlitlig uppskatining av beloppet kan gdras. Dar effekten av
nar i tiden betalning sker ar vasentlig, berdknas avsattningar genom diskontering av det forvantade
framtida kassaflddet till en rantesats fére skatt som aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av
pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker som ar forknippade med skulden. Avséattningar
omprévas vid varje bokslutstillfélle.

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

Leverantorsskulder
Leverantorsskulder klassificeras | kategorin kortiristiga skulder. Leverantorsskulder har kort forvantad
|6ptid och varderas utan diskontering till nominellt belopp.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrdkningen nér bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsmaéssiga vilikor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nér rattigheterna i
avtalet realiseras, forfaller eller bolaget pa annat sétt forlorar kontrollen 6éver dem. Finansiella skulder tas
bort fran balansrakningen nér forpliktelsen i avtalen fullgérs eller pa annat sétt bortfaller.

Finansiella instrument redovisas till anskaffningsvarde.

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

Penneo dokumentnyckel: 2B4MP-FPYOQ-USDNA-QI07P-VTNB5-7ANGH
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Nyckeltalsdefinitioner
Hyresintakter
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) | procent av

balansomslutning.

Not 2 Kritiska bedomningar och uppskattningar

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med K3 kraver att styrelsen och féretagsledningen gor
bedémningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tillampningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och kosthader.
Uppskattningarna 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 kéallor. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.

De beddmningar som innebér en betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade varden for
tillgangar och skulder under néastkommande rakenskapsar behandlas nedan:

Nedskrivningsprévning pa anldggningstillgangar
FoOretaget undersoker varje ar om nagot nedskrivningsbehov féreligger fér anldggningarna. Ingen
nedskrivning har skett.

Not 3 Avtalade framtida hyresintakter

Hyresavtalen i bolaget &r ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal.
Avtalen avser uthyrning av lokaler och bostader. Avtalade hyresintakter visar hur stor del av
kontraktsvardet som forfaller inom respektive intervall. Kontraktsvardet avser hyreskontraktens varde pa
arsbasis.

2023-12-31 2022-12-31

Kontraktsvarde somifjrfaller inom ett ar | 11 289 0

11 289 0

Penneo dokumentnyvckel: 2B4MP-FPYOQ-UGCDNE-0I07P-VTNBS-7ANGH
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Not 4 Arvode till revisorer

F!i‘ Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens forvaltning,
';j:; 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat
o bitrdde som foéranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana évriga
Cord .
iy arbetsuppgifter.
|
:J 2023 2022
e
= PwC AB
L!ej Revisionsuppdrag ) - o 99 . 0
" 55 0
Not 5 Rantekostnader och liknande resultatposter
2023 2022
Rantekostnader till koncernféretag -8 663 0
Ovriga rantekostnader - 497 -2
-9 160 -2
Not 6 Bokslutsdispositioner
2023 2022
Avsattning till periodiseringsfond B - -241 0
-241 0

Pennea dokumentnyckel: 2B4MP-FPYOQ-USDNI-0I07P-VTNES-7ANGH
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Not 7 Aktuell och uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

TIEATY LA
—.11;_15»}1}.- e
el S gl - =y ¥ ﬁ.-"
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Totalt redovisad skatt

Avstamning av effektiv skatt

Redovisat resultat foére skatt

Skatt enligt gallande skattesats

Skatteeffekt av temporara skillnader
tastigheter

Skatteeffekt underskottsavdrag
=ffekt av e] avdragsgill rénta

Skatteeffekt av e skattepliktiga intékter
och ej bokforda kostnader

Skatteeffekt av ej bokférda intdkter och
e} avdragsgilla kostnhader

Uppskjuten skatt avseende tidigare ar

Procent

20,60

0,26
0,00
-24,48

1,77

0,00

Redovisad effektiv skatt

Not 8 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvérden
Fardigstallda projekt

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

-19,03

-17,18

12 (15)

Utgaende redovisat varde

Verkligt varde for fastigheterna uppgar tili 211 000 Tkr. Varderingen har genomféris av

externa oberoende varderingsman och vid vardebedbémningen tillampas norma

2023 2022

-149 0

-1 196 - 0

-1 345 0
2023 2022
Belopp Procent Belopp
-7 067 -
1 456 20,60 0
18 0,00 0
0 0,00 0
-1 730 0,00 0
125 0,00 0
O 0,00 0
-1 214 - 0,00 0
-1 345 20,60 0

2023-12-31 2022-12-31

14 685 14 685

- 167 274 0

181 959 14 685

0 0

-2 534 0

-2 534 0

179 425 14 685

t en avkastningsbhaserad

metod som bygger pa analyser av framtida kassafloden. Den avkastningsbaserade metoden kombineras

med en ortsprismetod genom avstamningar mot genomforda transaktioner av likartade objekt.

Penneo dokumentnyckel: 2B4MP-FPYOQ-U6DNA-QIO7P-VTNES-7ANGH
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Not 9 Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella anlaggningstillgangar

e a0 I f T —y
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2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvéarden 104 631 96 782
Inkdp 62 643 7 849
Fardigstéllda projekt =167 274 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 0 104 631
Utgaende redovisat virde | 0 104 631
Not 10 Disposition av vinst eller foriust

2023-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen féreslar att till férfogande staende vinstmedel
(kronor):
balanserad vinst 13 998 423
arets forlust -8 412 337

5 586 086
disponeras sa att
| ny rakning overfores 5 586 086
5 586 086

Not 11 Obeskattade reserver

2023-12-31 2022-12-31
Periodiseringsfond 2023 241 0

241 0
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Not 12 Uppskjuten skatt pa temporara skillnader

14 (15)

2023-12-31
Temporara skillnader Uppskjuten Netto
skatteskuld
Byggnader och mark - 1196 1196
1196 1196
2022-12-31
Temporara skillnader Uppskjuten Netto
skatteskuld
Byggnader och mark - 0 0
0 0
Forandring av uppskjuten skatt
Belopp vid Redovisas | Belopp vid
arets ingang resultatrak. arets utgang
~Byggnader och mark - -0 1 196 1196
0 1196 1196
Not 13 Skulder till koncernforetag
2023-12-31 2022-12-31
Skulder som forfaller till betalning senare an fem ar fran
balansdagen 170 162 0
Skulder som férfaller till betalning inom ett ar fran
balansdagen - o 3 547 98 925
173 709 98 925
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Not 14 Stallda sakerheter

15 (15)

2023-12-31 2022-12-31

Fastighetsinteckningar 110 000 65 100
110 000 65 100

Not 15 Vasentliga handelser efter rikenskapsarets siut
Inga vasentliga handelser har intraffat efter rakenskapsarets slut.
Stockholm 2024- -
Stefan Wallander Carl-Adam Von Scheéele
Ordférande

Sebastian Vallgarda

Var revisionsberéttelse har lamnats 2024- -

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Susanne Westman
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

et - Till bolagsstamman i NSF Il LivReal Uppsala 3 AB, org.nr 559181-8827
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* Rapport om arsredovisningen

)

v Uttalanden

E'i Vi har utfoért en revision av arsredovisningen for NSF Il LivReal Uppsala 3 AB for ar 2023.

o

;, Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och geren i alla

5 vasentliga avseenden rattvisande bild av NSF |l LivReal Uppsala 3 ABs finansiella stéllning per den 31

& december 2023 och av dess finansiella resultat fér aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar
g;; férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

%)

%

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststéller resultatréakningen och balansréakningen f6r NSF Il LivReal
Uppsala 3 AB.

':
£y Ty - s <
P R P S 1
s

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till
NSF [l LivReal Uppsala 3 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa Kkrav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Ovrig upplysning

Arsredovisningen for ar 2022 har inte varit foremal for revision och nagon revision av jamforelsetalen |
arsredovisningen for ar 2023 har darmed inte utférts.

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedémningen av bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortséatta
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 nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att ld&mna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sdkerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid 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 férvantas 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 revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

UtGver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens férvaltning fér NSF I
LivReal Uppsala 3 AB for ar 2023 samt av férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsherattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

o/ Signerat 2024-06-03 15:35:44 UTC Oneflow ID 7630084 Sida 1/ 3
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Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till NSF [ll LivReal Uppsala 3 AB enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortildbpande bedtma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

vasentligt avseende:

o fOretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

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

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

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgérder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar

férenligt med aktiebolagslagen.

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

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Susanne Westman
Auktoriserad revisor
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