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Styrelsen och verkstéllande direktdren for Niam Real Estate AB avger hdrmed arsredovisning for
rakenskapséret 2024-08-28 - 2025-12-31, vilket &r foretagets forsta verksamhetsar.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr).

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten
Bolaget skall bedriva fastighets- och byggkonsulativ verksamhet samt dga och forvalta fast och 16s
egendom och ddrmed forenlig verksamhet.

Foretaget har sitt site i Stockholm.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret
Under 2025 har den forsta kapitalresningen till Niam-Core Plus IV avslutats.

Agarférhallanden

Bolaget dgdes vid arsskiftet till 100 procent av Niam AB, 556339-0789 och ingér i den koncern som har
Niam Group AB, 556713-9067, som moderbolag. Bada bolagen har séte i Stockholm. Niam AB ingar i
en koncern med moderforetaget Niam Group AB som uppréttar koncernredovisning.

Flerarsoversikt (Tkr) 2024/25

(17 mén)
Nettoomséttning 325767
Resultat efter finansiella poster 25 669
Balansomslutning 101 695
Soliditet (%) 19
Medelantalet anstéllda 47

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet (%)

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

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslér att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

arets vinst 14 671 674
disponeras sa att

utdelning (25 000*560 kr/aktie) 14 000 000
i ny rdkning 6verfores 671 674

14 671 674
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Styrelsens forslag till beslut om vinstutdelning pa arsstimma

Enligt forslag till arsredovisning for Niam Real Estate AB for rédkenskapsaret som avslutas den 31
december 2025 uppgér disponibelt belopp enligt 17 kap 3 § 1 stycket aktiebolagslagen till 14 671 674
SEK. Mot bakgrund hérav foreslér styrelsen &rsstimman att fatta beslut om utdelning med
sammanlagt 14 000 000 SEK, motsvarande 560 SEK per aktie, ska utbetalas vid en eller flera tillfdllen
efter styrelsens beslut, med beaktande av bolagets likviditet och ekonomiska stillning.

Yttrande enligt 18 kap 4 § aktiebolagslagen

Den foreslagna utdelningen reducerar bolagets soliditet till 6 procent vilket dr betryggande mot
bakgrund av att verksamheten sedan utgdngen av rédkenskapsaret inte bedrivits pa ett sadant sétt att
storleken pa egna kapitalet paverkats negativt. Styrelsen bedomer att bolagets likviditet kan
uppratthallas pa en betryggande niva. Med beaktande av relationen mellan bolagets tillgangar, skulder
och eget kapital samt med hénsyn till resultatprognoser och investeringsbehov per denna dag anser vi
saledes att den foreslagna utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till de krav som verksamhetens art,
omfattning och risker stiller pé storleken av det egna kapitalet. Den foreslagna utdelningen ar dven
forsvarlig med hénsyn till bolagets konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt. Utdelningen
paverkar inte bolagets formaga att fullgora sina kort och 1&ngfristiga forpliktelser eller genomfora
noddvindiga investeringar. Styrelsens uppfattning &r vidare att bolagets ekonomiska stéllning med
beaktande av den foreslagna utdelningen ar betryggande for fordringsdgarna. Styrelsen kan inte heller
finna andra omsténdigheter som foranleder att utdelning inte bor ske enligt styrelsens forslag.

Vad betriffar resultat och stillning i 6vrigt hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrékning med
tillhérande noter.
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Resultatrikning

Rorelsens intikter
Nettoomséttning
Ovriga rorelseintakter

Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rinteintékter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Not

2024-08-28
-2025-12-31
(17 mén)

325766 876
227118
325993 994

-176 945 507
-123 368 914
-300 314 421

25679 573

369 947
-380 587
-10 640

25 668 933

-7 125 781
18 543 152

-3 871478
14 671 674
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Balansrakning

TILLGANGAR
Anléiggningstillgingar

Finansiella anliggningstillgangar
Andelar i koncernforetag

Summa anliggningstillgidngar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Summa omsiittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

5,6

2025-12-31

3641 522
3 641 522
3 641 522

81978

84 826 775
9915048
1 646 972
1 583 148
98 053 921

98 053 921

101 695 443

409



Niam Real Estate AB
Org.nr 559494-6450

Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Arets resultat

Summa eget kapital
Obeskattade reserver

Langfristiga skulder
Ovriga skulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa Kkortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2025-12-31

25000
25000

14 671 674
14 671 674
14 696 674

6 000 000

10 906 135
10906 135

413 432
22 497 441
3871478
1 080 758
42229 525
70 092 634

101 695 443

50
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Rapport over forandringar i eget kapital

Aktie-
kapital
Ingiende eget kapital 2024-08-28 0
Registrering av aktiekapital 25000
Arets resultat
Utgaende eget kapital 2025-12-31 25000

Aktiekapitalet bestar av 25 000 st aktier med ett kvotvidrde om 1 kr.

Arets
resultat

0

14 671 674

14 671 674
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Summa
eget kapital

0

25 000
14 671 674

14 696 674
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Virderingsprinciper m m
Tillgéngar, avsittningar och skulder har varderats utifrdn anskaffningsvérde in inget annat anges nedan.

Intiktsredovisning
Portfoljforvaltningsbolagens avgifter klassificeras som tjansteintéikter och utgor bolagets ersittning for
den Iopande portfoljforvaltningen av fastighetsfonder.

Portfoljforvaltningsavgiften faststélls med utgdngspunkt i de forvaltningsavgifter som AIF-forvaltaren tar
ut av fastighetsfonderna. Forvaltningsavgiften baseras pé faktorer sdésom fondens marknadsvérde, storlek,

forvaltat kapital samt anskaffningsvérde.

Intékterna redovisas i enlighet med K3, kapitel 23, och periodiseras 6ver den tidsperiod da
portfoljforvaltningstjansterna utfors. Avgifterna faktureras kvartalsvis.

Andra typer av intikter
Utdelning redovisas nér ritten att erhalla utdelningen ar sékerstélld.

Not 2 Medelantalet anstallda

2024-08-28
-2025-12-31
Medelantalet anstéllda 47
Not 3 Bokslutsdispositioner

2024-08-28
-2025-12-31
Lamnade koncernbidrag 1125781
Avsittning till periodiseringsfonder 6 000 000
7125 781

Not 4 Skatt pa arets resultat
2024-08-28
-2025-12-31
Aktuell skatt 3871478
Skatt pa arets resultat 3871478

Redovisat resultat i skattepliktig verksamhet fore skatt 25 668 933
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Skatt beréknad enligt géllande skattesats (20.6%) 5287 800
Ej avdragsgilla kostnader 98 000
Ej skattepliktiga intdkter -1 147
Réntekvittning -45 265
Avsittning periodiseringsfond -1 236 000
Lamnade koncernbidrag -231911
Redovisad skattekostnad 3871477
Not 5 Andelar i koncernforetag
2025-12-31
Forvarv 3641 522
Utgidende ackumulerade anskaffningsviirden 3641522
Utgdende redovisat virde 3641 522
Not 6 Specifikation andelar i koncernforetag
Kapital- Rostritts- Bokfort
Bolagsnamn andel andel virde 2025
Niam Denmark A/S 100 100 600 206
Niam OY 100 100 47 269
Niam AS 100 100 144 047
Niam Project Development
AB 100 100 2 850 000
3 641 522
Org.nr Site
Niam Denmark A/S 33 495 137 Kopenhamn
Niam OY 2129219-6 Helsingfors
Niam AS 991 478 361 Oslo

Niam Project Development AB 556783-9922 Stockholm

Not 7 Fordringar hos koncernforetag

Bolaget ingér i Niam Group ABs koncernens cashpoolsystem. Saldot redovisas ej som likvida medel utan som
kortfristiga fordringar

hos koncernforetag. I posten fordringar koncernforetag ingéar saldon om 84 215 594 kronor.

Not 8 Obeskattade reserver
2025-12-31

6 000 000
6 000 000

Periodiseringsfond 2025

Not 9 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut
Inga vésentliga hdndelser har intréffat efter rakenskapsérets slut.
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Arsredovisningen har godkénts for utfirdande av styrelsen 2026-05-04

Stockholm den dag som framgér av min elektroniska underskrift

Rikard Henriksson Mathias Pedersen
Rikard Henriksson Mathias Pedersen
VD och styrelseordforande Styrelseledamot
2026-05-04 2026-05-05
Joakim Séderlund

Joakim Soéderlund

Styrelseledamot

2026-05-04

Var revisionsberittelse har lamnats 2026-05-05
Deloitte AB
Erik Larsson

Erik Larsson
Auktoriserad revisor



Deloitte

Revisionsberattelse

Till bolagsstimman i Niam Real Estate AB, org.nr 559494-6450

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Niam Real Estate AB for ar 2025.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Niam Real Estate ABs finansiella stallning per den 31 december 2025
och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen.
Grund for uttalanden

Vi har utfért 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 férhallande till
Niam Real Estate AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

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

Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedémer dr nédvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren fér bedémningen av
bolagets formaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget, upphora
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nadgot av detta.
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Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sdkerhet, men &r 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.

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

e identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrdckliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden. Risken
for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar hdgre an fér en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information eller asidosattande 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 ar l1ampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens och
verkstallande direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande direktéren anvander antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden goéra att ett
bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt
som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten

for den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Ut6ver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande
direktorens forvaltning for Niam Real Estate AB for ar 2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstillande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér 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 Niam Real Estate AB enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande beddéma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande sitt. Verkstillande direktoren ska skéta den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de atgdrder som ar nédvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i
overensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skétas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av férvaltningen, och diarmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgéard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

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

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i risk
och véasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som
ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden
som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett
urval av underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm
2026-05-05

Deloitte AB

Erik Larsson
Erik Larsson
Auktoriserad revisor
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