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resultatdisposition.

Stockholm den 12 juni 2024
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Gjutmastaren 5 i Ulvsunda AB
556882-1036

% ARSREDOVISNING FOR GJUTMASTAREN 5 | ULVSUNDA AB

.....

. Styrelsen for Gjutmastaren 5 i Ulvsunda AB avger hdarmed arsredovisning for rakenskapsaret
2023-01-01 - 2023-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmant om verksamheten

Bolaget ager fastigheten Gjutmastaren 5 i Stockholm.

Vasentliga hdandelser under rakenskapsaret

Bolaget har under aret bedrivit verksamhet med oforandrad inriktning.

Under aret har bolaget erhallit aktieagartillskott om 14 300 tkr.

Flerarsoversikt (tkr)

2023 2022 2021 2020
Resultatrdkning i tkr
Hyresintakter 8 451 8111 6 062 4 196
Driftnetto 5134 4 490 3726 1 889
Resultat efter finansiella poster -3 405 -2 685 -3 193 -3 316
Balansrgkning i tkr
Eget kapital 55 182 44 102 39 946 31 645
Balansomslutning 160 502 156 352 148 229 140 233

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen

Rakenskaperna ar uppréattade baserat pa antagande om bolagets fortlevnad, da inga vasentliga
osakerheter anses foreligga rorande hindelser eller forutsattningar som skulle utgora ett hot mot
detta. Manga foretag har infort hybridarbete och Niam foljer utvecklingen inom kommersiella
fastigheter noga och ar beredd att vidta atgarder om hyresgastfordelningen skulle férandras.
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Gjutmastaren 5 i Ulvsunda AB
556882-1036

i Information om risker och osidkerhetsfaktorer

arsredovisning.

Forslag till vinstdisposition
Till bolagsstimmans forfogande star foljande vinstmedel, i kronor:

balanserad vinst
arets forlust

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel disponeras sa att
i ny rakning balanseras

Foretagets resultat och stéllning i ovrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt

kassaflodesanalys med noter.

:ry 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
ol ar framst hanforliga till kreditrisk samt forandringen i hyresniva, uthyrningsgrad, allman
' kostnadsutveckling, rdntenivaer och likviditeten pa fastighetsmarknaden. Koncernens riskhantering ar
centraliserad till Niam Nordic VIl AB och en beskrivning av riskhanteringen finns i det bolagets

58 351 943
-3 220 414

Sid 2 (22)

55131 529

55 131 528

55131529
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Gjutmastaren 5 i Ulvsunda AB
556882-1036
RESULTATRAKNING Not 2023-01-01 2022-01-01
Belopp i tkr 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsforvaltning
Hyresintakter 4 8451 8111
Fastighetskostnader 5 -3 317 -3 621
Driftnetto 5134 4 490
Avskrivningar 6 -3 729 -2 862
Rorelseresultat 1405 1628
Resultat fran finansiella poster
Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter 7 937 51
Rantekostnader och liknande resuftatposter 8 -5 747 -4 364
Summa finansiella poster -4 810 -4 313
Resultat efter finansiella poster -3 405 -2 685
Bokslutsdispositioner S 300 3625
Resultat fore skatt -3 105 940
Skatt pa arets resulitat 10, 11 -115 -284
ARETS RESULTAT -3 220 656
RAPPORT OVER TOTALRESULTAT Not 2023-01-01 2022-01-01
Belopp i tkr 2023-12-31 2022-12-31
Arets resultat -3 220 656
Ovrigt totalresultat = .
ARETS TOTALRESULTAT -3 220 656
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BALANSRAKNING Not 2023-12-31 2022-12-31
1[5: Belopp i tkr
i |
o TILLGANGAR
7
¢l
.; Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
FOrvaltningsfastigheter 12 124 525 128 255
Pagaende nyanldggningar 13 891 302
Summa materiella anlaggningstiligangar 125 416 128 557
Finansiella anlaggningstillgangar
Aktiverade lanekostnader 14 - 347
Aktiverade rdntesdkringsinstrument 15 - 9
Summa finansiella anlaggningstillgangar 0 356
Summa anlaggningstillgangar 125 416 128 913
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1378 173
Fordringar hos koncernforetag 20 235 19 934
Aktuella skattefordringar 547 548
Ovriga fordringar 1 642 1
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 100 734
Summa kortfristiga fordringar 23 902 21 390
Kassa och bank 11 184 6 049
Summa omsattningstillgangar 35 086 27 439
SUMMA TILLGANGAR 160 502 156 352
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Gjutmastaren 5 i Ulvsunda AB
556882-1036
BALANSRAKNING Not 2023-12-31 2022-12-31
Belopp i tkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 50 50
Summa bundet eget kapital 50 50
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 58 352 43 396
Arets resultat -3 220 656
Summa fritt eget kapital 55 132 44 052
Summa eget kapital 55 182 44 102
Avsattningar
Avsattningar for uppskjuten skatt 17, 18 1116 1 002
Ovriga avsittningar 19 383 383
Summa avsattningar 1499 1385
Langfristiga skulder 20
Skulder till kreditinstitut 55 000 -
Ovriga langfristiga skulder 40 000 40 000
Summa langfristiga skulder 95 000 40 000
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 250 222
Skulder till koncernforetag 4 523 4 375
Ovriga skulder 21 184 65 034
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 22 3 864 1234
Summa kortfristiga skulder 8 821 70 865
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 160 502 156 352
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Gjutmastaren 5 i Ulvsunda AB
556882-1036
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
Belopp i tkr
Balanserat Totalt eget
Aktiekapital Reservfond resultat kapital
Ingaende eget kapital 2022-01-01 50 - 39 896 39 946
Erhallet aktiedgartiliskott 3 500 3 500
Arets resultat 656 656
Ovrigt totalresultat 0 -
Utgaende eget kapital 2022-12-31 50 0 44 052 44 102
Ingaende eget kapital 2023-01-01 50 - 44 052 44 102
Erhallet aktiedagartillskott 14 300 14 300
Ovrigt totalresultat 0 -
Utgaende eget kapital 2023-12-31 50 0 55132 55 182
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Gjutmastaren 5 i Ulvsunda AB
556882-1036
KASSAFLODESANALYS Not 2023-01-01 2022-01-01
Belopp i tkr 2023-12-31 2022-12-31
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat 1 405 1628
Justering for ej kassaflodespaverkande poster
Av- och nedskrivningar av anlaggningstillgangar 3729 2 862
Overtagen resultatrakning vid fusion - -
Ovriga poster 356 739
Rorelseresultat exkliusive av- och nedskrivningar 5490 5229
Erhalien ranta 937 51
Erlagd ranta -5 747 -4 364
Betald inkomstskatt 1 -
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 681 916
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning av rorelsefordringar -2 213 -6 339
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -7 044 7 308
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstiligangar -589 -1 625
Kassaflode fran investeringsverksamheten -589 -1 625
Finansieringsverksamheten 23
Erhallna aktiedgartillskott 14 300 3 500
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 14 300 3 500
Arets kassaflode 5135 3760
Likvida medel vid arets borjan 6 049 2 289
Likvida medel vid arets slut 24 11 184 6 049
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Gjutmastaren 5 | Ulvsunda AB
556882-1036

NOTER

i Not 1 Allman information

Gjutmastaren 5 i Ulvsunda AB, org nr 556882-1036, med sate i Stockholm ar ett heldagt dotterbolag till
Gjutmastaren Holding i Ulvsunda AB, org nr 559250-6496, med sate i Stockholm, Sverige.

Moderbolag i den minsta koncernen som Gjutmastaren 5 i Ulvsunda AB ar dotterbolag till och dar
koncernredovisning upprattas ar Niam Nordic VII AB, org nr 559396-7440, med sate i Stockholm.

Not 2 Vasentliga redovisningsprinciper

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

Nya redovisningsprinciper och kommande forandringar

Nya och dandrade IFRS med framtida tillampning forvdntas inte fa nagon vasentlig effekt pa foretagets tfinansiella
rapporter.

Foljande varderings- och omrakningsprinciper ar tillampade i arsredovisningen:

Virderingsgrunder tillimpade vid upprittande av bolagets finansiella rapporter

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

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. Bolaget genomfor for ndrvarande inte nagra transaktioner i utlandsk valuta.
Varken valutakursdifferenser och/eller omrakningsdifferenser redovisas i Rapport dver totalresultat.

Intakter

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

For fastighetshandel galler, saval for fastighets- som bolagsyttring, att avyttringen redovisas och resultatavraknas nar
det beddms som sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodoraknas, vilket oftast ar vid till-
respektive frantradesdagen.

Personal

Bolaget har varken under innevarande rdakenskapsar eller féregaende rakenskapsar haft nagra anstallda varfor nagra
l6ner eller ersattningar ej har utbetalts.
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Gjutmastaren 5 i Ulvsunda AB
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Skatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom da underliggande
i 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 hor aven justering av aktuell skatt hanfoérlig till tidigare
it perioder.

Uppskjuten skatt berdaknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporara skillnader mellan
redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. Beloppen berdknas baserade pa hur de temporara
skillnaderna forvantas bli utjamnade och med tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller
aviserade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i
den man det ar sannolikt att dessa kommer att medfora [agre skatteutbetalningar i framtiden.

Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Koncernbidrag och aktiedagartillskott

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln villket innebar att koncernbidrag som erhalls eller lamnas
redovisas som bokslutsdispositioner. Aktieagartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras |
aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras. Erhallna aktiedagartillskott redovisas som en
okning av fritt eget kapital.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som en tillgang i balansrakningen nar det pa basis av tillganglig
information dr sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar férknippad med innehavet tillfaller bolaget och
att anskaffningsvardet for tillgangen kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet till den del tillgangens prestanda forbattras i forhallande till den
niva som géallde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som en kostnad i den
period de uppkommer.

Avskrivningsprinciper for materiella anlaggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med beraknat restvarde. Avskrivning
sker linjart 6ver tillgangens beraknade nyttjandeperiod.

Byggnader 50 ar

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 kopts in
uteslutande for att sdljas inom en snar framtid eller for att forddlas fore forsaljningen klassificeras som fastigheter
som innehas for forsaljning.
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Gjutmastaren 5 i Ulvsunda AB
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Nedskrivningar

fr Redovisade virden 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 hogsta av

s nyttjandevardet och nettoforséljningsvardet. Nedskrivning gors om atervinningsvardet understiger det redovisade
b vardet. En nedskrivning aterfors endast om tillgangens redovisade vdrde efter aterforing inte overstiger det
redovisade varde som tillgangen skulle haft om nedskrivning inte skett.

Kundfordringar

Kundfordringar redovisas till det belopp som férvantas inflyta efter avdrag for osakra fordringar som beddmts
individuellt. Hyresfordringars forvantade [6ptid ar kort, varfoér vardet redovisats till nominellt belopp utan
diskontering. Reservering av osakra hyresfordringar redovisas i rorelsens intakter.

Fordringar

Fordringar ar redovisade till anskaffningsvarden minskat med eventuell nedskrivning. Fordringar med forfallodag mer
an 12 manader efter balansdagen redovisas som anlaggningstillgangar, oévriga fordringar redovisas som
omsattningstillgangar.

Likvida medel

Likvida medel bestdr av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande
institut.

Eget kapital

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 500 st och kvotvardet ar 100 kr per
aktie.

Reservfond

Reservfonden utgdr en del av bundet eget kapital och far endast anvandas for tackning av forlust, 6kning av
aktiekapitalet genom fond-/nyemission eller aterbetalning till aktiedgarna.

Balanserat resultat

Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats i bolaget med tillagg f6r avsattning
till reservfond, utdelningar samt ovriga tillskott fran aktieagaren.

Avsattningar

En avsdttning redovisas i balansrdakningen nédr bolaget har en befintlig legal eller informell férpliktelse som en f6ljd av
en intraffad hiandelse och det ar troligt att ett utfléde av ekonomiska resurser kommer att krdvas for att reglera
forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras. Dar effekten av ndr i tiden betalning sker ar
vasentlig, berdknas avsattningar genom diskontering av det forvantade framtida kassaflodet till en rantesats fore
skatt som aterspeglar aktuella marknadsbedomningar av pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker som
ar forknippade med skulden. Avsattningar omprovas vid varje bokslutstillfalle.
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: Andra finansiella skulder
:

S Ovriga finansiella skulder, till exempel [&n och leverantorsskulder, varderas till upplupet anskaffningsvarde.
: Transaktionskostnader periodiseras dver lanets forvantade [Optid.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras,
forfaller eller bolaget pa annat sétt forlorar kontrollen éver dem. Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen
nar forpliktelsen i avtalen fullgors eller pa annat satt bortfaller.

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar bland annat tillgangarna likvida medel samt
kundfordringar och bland skulderna leverantorsskulder samt 6vriga skulder.

Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvarde. Upplupet anskaffningsvarde berdaknas med hjalp av
effektivrantemetoden, dar direkt hanforliga kostnader och intakter periodiseras dver kontraktets [6ptid med hjadlp av
effektivrantan. Effektivranta dr den rinta som ger instrumentets anskaffningsvarde som resultat vid
nuvardeberakning av framtida kassafldden.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen 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.

Kassaflodesanalys

Indirekt metod tillampas vid upprattande av kassaflédesanalys. Det redovisade kassaflddet omfattar endast
transaktioner som medfor in- eller utbetalningar.

Tillaggskopeskilling

Enligt aktiedverl|atelseavtalet kan det utga en tillaggsképeskilling till Saljaren. Tillaggskdpeskillingen ar villkorad av att
en detaljplan kommer till stand och vinner laga kraft. | och med den osdakerhet som finns i detta forfarande har
Bolaget valt att ej redovisa nagon tillaggskopeskilling forran dessa villkor ar uppfyllda.
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Not 3 Kritiska bedomningar och uppskattningar

¥ Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med RFR 2 kraver att styrelsen och féretagsledningen gor

o bedomningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och
:::;.g de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Uppskattningarna och antagandena ar

] baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer som under radande forhallanden 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 kdllor. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar
och beddémningar.

Inom omradet vdrdering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden ge en betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stallning. Varderingen kraver bedémning av och antaganden om det framtida
kassaflodet samt faststdllelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). Information om detta samt de antaganden
och bedomningar som har gjorts framgar av Not 12 Forvaltningsfastigheter.

Ovriga poster som paverkas av uppskattningar och bedémningar ar uppskjuten skatt och kundfordringar.

Not 4 Avtalade framtida hyresintakter

Hyresavtalen i bolaget dr ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal. Avtalen avser
uthyrning av lokaler. Framtida minimileaseavgifter som hanfor sig till icke-uppsagningsbara operationella leasingavtal
forfaller till betalning enligt nedan.

2023-12-31 2022-12-31

Avtalade hyresintdkter inom ett ar 3178 3 260

Avtalade hyresintakter senare an fem ar - 416

Summa 3178 3 676
Not 5 Fastighetskostnader

2023 2022

Drift- och underhallskostnader -2 792 -3 203

Fastighetsskatt -256 -256

Administrationskostnader -269 -162

Summa -3 317 -3 621

Not 6 Avskrivningar

2023 2022

Avskrivningar forvaltningsfastigheter -3729 -2 862

Summa -3 729 -2 862
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Not 7 Ranteintdakter och liknande resultatposter
2023 2022
Ranteintakter, koncernforetag - -
Ranteintakter, ovriga 937 51
937 o1
Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter
2023 2022
Rantekostnader, koncernforetag - -
Rantekostnader, 6vriga -5 391 -3 625
Avskrivningar aktiverade lanekostnader -347 -721
Avskrivningar aktiverade rantesakringsinstrument -9 -18
Summa -5 747 -4 364
Not 9 Bokslutsdispositioner
2023 2022
Erhalina koncernbidrag 300 7 125
Lamnade koncernbidrag - -3 500
Summa 300 3625
Not 10 Skatt pa arets resultat
2023 2022
Uppskjuten skatt
- avseende temporar skillnad mellan redovisat och
skattemassigt varde pa byggnader -115 -284
- avseende aktiverade underskottsavdrag - -
Summa -115 -284
Not 11 Avstamning av effektiv skatt
2023 2022
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt -3 105 940
Skatt enligt gallande skattesats 20,6% 640 20,6% -194
Skatteetfekt av ej avdragsgilla kostnader och e;
bokfdrda intdkter -5,1% -158 51,7% -486
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intdkter och ej
bokforda kostnader 0,0% -72,3% 680
Skatteeffekt temporara skilinader pa fastigheter -19,2% -597 30,2% - 284
Redovisad effektiv skatt -3,7% -115 30,2% -284
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Sid 14 (22)
Gjutmastaren 5 i Ulvsunda AB
556882-1036
Not 12 Forvaltningsfastigheter
2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 135 953 134 480
Aktiveringar - 1473
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 135953 135 953
Ingaende avskrivningar enligt plan -7 698 | -4 836
Arets avskrivningar enligt plan -3 730 -2 862
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -11 428 -7 698
Utgaende redovisat viarde 124 525 128 255

Det verkliga vdrdet pa forvaltningsfastigheten uppgar till 138 653 tkr (118 845). Vdrderingen kategoriseras som niva 3
i den sa kallade verkligt varde hierarkin vilket innebdr att varderingen bygger pa icke observerbar indata.

Fastigheten har varderats av en oberoende ackrediterad varderare med erkanda och relevanta professionella
kvalifikationer och med aktuell erfarenhet av fastighetens kategori och geografiska lage.

Varderingsmetoden utgors av diskonterade kassafloden (DCF). Enligt diskonteringsmetoden ("DCF-metoden”)
uppskattas en fastighets marknadsvarde genom att anvanda explicita antaganden om formaner och skulder |
samband med dgandet over tillgangens forvantade livslingd med beaktande av avyttringstillfille eller slutvarde.
Sasom accepterad metod inom avkastningsvardering bygger DCF-metoden pa en prognos av framtida kassafléden fér
respektive fastighet. Till denna serie av diskonterade kassafloden appliceras en marknadsharledd diskonteringsranta
for att faststdlla nuvardet av kassaflodet i respektive fastighet. Durationen av kassaflédet och specifik tidpunkt for
infloden och utfléden bestams genom beaktande av hyresjusteringar, fornyelse av hyresavtal och uthyrningstid
relaterad till detta, nyuthyrning, ombyggnation eller renovering. Lamplig duration drivs typiskt sett av marknadens
beteende som skiljer sig for respektive fastighetstyp. For fastigheter sasom investeringsobjekt ar periodiserade
kassafioden typiskt sett estimerade utifran bruttointdakt minus vakans, ej debiterbara kostnader, hyresforluster,
hyresrabatter, underhallskostnader, maklar- och provisionskostnader och 6vriga forvaltningskostnader. Denna serie
av nettokassafloden samt det estimerade slutvardet vid slutet av dgandeperioden diskonteras sedan.
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Sid 15 (22)
Gjutmastaren 5 i Ulvsunda AB
556882-1036
Forts. Not 12 Forvaltningsfastigheter
t,’) Virderingsantaganden
;F Vardetidpunkt | 31 december 2023
3 Inflationsantagande (%) 2,00
ff Kalkylperiod, ar 10
i Direktavkastning (%) 5,85
i Kalkylranta (%) 7,85
Langsiktig vakans (%) 5,62
Arlig hyresintakt pa befintliga avtal samt av virderingsinstitutets
Hyresantagande uppskattad marknadshyra och uthyrningstakt.
Drift- och Anpassat utifran utfall for fastigheten och varderingsinstitutets
underhallskostnader erfarenhet av likartade projekt.

Det forekommer inga begriansningar i ratten att sadlja ndgon av forvaltningsfastigheterna eller att disponera

hyresintakterna och ersattning vid avyttring.

Not 13 Pagaende nyanlaggningar

2023-12-31 2022-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 302 150
Aktiveringar - -1473
Investeringar 589 1625
Utgaende redovisat varde 891 302
Not 14 Aktiverade lanekostnader
2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 1942 1942
Inkop - -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1942 1942
Ingaende avskrivningar enligt plan -1 595 -874
Arets avskrivningar enligt plan -347 -721
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -1 942 -1 595
Utgaende redovisat varde 0 347
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Sid 16 (22)
Gjutmastaren 5 i Ulvsunda AB
556882-1036
Not 15 Aktiverade rantesakringsinstrument
2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 55 55
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 55 55
Ingaende avskrivningar enligt plan -46 -28
Arets avskrivningar enligt plan -9 -18
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -55 -46
Utgaende redovisat varde 0 9
Utgaende redovisat varde -46 -19
Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2023-12-31 2022-12-31
Forutbetald forsakringspremie 83 162
Ovriga fastighetsrelaterade kostnader : -
Upplupna intakter - 555
Ovriga poster 17 17
Summa 100 734
Not 17 Uppskjuten skatt
Uppskjuten Uppskjuten
2023-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Fastigheter - 1116 1116
Underskottsavdrag - - -
Netto uppskjuten skatteskuld 0 1116 1116
Uppskjuten Uppskjuten
2022-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Fastigheter - 1002 1 002
Underskottsavdrag - - 0
Netto uppskjuten skatteskuld 0 1002 1002
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Sid 17 (22)
Gjutmastaren 5 i Ulvsunda AB
556882-1036
o Not 18 Forandring av uppskjuten skatt i temporara skillnader och underskottsavdrag
o Belopp vid Redovisat dver Belopp vid
,: 2023 arets ingang resultatrdkningen arets utgang
= Fastigheter -1 002 115 1116
¢
- Summa -1 002 -115 -1116
Belopp vid Redovisat over Belopp vid
2022 arets ingang resultatrakningen arets utgang
Fastigheter -718 -284 -1 002
Underskottsavdrag = - 0
Summa -718 -284 -1 002
Not 19 Ovriga avsittningar
2023-12-31 2022-12-31
Ovriga avsittningar 383 383
Summa 383 383
Not 20 Langfristiga skulder
Rantebarande lan 2023-12-31 2022-12-31
Skulder till kreditinstitut 55 000 -
Ovriga langfristiga skulder 40 000 40 000
Summa 95 GGO 40 000

Finansieringskostnader periodiseras over krediternas loptider.

| de rantebdrande lanen ingar bar

klan mot sdkerhet uppgaende till 135 000 tkr (135 000). De sdakerheter som bolaget
stallt ar pantbrev i bolagets fastighetsinnehav.

Forfallotider for langfristiga lan: 2023-12-31 2022-12-31

Skulder som forfaller till betalning mellan ett och fem ar efter

balansdagen 95 000 40 000

Skulder som forfaller till betalning senare an fem ar efter balansdagen - -
Summa 95 000 40 000

Lanekovenanter

Det forekommer lanekovenanter gillande belaningsgrad (LTV) och rantetackningsgrad (ICR). Per arsskiftet uppfyllde

bolaget alla lanekovenanter.
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Sid 18 (22)
Gjutmastaren 5 i Ulvsunda AB
556882-1036
Not 21 Ovriga skulder
2023-12-31 2022-12-31
Kortfristiga skulder, kreditinstitut - 55 000
Kortfristiga skulder, saljarrevers - 10 000
Ovriga poster 184 34
Summa 184 65 034
Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2023-12-31 2022-12-31
Ovriga fastighetsrelaterade kostnader 1232 445
Upplupna rdntekostnader 2632 789
Summa 3 864 1234
Not 23 Finansiella skulder hanforliga till finansieringsverksamheten
Langfristiga lan 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende redovisat varde 40 000 105 000
Férandringar hdnférliga till ej kassaflodespaverkande poster:
Omklassificering till/fran kortfristig skuld 55 000 -65 000
Summa ej kassaflodespaverkande poster 55 000 -65 000
Utgaende redovisat viarde langfristiga lan 95 000 40 000
Finansiella skulder hanforliga till finansieringsverksamheten - total 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende redovisat varde 40 000 105 000
Arets ej kassaflédespaverkande férandringar 55 000 -65 000
Utgaende redavisat varde 95 000 40 000
Not 24 Likvida medel
2023-12-31 2022-12-31
Foljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassa och bank 8 684 6 049
Ovriga kortfristiga placeringar 2 500 -
Summa 11 184 6 049
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Sid 19 (22)

Gjutmastaren 5 i Ulvsunda AB

556882-1036

Not 25 Stallda sakerheter
;:;:;j_:: 2023-12-31 2022-12-31
P‘: Stdllda sGkerheter stallda for egna skulder och avséttningar:
U Fastighetsinteckning 135 000 135 000
it
of Summa stéllda sdkerheter stéllda for egna skulder och
. Uhyna. foreg 135 000 135 000
o avsattningar:

Summa stallda sakerheter 135 000 135 000

Not 26 Finansiella instrument

Gjutmastaren 5 i Ulvsunda AB ar exponerat for ett antal finansiella risker. Bolaget foljer Niam AB:s finanspolicy da
bolaget administreras av Niam AB och Amblin AB. Det 6vergripande malet ar att ha en kostnadseffektiv finansiering
inom foretaget och hantera de finansiella riskerna genom att utnyttja finansiella instrument. Foretagets framsta
finansiella skulder forutom lan utgdrs av rantederivat. Darutover har bolaget hyresfordringar och leverantorsskulder
samt likvida medel som utgor finansiella instrument. De framsta finansiella riskerna som foretaget ar utsatt for ar
refinansieringsrisk och ranterisk.

Tabellen nedan visar foretagets finansiella tillgangar och skulder som ar féremal for finansiell riskhantering.

Lane- och Tillgangar varderade till verligt

2023-12-31 kundfordringar vdrde via arets resultat Summa Verkligt varde
Finansiella tillgangar
Fordringar hos koncernforetag 20 235 - 20 235 20 235
Kundfordringar 1378 - 1378 1378
Ovriga kortfristiga fordringar 1642 - 1642 1 642
Likvida medel 11 184 - 11 184 11 184
Summa 34 439 0 34 439 34 439
Ovriga finansiella
skulder varderade
till upplupet  Skulder varderade till verligt

2023-12-31 anskaffningsvarde varde via arets resuitat Summa Verkligt varde
Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut 55 000 - 55 000 55 000
Skulder till koncernforetag 4523 - 4523 4523
Ovriga langfristiga skulder 40 000 - 40 000 40 000
Leverantorsskulder 250 - 250 250
Ovriga kortfristiga skulder 184 . 184 184
Summa 99 957 0 99 957 99 957
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Gjutmastaren 5 i Ulvsunda AB
556882-1036

Forts.Not 26 Finansiella instrument
T Lane- och Tillgangar varderade till verligt

Sid 20 (22)

e 2022-12-31 kundfordringar virde via 3rets resultat Summa Verkligt viarde
Y
:ﬂ’ Finansiella tillgangar
= Fordringar hos koncernféretag 19 934 . 19 934 19 934
: Kundfordringar | 173 - 173 173
" Ovriga kortfristiga fordringar 1 - 1 o
Likvida medel 6 049 - 6 049 6 049
Summa 26 157 0 26 157 26 157
Ovriga finansiella
skulder varderade
till upplupet  Skulder varderade till verligt
2022-12-31 anskaffningsvarde varde via arets resultat Summa Verkligt varde
Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut 0 - 0 0
Skulder till koncernféretag 4 375 - 4375 4 375
Ovriga langfristiga skulder 40 000 ’ 40 000 40 000
Leverantorsskulder 222 - 222 222
Ovriga kortfristiga skulder 65 034 - 65 034 65 034
Summa 109 631 0 109 631 109 631
Ranterisk

Gjutmadstaren 5 i Ulvsunda AB finansieras av ett externt lan samt eget kapital. Rantekostnaden, som pafors

kvartalsvis, uppgar till langivarens vid varje tidpunkt genomsnittliga upplaningskostnad.

Bolaget ar indirekt utsatt for féljande finansiella risker:
- kreditforsorjningsrisk - risken att inte ha tillgang till finansiering av sin verksamhet
- ranterisk - risken att marknadsrantan férandras pa ett oférdelaktigt satt
- motpartsrisk - risken att motpart inte kan fullgbra sina ataganden

Koncernens finansiella riskhantering, som syftar till att motverka ovanstaende risker, ar centraliserad till

koncernmoderbolaget Niam Nordic VI AB.
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Sid 21 (22)
Gjutmastaren 5 i Ulvsunda AB
556882-1036
Forts. Not 26 Finansiella intrument
E2y Likviditets och refinansieringsrisk
v
|l’ Likviditetsrisk definieras som risken for extra kostnader eller andra negativa effekter pa grund av otillrdcklig kortsiktig
]P likviditet. Malet for den koncern som Gjutmastaren 5 i Ulvsunda AB tillhor dr att dela ut allt kapital som inte behovs
4 av de enskilda tillgangarna, avvikelser far dock géras med hansyn till sdrskilda omstdandigheter. En anledning kan vara
!

att det behovs en likviditetsreserv for framtida investeringar eller extra amorteringar.

Refinansieringsrisk definieras som risken i samband med refinansiering av utestaende lan. Malet fér den koncern som
Gjutmastaren 5 i Ulvsunda AB tillhor ar att uppratta en stark och konkurrenskraftig bas av finansiella institutioner
gallande finansiering. For att fa de bdsta marknadsvillkoren och for att undvika beroendet av en motpart, bor all
refinansiering inledas i ett tidigt skede och, om mojligt, med flera potentiella langivare. All refinansiering bor ocksa
anpassas for att passa den specifika tillgangen och den forvantade aterstaende tiden av innehavet, kostnad for
fortida [aneaterbetalning etc. Koncernen ar medveten om refinansieringsrisken, men ser ingen omedelbar risk for
laneavtalen i de nuvarande portféljerna.

Tabellerna nedan visar avtalade aterstaende l0ptider (odiskonterade varden) pa de finansiella skulderna.

Redovisat varde 2023-12-31 Forvantat kassaflode

Finansiella skulder Ar 1 Ar 2 Ar3 Ar 4 Ar S eller senare
Rantebdrande skuider 55 000 - - - - 55 000
Ovriga langfristiga skulder 40 000 0 10000 - - 30 000
Leverantorsskulder 250 250 — . - ’
Kortfristiga skulder till

koncernforetag 4 523 4 523 - - - -
Ovriga kortfristiga skulder 184 184 - ’ : -
Summa 99 957 4 957 10 000 0 0 85 000
Redovisat varde 2022-12-31 Forvantat kassaflode

Finansiella skulder Ar 1 Ar 2 Ar 3 Ar4 ArS eller senare
Rantebadrande skulder D - . - - -
Ovriga langfristiga skulder 40 000 - - 10 000 - 30 000
Leverantorsskulder 222 222 - - - -
Kortfristiga skulder till

koncernféretag 4 375 4 375 - - - -
Ovriga kortfristiga skulder 65 034 65 034 0 0 0 0
summa 109 631 69 631 0 10 000 0 30 000

Rantan uppgar vid varje tillfalle till av langivaren angivna villkor, baserat pa langivarens finansieringskostnad.

Not 27 Transaktioner med narstaende

Av totala inkdp och férsaljning matt i kronor avser 4 % (0) av inkdpen och 0 % (0) av férsadljningen andra foretag inom
hela den koncern som bolaget tillhor.
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Sid 22 (22)
Gjutmastaren 5 i Ulvsunda AB
556882-1036
g Not 28 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut
:;ii’; Inga vasentliga handelser har skett efter balansdagen.
o
A
i
s Not 29 Disposition av vinst eller forlust
‘.
Till bolagsstammans forfogande star foljande vinstmedel, i kronor:
balanserad vinst 58 351 943
arets forlust -3 220414
55131529
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel disponeras sa att
i ny rakning balanseras 55 131 529
55131 529

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

DocuSigned by: DocuSigned by:
K RydSEFom™ ahs LisSerkers:

Styrelseordforande

DocuSigned by:

Erodril af?pitav
ik Pappita’-

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Ernst & Young AB
DocuSigned by:
Erodne Kawen
redrit A Svran

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstéamman i Gjutmadstaren 5 i Ulvsunda AB, org.nr 556882-1036

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Gjutméstaren
5 i Ulvsunda AB for ar 2023-01-01 - 2023-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningsiagen och ger eni alla vasentliga avse-
enden rattvisande bild av Gjutmastaren 5 i Ulvsunda ABs
finansiella stallning per den 31 december 2023 och av dess
finansiella resultat och kassafloden for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfoér att bolagsstamman faststadller resultat-
réakningen och balansrakningen,

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 ar oberoende i forhallande till Gjutmd&staren 5 |
Ulvsunda AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen
upprattas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedémer dar nédvandig for att upprdtta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vdasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
edémningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om foérhallanden som kan
naverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphtra med verksamheten eller inte har nagot realistiskf
alternativ till att goéra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet dr 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 for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instdllning under
hela revisionen. Dessutom:;

e |dentifierar och bedémer viriskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revi-
sionsbevis som 4r tillrackliga och dndamalsenliga for att
utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentlig-
heter dr hégre a@n for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldamnanden, felaktig
information eller asidoséattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
feten i den interna kontrollen.

o utvarderar vi [ampligheten i de redovisningsprinciper som
anvdands och rimligheten i styrelsens uppskattningar |
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarvienslutsats omldmpligheteniatt sfyrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprdttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grundi de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osdkerhetsfakior som avser sadana héndelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vdsentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen  fdsta  uppmdarksamheten  pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram tlill datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan
framtida hdndelser eller forhallanden goéra att ett bolag
inte l[angre kan fortsdtta verksamheten.

e utvdrderar viden 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, déaribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfatining och inriktning samt tidpunkten fér den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daripbland de eventuella betydande brister | den
interna kontrollen som vi identifierat,
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning av Gjutmadstaren 5 i Ulvsunda

AB for ar 2023-01-01 - 2023-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betrédffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att arsstdamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledam&ter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige, Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Gjutmaéastaren 5 i
Ulvsunda AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fuligjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund foér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller fériust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddéma bolagets ekonomiska siftuation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldagenheter
i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis
for att med enrimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

» foretagit nagon atgédrd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
nolaget, eller

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

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

Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed | Sverige
alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som
kan foranleda erséattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r
férenligt med akiiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget dr férenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska
underskrift

Ernst & Young AB

/——DucuSigned by:

Prodne Wawrén,

TTediESERroRap4cD...

Auktoriserad revisor
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