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VD-ORD

Fastighetsaktiebolaget Nappart (publ), nedan bendmnt som Trappan,
har ett fastighetsbestand om 1,6 miljarder kr.

Fokus for 2023 har varit en effektiv férvaltning av bestandet med en
solid finansiering. Detta som ett naturligt steg efter ett férvarysintensivt
2022 da verksamheten startade. Under andra halvan av 2022 och
hela 2023 har ett konjunkturskifte med inflationsbekampning praglat
marknaderna med snabbt stigande rantor. Trappan har parerat det
med ett dkat kassafiéde fran sitt bestand och med en 6kad andel av
bundna rantor i sin finansiering.

Inflationstakten infor 2023 var dver 10%. Inflationsskyddet i de
kommersiella hyresavtalen gav en upprakningen av hyrorna |
motsvarande takt. Dartill har Trappan omférhandlat drygt 10%
av hyresvardet under 2023 infér en ny avtalsperiod. Utfallet ar
en hdgre hyra samtidigt som vakansen i bestandet ar fortsatt lag
pa 2%. Den kontrakterade arshyran for jamférbart bestdnd har
stigit med +17% fran utgangen av 2022 till ingangen av 2024,

Under 2023 har Trappan Okat den andel av finansieringen
som ar rdantebunden, fran 46% till 75%. Réantenivan for
bindningarna uppgar i snitt till 2,80% (fére bankmarginal).
Samtidigt har den korta marknadsrantan Stibor 90 under aret

stigit fran 2,65% till 4,05%. Trappans rantebindningar har dampat
okningen av bolagets finansiella kostnader.

Diagram 1. Rdrelseresultat i miljoner kr, kvartalsvis under 2023

Rorelseresultat (mkr)
21,3 75,2

19,6 .

17,5 .

Q1 (2 3

Q4 2023

— - Transakton 092221158557517018741

Sammantaget har hyresférhandlingarna och rantebindningarna
bidragit till att bolagets rérelse- och férvaltningsresultatet har
stigit [6pande under aret. Den underliggande rérelsen uppvisar ett
rorelseresultat som stiger for varje kvartal under 2023 (diagram 1).
Férvaltningsresultatets andel av omsattningen, en jamférbar marginal
oberoende av innehavets storlek, har 6kat fran 23% ar 2022 till 29%
for 2023 (diagram 2).

Arets vardeférandringar och skatt minskar det upparbetade
férvaltningsresultat pa 33 miljoner kr. Ett oberoende vérderingshus
marknadsvarderade hela bestandet vid arsskiftet med en nedskrivning
om -2%, motsvarande 27 miljoner kr. Virdenedgangen har
lindrats genom kassaflédesdkningarna fran fastigheterna. Efter
vardeférandringar och skatt uppvisar Trappan en vinst pa 0,8 miljoner
kr fér 2023.

Trappans substansvdrde per preferensaktie vid utgangen av 2023
uppgér till 1 014 kr. Okningen fran 1 000 kr vid starten &r 2022 ar
forsiktig och ska noteras inbegriper startkostnader, en successiv
uppbyggnad av portfdljen samt en hantering av ett makroekonomiskt
utsatt ar 2023. Samtidigt har Trappan nu etablerat en solid och skalbar
plattform med ett starkt kassafléde fran en kvalitativ fastighetsportfol;.
Trappan ar val férberedd att ta vara pa mgjligheter till offensiv tillvaxt
i en marknad som bd&rjar komma tillbaka.

Diagram 2. Nettoomséattning och forvaltningsmarginal
for 2022 respektive 2023

Nettoomsadttning {mkr) och férvaltningsmarginal (%)

114,35

2032 2023
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FORVALTNINGSBERATTELSE

INFORMATION OM VERKSAMMHMHETEN

Bakgrund, strategi och malsattningar

Styrelsen och verstéllande direktéren for Fastighetsaktiebolaget NAppart AB,
org nr 559309-1316, far hammed avge Arsredovisning och
koncenrredovisning for rékenskapsaret 1 januar 2023 - 31 december 2023.
Arsredovisningen &r upprattad i tusentals kronor om inget annat anges.

Trappan startade sin verksamhet 2022. Bolagets strategi &r att
investera 1 fastigheter 1 tillvaxtomraden och skapa mervdrden
genom sin forvaitning av bestandet. Inriktningen ar primart
mot lager, 1att industri och externhandel som gemensamt benamns
big box. De huvudsakliga geografiska marknaderna ar region- och
storstader.

Trappans fastighetssegment &r utvalt fér att det skapar
en bra balans mellan direktavkastning och
utvecklingspotential. Portféljsammansattningen ger ocksd goda
forutsattningar till att realisera skalfordelar. Det &vergripande
avkastningsmalet pa eget kapital &r ett genomsnitt om 15% per ar.
Malet for fastighetsinnehavet &r att na 10 miljarder kr inom 5 &r fran
start. D& ska bolaget ocksa vara redo att noteras, alternativt att
kunna inga i en gynnsam strukturaffar.

Fastighetsinnehav
Trappans bestand uppgick vid arsskiftet till 67 000 kvm férdelat pa 16
fastigheter med en genomsnittlig aterstaende [Optid pa

hyresavtalen om 2,4 ar. Portféljen ar externvarderad till 1,6 miljarder
k.

Vid utgangen av 2023 var 77% allokerat till big box, vilket &r i linje
med bolagets affarsplan. Initialt kompletterade Trappan dven sin
porifél] med forvarv av kontor (15% av bestandets varde) samt
en mindre andel bostader (8%). Affarsmdjligheterna med
ytterligare férvarv i dessa segment beddms nu som svarare, varvid
ett renodlat fokus for kommande férvarv ar pa big box.

Bestandet é&r diversifierat, bade geografiskt och mellan
olika fastighetstyper. Den stérsta fastigheten i portféljen ar
iInom externhandel; Sisjo Centrum i Géteborg med ca 25 000 kvm och
drygt 2 miljoner besdkare per ar. Inom lager och latt industri ligger
portfdljens fastigheter | starka verksamhetsomraden utmed
Europavagar och nara flygplatser. Exempel ar Flygstaden i Kalmar,
Hedenstorp i Jonkdping och Astorp utanfor Helsingborg. Utbver
karninnehavet i big box har Trappan aven ett nybyggt och fullt
uthyrt kontor i Kariskrona samt 72 moderna hyresbostader, till
storsta del i Skelleftead. Vid arsskiftet uppgick vakansen i Trappans
bestand till 2%.

Finansiering

Trappans externa finansiering ar banklan som vid utgangen av
2023 uppgick till 859 mkr. Det motsvarade 55% av fastigheternas
marknadsvarde. Lanen ar fordelade mellan tre svenska banker
och inget 1an ska refinansieras fore juni 2025.

G Transakiien 09222115557517018741

Trappan har rantebundit 75% av skulden genom derivat med den
genomsnittliga  aterstaende  bindningstiden om 1,1 ar
vid utgangen av 2023. Det innebér att eventuella
forandringar i marknadsréntan slar igenom med 25% under
rantebindningstiden.

Under aret genomférde Trappan en emission pa 78 mkr kopplat
till ett férvarv samt avkastande investeringar i det egna bestandet,
Emissionen motsvarande drygt 10% av det egna kapitalet och
genomfdrdes till ett pris per aktie motsvarande substansvardet.

Trappans stabila finansiella position har inneburit att det kortfristiga
[dn som upptogs under 2022 for att tdcka slagiga kassafléden har
aterbetalats.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

Trappan har dragit ned pa forvarvstakten under aret efter det mer
anstrangda konjunkturlaget 2023. Fokus har varit pa att férsvara eller
oka hyresintdkter och bibehdlla den laga vakansen. Utfallet ar ett
fGrbdttrat rérelseresultat kvartal for kvartal under 2023.

e Ett forvarv har genomforts under aret. Det &r en nybyggd
lager- och externhandelsfastighet fér 54 mkr i Hégsbo |
Goteborg. Den genomsnittliga aterstaende 16ptiden pa
hyresavtalen vid férvarvet dverstiger 10 ar. Hégsbo angransar
direkt till det dynamiska omradet Sisjon dar Trappan har sin
storsta fastighet.

e FOr att finansiera férvarvet samt avkastande investeringar i det
egna bestandet genomférdes en emission pa 78 miljoner kr
under aret, prissatt per aktie till bolagets substansvarde.

e | samband med bolagsstamman 2023 tilltradde Lennart Sten
som ny styrelseordfdrande for Trappan. Lennart Sten ar en
erkand affarskraft med gedigen fastighetsbakgrund fran flera
ledande positioner, saval i Sverige som internationelit.

e Vid utgangen av 2023 skrev Trappan ned marknadsvardet
pa sitt fastighetsinnehav med 2%. Samtliga fastigheter har
externvarderats. Nedskrivningen reflekterar det osdkra laget
pa marknaden med fa transaktioner. Den rapporterade
vardenedgangen i genomsnitt for alla fastighetsslag pa
marknaden och matt mot respektive topp under 2022 ér ca -10
procent. Trappans bestand med relativt hég direktavkastning
samt med ett stigande kassafidde har hanterats mildare av

marknaden.

Signerat GB, NI LS, LD — —
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FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING

De konjunkturella forutsattningarna har forbattrats infor 2024,
Inflationsbekdmpningen nar allt tydligare framgang, centralbankerna
flaggar fér kommande réntesankningar och kapitalmarknaden uppvisar
mer riskaptit. Trappan ser mojligheter till forvarv for att expandera
portféljen, utveckla bestandet och starka kassaflédet. Det kommer att
premieras nar marknaderna har aterhamtat siag.

Samtidigt kvarstar osdkerheten om den ekonomiska utveckiingen,
Inte minst genom flera makropolitiska spanningar som kan fa globala
effekter. Trappan har observans &ver sin hyresgaststrukiur och hur den
lokala marknaden utvecklas. Beredskap intas for att den kan komma
att forsamras. Vid nya forhyrningar eftersdks sakerheter generellt och
kreditstarka hyresgaster specifikt.

Transakiion Q9222115557517018741

Styrelsen avser inte foresld nagon utdelning fér 2023 under 2024.
Prioritering ges at att bibehallna sdkerhetsmarginal da makroekonomisk
osakerhet kvarstar samt for att snabb kunna inta férvarvsberedskap
nar ratt investeringsmojligheter visar sig.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Inga vasentliga handelser att rapportera.

Signerat GB, NI LS, LD e



VASENTLIGA RISKER OCH
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1.1 Fastighetsvérde

Eventuella framtida nedskrivningar kan leda till negativa konsekvenser
for bolagets finansiella stéllning. Orsaker till nedskrivning kan vara:

«  Forédndrade marknadshyror eller avkastningskrav

»  Forandringar i kontrakts- och hyresgaststruktur

»  Utvecklingstakt pa fastigheterna

Riskhantering:

« Diversifierat bestand éver saval segment som geografi

« Lopande marknadsanalyser och bevakning av
fastighetsportfoljen vardeutveckling

»  Extern marknadsvardering av alla fastigheter minst en gang
per ar, reglerat i styrelsens varderingspolicy

1.3 Hyresmarknaden
Sjunkande marknadshyror och 6kade vakanser kan paverka intjaningen
och bolagets finansiella stallning negativt.

Riskhantering:

« Lopande kontakt med hyresgéster

»  Arlig genomlysning av hyresgésternas kreditstyrka
»  Analys av delmarknaders forutsattningar

1.2 Portfoljsammansatining

Specifik fastighet eller geografi som inte ar [6nsam kan paverka hela

portféljen negativt utdver sina egna negativa konsekvenser genom:

«  Tar mycket av ledningens fokus

«  Minskar bolagets mdjlighet att uppna skalférdelar

« Inverka negativt pa bolagets mdjlighet att atnjuta
portféljpremium

Riskhantering:

» Arlig 6versyn av portféljen; for de fastigheter som inte bidrar
till helheten utvarderas atgardsplan och/eller avyttring

« Analys av delmarknaders férutsattningar

«  Fokus pa atf behalla etablering i likvida marknader med
befolknings- och ekonomisk tillvaxt

1.4 Transaktionsmarknaden

Konjunktursvangningar kan paverka prissattning och likviditeten pa
transaktionsmarknaden vilket kan leda till forsamrade majligheter till att
genomfora affarer pa 6nskade nivaer

Riskhantering:

«  Maojlighet att investera pa flera geografiska delmarknader och
inom olika fastighetssegment

» Investeringar kan styras mer till den egna portféljen, t ex
hyresgdstanpassningar och projektutveckling

« Inga ataganden att genomiotra ett visst antal férvarv under en
viss tidsperiod.
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2.1 Fastighetsforvarv

Risker fran fastighetsférvarv kan vara brister i bedémningar och felaktig

information vid forvarvstillfallet. Det kan paverka fastighetsportfoljens

varde och den finansiella stallningen negativt. Exempel beddémningar

och information som analyseras ar:

«  Beddmning av hyror, vakansrisk, teknisk skuld och
avkastningskrav

+  Genomgang av bolagsrelaterade risker sdsom skatt och
revision

Riskhantering:

«  Forvérv féregas av en genomlysning av bade fastighets- och
bolagsaspekter med saval interna som externa specialister.

»  Framtagande av en affarsplan fér hur avkastningsmalet ska
uppnas samt med uppféljning av planen |6pande.

»  Bolaget féljer den av styrelsen antagna policy f6r
investeringsbeslut som reglerar process for genomlysning av
en affar och specificerar underlaget for besiut.

- Transaktion 09222115557517018741

2.2 Fastighetskostnader

Okade eller oférutsedda fastighetskostnader kan ha en negativ

effekt pa intjaningen och paverka bolagets finansiella stallning.

Fastighetskostnader utgérs framst av

«  Kostnader direkt fran fastigheten sasom driftkostnader,
fastighetsskotsel och underhall

«  Kostnader indirekt fran fastigheten som baseras pa politiska
beslut sasom fastighetsskatt och tomtrattsavgalder

Riskhantering:
»  Underhallsarbete genomférs utifran framtagen underhallsplan,
ofta tillsammans med hyresgasten.

»  Energieffektivisering av fastighetsbestandet
» Analys och prissdkring av elférbrukning &kar férutsagbarhet

Signerat G MNEL LS LD



2.3 Projektkostnader

Risker relaterade till genomférande av projekt kan vara férhojda
kostnader f6r byggnationen och férseningar av fardigstallande. Det
kan paverka den finansiella stéllningen negativt.

Riskhantering:

« Begransa investeringar i projekt till marknader dér Trappan har
god marknadskannedom

« Ej genomféra investeringar beroende av spekulativ uthyrning

«  Projekten sker primart i formen av totalentreprenad, med
kreditgenomlysta parter.

2.4 Beroende av nyckelpersoner

Om bolaget tappar nyckelpersoner och/eller har svart att attrahera
personal med nyckelkompetens, kan det inverka negativt pa
mojligheter att gbra vardeskapande investeringar vilket ger en negativ
paverkan pa verksamhet och finansiell stéllning.

Riskhantering:

«  Anstallda ges hég grad av frihet och far stort ansvarstagande.
Férmagan att paverka sin arbetsmiljé ar stor for ett hogt
engagemang

»  Anstalining kopplas till incitamentsstruktur som dels likstaller
den anstaildes bonusmal med bolagets mal, dels premierar en
langsiktighet 1 anstallningen

+ De anstallda bereds majlighet att sjalva investera i
verksamheten

2.5 Forsakringsrisker

Vid olyckor och skador pa Trappans fastigheter finns risk att
forsakringsskyddet inte ar tillrackligt vilket kan paverka den
finansiella stédliningen negativt.

Riskhantering:

«  Fullvérdesforsakring av samtliga fastigheter

« Genomfdrande av egenkontroller och férebyggande arbete for
att minska risken for skador

« Infor forvarv genomférs en genomlysning av miljo- och
teknikomraden
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3.1 Tillgang till extern finansiering

Om bolaget inte kan erhalla lan i den utstrackning som planerat kan

bolagets 16nsamhet paverkas negativt genom att:

«  Mindre [an an beraknat leder till farre/mindre affarer an planerat

» Vid oférutsedda handelser som gor att laneavtalens finansiella
villkor ¢j kan uppratthallas riskeras en dyrare refinansiering eller
forséljning av fastigheter till ogynnsamma villkkor som f6ljd

Riskhantering:

»  Bolaget foljer den av styrelsen antagna finanspolicyn for att
minimera den finansiella risken, som bland annat anger ramar
for bl.a. kapitalbindningstid

«  Lopande rapportering till investeringskommitté och styrelsen
hur skuldportféljen utvecklas avseende befintliga 1an och
kapacitet for nya affarer

» Lopande utvdrdering av andra mdjliga finansieringskallor pa
kreditmarknaden

3.2 Finansieringskostnader

Bolagets externa finansiering ar exponerad mot eventuellt stigande
rantor och 6kande finansieringskostnader, Det kan ha negativ inverkan
pa den finansiella staliningen

Riskhantering:

« Bolaget féljer den av styrelsen antagna finanspolicyn som
anger ramar och riktlinjer fér rantebindning

« LOpande rapporiering till investeringskommitté och styrelsen
hur skuldportféljen utvecklas och dess finansieringskostnader

« L&pande analys av ranteutvecklingen och dess paverkan pa
finansiella nyckeltal; atgarder vidtas vid behov som sénker
ranteexponeringen
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4.1 Forandrad lagstiftning

Det finns flera lagar och férordningar som ar tillampliga pa
bolagets verksamhet, bland annat Aktiebolagslag (2005:551) och
Arsredovisningslag (1995:1554). Eventuella betungande férdndringar
| de regelverk som ér tillampliga kan medféra negativa konsekvenser
for Bolaget och investerarna,

Riskhantering:
+ Bolaget féljer I6pande forslag till férdndringar i lagar och regelverk
for att i god tid kunna vidta dtgdrder och anpassa verksamheten

Transakton 09222 115557517018741

4.2 Regelefterlevnad

Brister i regelefterlevnad, affarsmoraliskt beteende och ett generellt
gott uppforande kan leda till forsamring av bolagets rykte och
varumarke samt finansiella stallning.

Riskhantering:

« Bolaget féljer den av styrelsen antagna anti-korruptionspolicy
samt policy for bolagsstyrning som inkluderar attestinstruktion

« Bolaget har en anvisad kanal dit verksamma pa bolaget sékert
kan vanda sig till f&r att rapportera brott mot eller diskutera
oklarheter kring regelefterlevnad

Stpnerat GB, NL LS, LD —



NYCKELTAL 2023

Koncernen Koncernen

2023-12-31  2022-12-31
Fastighetsrelaterade
Driftnetto, TSEK 89 303 47 202
Uthyrningsbar area kvm 66 524 64 373
Snitthyra, SEK/kvm 1721 1319
Antal fastigheter 16 15
Marknadsvérde fastighetsbestand TSEK 1 564 800 1 537 683
Belaningsgrad 55% 57%
Genomsnittlig rénta 5% 3%
Finansiella
Nettoomsattning TSEK 114 319 66 670
Balansomslutnng TSEK 1 621 232 1 580 777
Soliditet % 43% 39%

NYCKELTALSDEFINITIONER

Driftnetto
Hyresintdkter minus drift- och underhallskostnader och fastighetsskatt.

Belaningsgrad
Externt rantebdrande skuld i relation till fastigheternas marknadsvérde.

Genomsnittlig ranta
Fastighetslanens genomsnittliga ranta per bokslutsdagen.

Soliditet
Eget kapital dividerat med balansomslutningen.

Utgaende snitthyra
Genomsnittlig utgaende hyra sasom bashyra och kontrakterad inflationsupprakning, exklusive ev dvriga tillagg.

Marknadsvarde fastighetshestand
Summa externvarderingar uppgar till TSEK 1 564 800 per 2023-12-31.

AGARFORHALLANDEN

Bolagets moderbolag och huvudédgare Coeli Investment AB innehar samtliga 500 000 stamaktier per 31 december 2023 samt 40 000
preferensaktier, vilket motsvarar 88,6 procent av rosterna och 45,5 procent av det totala antalet utestaende aktier. Per bokslutsdagen finns det
500 000 stamaktier utgivna och 687 353 preferensaktier, bolagets stamaktier berattigar till tio réster vardera och preferensaktier berattigar till
en rost vardera.

| forsta hand ska preferensaktier erhalla 100% av samtliga utdelningar intill dess att varje sadan preferensaktie erhallit utdelning motsvarande
foretradesranta. | andra hand ska preferensaktier erhalla 100% av samtliga utdelningar intill dess att varje sadan preferensaktie erhallit
utdelning motsvarande foretradesbelopp. | tredje hand ska preferensaktier erhalla 80% av samtliga utdelningar och stamaktier ska ernalla 20%
av samtliga utdelningar
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VINSTDISPOSITION

Forslag till disposition av vinst eller forlust SEK
Till arsstammans férfogande star féljande vinstmedel

- i Trapicaktion 09222 118557517018741

Balanserat resultat
Overkursfond
Arets resultat

Styrelsen féreslar att | ny rakning balanseras

-2 274 183
657 417 182
30 964 131

686 107 130

686 107 130

686 107 130

Signerat GR NE LS D m—




KONCERNENS RESULTATRAKNING

Belopp i TSEK

Nettoomsattning
Ovriga rorelseintakter
Fastighetskostnader
Driftnetto

Central administration
Rorelseresultat

Finansiella intakter
Finansiella kostnader
Forvaltningsresultat

Vardeforandring fastigheter
Vardeforandring rantesakringar

Resultat fore skatt

Skatt

Arets resultat

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Belopp i TSEK

Arets resultat

Summa totalresultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare

Innehav utan bestdmmande inflytande

Noterna pa sidorna 14 till 32 utgodr en integrerad del av redovisningen for

koncernen.

Transakuon 049222 1155587517018741

Not

33

50,7

29
31

Not

Signerat GRB,NLLS, LD

2023-01-01
2023-12-31

114 319

2 902
-27 918
89 303

-14 126
75 177

7 826
-50 012
32 991
-27 881
-10 849
-5 739

6 522

783

2023-01-01
2023-12-31

783

783

2021-07-01
2022-12-31

66 760

182
-19 709
47 233

-10 955
36 278

859

~22 088
15 049
26 024
5 939
47 012
-9 467

37 545

2021-07-01
2022-12-31

37 545

37 545




KONCERNENS BALANSRAKNING

Belopp i TSEK

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Immateriella anldggningstiligangar
Ovriga immateriella tillgdngar
Summa immateriella anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Summa materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar
Andra langfristiga fordringar
Summa finansiella anldggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Derivatinstrument

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Likvida medel

Summa Kortfristiga fordringar

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Belopp i TSEK

KONCERNENS BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserat resultat (inklusive arets resultat)
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Uppskjuten skatteskuld
Ovriga langfristiga skulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

L.everanttrsskulder

Derivatinstrument

Aktuella skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Noterna pa sidorna 14 till 32 utgdr en integrerad del av redovisningen fér

koncernen.

- Transaktion 0922211555751 7018741

Not

11

29, 30

12

-~ &1 U1 I oW

Not

18

19
20
21

19
14

22
23

sgnerat GR, ML LS, LD

2023-12-31

1 382
1 382

1 564 800
1 564 800

20
20

1 566 202

1 237
0

4 497
11 877
37 419
55 030

55 030

1 621 232

2023-12-31

1187
657 417
38 385
696 989

836 057
2 649
13 455
852 155

21 831
3 300
4 309
4 678
9 996

27 974

72 088

1 621 232

2022-12-31

1190
1 190

1 537 683
1 537 683

139
139

1539 012

5 999
7 549
7 013
3 831
17 373
41 765

41 765

1580 777

2022-12-31

1110
584 186
37 602
622 898

856 986
9170
13 463
879 618

21 831
0

1 061
4 194
24 815
26 360
718 261

1580 777




KONCERNENS RAPPORT OVER

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Hénforligt till Moderbolagets aktiedgare

Ovrigt tillskjutet Balanserat resultat

Noterna pa sidorna 14 till 32 utgér en integrerad del av redovisningen fér koncernen.

. Transaktion 09222115557517018741

TSEK Aktiekapital kapital (inklusive arets resultat) Totalt
Ingaende balans 2021-07-01 500 - - 500
Arets resultat - - 37 545 37 545
Balanserat resultat - - 57 37
Summa totalresultat i ' - - 37 602 37 602
Transaktioner med aktiedagare

Nyemission 610 609 835 ~ 610 445
Emissionkostnader - -25 649 - -25 649
Summa transaktioner med aktiedgare ' 610 584 186 - 584 796
Utgiende balans 2022-12-31 ) 1110 584 186 | 37 602 622 898
Ingaende balans 2023-01-01 1110 584 186 37 602 622 898
Arets resultat - - 783 783
Summa totalresultat B . - - 783 783
Transaktioner med aktieagare

Nyemission 17 /8 369 - 78 446
Emissionkostnader . ) . - -5 138 - -5 138
Summa transaktioner med aktiedgare ) 77 73 231 - 73 308
Utgaende balans 2023-12-31 1 187 657 417 38 385 696 989

Siznerat LB NILLS, LD m



KONCERNENS RAPPORT OVER

Belopp 1 TSEK

Kassaflode fran den lopande verksamheten
Rorelseresultat

Erhallen ranta

Betald ranta

KASSAFLODEN

Not

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandring av rérelsekapital

Kassaflode fran fordndring av rorelsekapital
Okning/minskning av rorelsefordringar
Okning/minskning av rérelseskulder

Summa forandring av rorelsekapital
Kassaflode fran den [6pande verksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar | immateriella anldganingstillgangar
Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Nyemission

Emissionskostnader

Upptagning av lan

Amortering av lan

Okning av langfristiga fordringar

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Minskning/ékning av likvida medel
Likvida medel vid arets bdrjan
Likvida medel vid arets slut

26
26

Noterna pa sidorna 14 till 32 utgdr en integrerad del av redovisningen for

koncernen.

Transaktion 09222115557517018741

Srgnerat GE, NI ES LD

2023-01-01
2023-12-31

15 177

7 826
-49 972

33 031

-768
-4 472
-5 240
27 791

~232
~-54 998
-55 230

78 446
-5 138

~-25 943
119
47 484

20 045
17 374
37 419

2021-07-01
2022-12-31

36 728
859
-21 408

15 729

-17 919
55 483
37 564
53 293

-1 197
-1 511 659
-1 512 856

610 445
-25 649
892 279

0

-139
1476 937

17 374
0
17 374




KONCERNENS NOTER
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Denna koncernredovisning omfattar moderforetaget Fastighetsaktiebolaget Nappart (publ), organisationsnummer 559309-1316 samt dess dotterforetag.

Fastighetsaktiebolaget Nappart ar ett moderbolag registrerat i Sverige med sate i Stockholm med adress c/o Coeli Investment AB,
Box 3317, 103 66 Stockholm

Moderbolagets och dess dotterbolags verksamhet omfattar forvaltning och uthyrning av egna fastigheter.
Styrelsen har den 8 maj 2024 godkant denna koncernredovisning for offentliggérande.

Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i tusen kronor (KSEK). Uppgift inom parentes avser jamférelseperioden.
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Noten innehaller en forteckning éver de vasentliga redovisningsprinciper som tillampats nar denna koncernredovisning har uppréttats. Dessa principer har tillampats
konsekvent for alla presenterade ar. Koncernredovisningen omfattar det legala moderbolaget Fastighetsaktiebolaget Nappart (publ) och dess dotterféretag.

Grund foér rapporternas uppréttande
Koncernredovisningen for Trappan-koncernen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen, RFR 1 Kompletterande redovisningsregler fér koncerner, samt
International Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar fran IFRS Interpretations Committee (IFRS IC) sadana de antagits av EU.

Tillgangar och skulder &r redovisade till historiska anskaffningsvirden, férutom vissa finansiella tillgangar och skulder som vérderas till verkligt varde. Forvaltningsfastigheter

redovisas till verkligt vérde, i enlighet med [FRS. Verkligt vérde baseras pa externa vadrderingar som ar gjorda vid bokslutstilifallet.

Foregdende ars koncernredovisning var bolagets forsta finansiella rapport och koncernredovisning som upprattas i enlighet med IFRS. Moderbolaget bildades den 25

mars 2021, vilket dven &r startpunkten for koncernen.

Att upprétta rapporter | dverensstimmelse med IFRS kraver anvindning av en del viktiga uppskattningar for redovisningsandamal. Vidare kravs att ledningen gor vissa
beddmningar vid tillimpningen av koncernens redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hég grad av bedémning, som ar komplexa eller sadana omraden

ddr antaganden och uppskattningar dr av vdsentlig betydelse fér koncernredovisningen anges i not 2.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta
Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som aven utgor rapporteringsvalutan for koncernen. Det innebdr att den finansiella rapporteringen presenteras

| svenska kronor. Samtliga belopp &r, om inte annat anges, avrundade till narmaste TSEK.

Nya redovisningsprinciper
Nya eller reviderade IFRS standarder eller dvriga IFRIC tolkningar som tritt i kraft sedan 1 januari 2023 har inte haft ndgon namnvird effekt pad koncernens finansiella

rapporter.

Nya och dndrade standarder och tolkningar som annu inte tratt ikraft
Foretagsledningens beddmning ér att inga nya och dndrade standarder och tolkningar kommer att fa ndgon vasentlig effekt pa koncernens finansiella rapporter for

den period de tillampas forsta gangen.
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KONCERNREDOVISNING

Dotterforetag

Dotterforetag ar alla foretag {inklusive strukturerade foretag) 6ver vilka koncernen har bestammande inflytande. Koncernen har bestdmmande inflytande Sver ett foretag
ndr den exponeras for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt innehav i foretaget och kan paverka avkastningen genom sitt bestimmande inflytande i féretaget.
Dotterféretag inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag da det bestammande inflytandet éverfdrs till koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen

fran och med den dag da det bestdmmande inflytandet upphdr,

Tillgangsforvary
Ndr forvarv av dotterféretag innebar forvdrv av nettotillgangar som inte omfattar rorelseverksamhet fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda identifierbara
tillgangarna och skulderna baserat pa deras verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Transaktionsutgifter laggs till anskaffningsvardet for foérvarvade nettotillgéngar vid

tillgangsférvérv och férandringar av villkorade ersattningar efter forvarvet laggs till anskaffningsvardet av férvarvade tillgangar.

De forvarv av dotterbolag som hittills skett har varit tillgangsférvarv.

Koncerninterna transaktioner, balansposter samt orealiserade vinster och forluster pa transaktioner mellan koncernféretag elimineras. Koncerninterna forluster kan vara
en indikation pa nedskrivningar som maste tas upp i koncernredovisningen. Redovisningsprinciperna for dotterfdretag har i forekommande fall andrats for att garantera

en konsekvent tilldmpning av koncernens principer.

Innehav utan bestdmmande inflytande i dotterféretagens resultat och eget kapital redovisas separat | koncernens resultatréakning, rapport over totalresultat, rapport
Over forandringar i eget kapital och balansrékning.

Segmentsrapportering -
Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera intakter och adrar sig kostnader och fér vilka det finns fristaende

finansiell information tillgdnglig. Koncernen féljs upp och redovisas som ett enda segment.
Koncernledningen foljer upp driftresultatet och pa tillgangssidan vardet pa fastigheterna och investeringar. Finansieringen gors centralt och férdelas inte pa segment.

Till foljd av att bolaget och koncernen endast har en verksamhetsgren och att uppfoljning sker per tillgang och inte per geografisk marknad uppréttas ingen

segmentsredovisning. Koncernen har inga stérre kunder.

Intakter

Hyresintakter
Hyresintdkter periodiseras linjart dver hyresperioden. Férskottshyror redovisas som forutbetalda intakter. Hyresrabatter har i férekommande fall reducerat de redovisade

intdkterna. Alla hyror faktureras i forskott.

Fastighetsférsalning
Intakter fran fastighetsforsaljning bokférs pa tilltradesdagen om inte risker och férmaner férknippade med fastigheten dvergatt till képaren vid ett tidigare tillfélle,

Utdelning
Erhallen utdelning redovisas som finansiell intdkt.

Ranteintakter
Réanteintakter och rantebidrag resultatférs i den period de avser.

Fastighetskostnader och kostnader f6r central adminstration
Fastighetskostnader avser fastigheternas drift- och underhallskostnader samt fastighetsskatt. Kostnader for central administration avser 6vriga kostnader som inte gar

att harleda till fastighetskostnaderna.

Aktuell och uppskjuten inkomstskatt
Periodens skattekostnad omfattar aktuell skatt berdknad pa periodens skattemdssiga resultat enligt gailande skattesaiser justerad foér fordandringar i uppskjutna

skattefordringar och -skulder som hanfor sig till temporéra skillnader och outnyttjade underskott.

Den aktuella skattekostnaden berdknas pa basis av de skatteregler som pa balansdagen ar beslutade eller i praktiken beslutade i de ldnder dar moderforetaget och
dess dotterforetag dr verksamma och genererar skattepliktiga intékter. Ledningen utvarderar regelbundet de yrkanden som gjorts i deklarationer avseende situationer
dér tillampliga skatteregler ar féremal for tolkning och bedémer om det ar troligt att en skattemyndighet kommer att godta en osaker skattemassig behandling.
Koncernen varderar sina redovisade skatter antingen baserat pa det mest sannolika beloppet eller det férvantade vardet, beroende pa vilken metod som bést forutser

utfallet av osakerheten.

Uppskjuten skatt redovisas pa alla tempordra skillnader som uppkommer mellan det skattemassiga vardet pa tillgangar och skulder och dessas redovisade varden |
koncernredovisningen. Uppskjuten skatteskuld redovisas emellertid inte om den uppstar till fljd av den férsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skatt redovisas
heller inte om den uppstar till foljd av en transaktion som utgér den forsta redovisningen av en tillgang eller skuld som inte &r ett rérelseférvarv och som, vid
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tidpunkten for transaktionen, varken paverkar redovisat eller skattemassigt resultat. Uppskjuten inkomstskatt berdknas med tillampning av skattesatser (och -lagar) som
har beslutats eller aviserats per balansdagen och som foérvantas gélla nar den berérda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Vid tillgdngsforvary redovisas ingen uppskjuten skatt hanforlig till fastighetsforvarvet, utan eventuell rabatt minskar istallet fastighetens anskaffningsvérde. Det innebar

att vardefdrindringarna kommer att paverkas av skatterabatten vid efterfoljande vardering.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det ar sannolikt att framtida skattemassiga dverskott kommer att finnas tillgangliga, mot vilka de temporara

skillnaderna kan utnyttjas.

Uppskjutna skatter som hanfér sig till temporéra skillnader avseende innehav i dotterforetag, intresseféretag och joint ventures, redovisas inte da moderféretaget kan

styra tidpunkten fér aterféring av de temporéra skillnaderna och det inte bedéms sannolikt att en sddan aterforing sker inom en dverskadlig framtid.

Uppskjutna skattefordringar och -skulder nettoredovisas nar det foreligger en legal kvittningsratt for aktuella skattefordringar och skatteskulder och néar de uppskjutna
skattefordringarna och skatteskulderna hanfor sig till skatter debiterade av en och samma skattemyndighet och avser antingen samma skattesubjekt eller olika

skattesubjekt, dar det finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

Aktuell och uppskjuten skatt redovisas i resultatrdkningen, utom nér skatten avser poster som redovisas i ovrigt totalresultat eller direkt i eget kapital. | sadana fall

redovisas dven skatten i dvrigt totalresultat respektive eget kapital.

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och/eller vérdestegring. Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde per balansdagen. Verkligt
varde faststélls genom oberoende externa varderingar. Vardefdrandringar redovisas helarsvis i koncernens rapport 6ver totalresultatet. Lpande underhall, reparationer

och byte av mindre delar kostnadsfors i den period de uppkommer.

IFRS vérderingshierarki ar uppdelad i tre nivaer dar det enligt nivd 1 finns noterade priser tillgangliga for identiska tillgangar pa en aktiv marknad. Vid niva 2 baseras
varderingen inte uteslutande pa observerbara priser utan justering kravs for den specifika tillgangen. Vid vdrdering enligt niva 3, icke observerbara inputs, finns inte
identiska tillgangar utan vérderingen baseras pa uppskattningar och virderingstekniker. Samtliga férvaltningsfastigheter ar klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13, dvs att

vardet baseras pa en analys av varje fastighets status och hyres- och marknadssituation.

Varderingsmetodik

Bolagets marknadsvarderingar ar upprattade i enlighet med IVSC internationella varderingsstandard, nionde upplagan och Samhaéllsbyggarnas etiska regler. Metoden
ar en avkastningsbaserad kassafidédesmetod som innebér att fastighetens framtida betalningsstrémmar analyseras. Intakter och kostnader, risker och investeringsbehov
och dess forandringar éver tiden beddms. En kalkyl omfattande en viss tid, normalt 5 eller 10 ar, uppréttas. Driftnettot for respektive ar berdknas liksom restvardet vid

kalkylperiodens slut. Alla driftsnetton och restvardet nuvardesberaknas och summeras till fastighetens marknadsvarde.

Kalkylstart

Nuvérde av driftnetton

+ Nuvdrde av restvarde

+ Varde av byggratt

= Vérde enligt avkastningsbaserad kassaflodeskalkyl

Metoden innebar att transaktioner av likvardiga fastigheter analyseras. Kop av fastigheter med samma anvéndning inom orten véljs i Torsta hand. Om detta ger for
fa jdmforelser kan dven kép pa andra orter analyseras. Ofta berdknas nagra nyckeltal for att fa en enklare jamforelse. Nar det géller bostadsfastigheter berdknas ofta
priset per total area. En annan vanlig parameter ar direktavkastningskravet. Detta berdknas utifran ett uppskattat driftsnetto dividerat med kdpeskillingen.

Varderingsparameter

Vid nyttjande av metoden ar det viktigt att aterspegla marknadens synséatt vid vardetidpunkten pé vardegrundade parametrar som inflation, hyresutveckling, drift- och
underhallskostnadsutveckling, vakansutveckling, kalkylrdnta, direktavkastningskrav mm. Direktavkastningskrav berdknas utifrdn jamforbara transaktioner. Kalkylrdntan
ar en produkt av inflation och direktavkastningskrav. Kalkylrantananvands for nuvardeberakningen av driftnetton och restvarde. Direktavkastningskravet appliceras pa
sista arets driftnetto och ger restvirdet. Avkastningsberikningen gérs utan hansyn till belaning. Kalkylrantekravet ar séledes rantekravet pa totalt kapital. Vi presenterar
inga kanslighetsanalyser specifikt kopplat till inflation, hyresutveckling eller drifiskostnader. Vi beddmer att dessa faktorer framst paverkar driftnettot
respektive avkastningskravet, kanslighetsanalys for dessa framgar nedan i not 30. Se dven kénslighetsanalys for langsiktig vakans i not 30.

Den férenklade modellen tillampas for hyresfordringar. En forlustreserv redovisas, i den forenklade modellen, for fordrans eller tillgangens férvintade aterstaende

l6ptid. Ingen IB/UB-analys har upprattats da Koncernen har [aga hyresforluster, varfor detta ej bedémts vasentligt.

Virderingen av forvintade kreditforluster for kundfordringar och hyresfordringar baseras pa historiska kundférluster kombinerat med framatblickande faktorer. Férvantade
kreditforiuster varderas till produkten av sannolikhet for fallissemang, forlust givet fallissemang samt exponeringen vid fallissemang. For kreditférsamrade tillgangar
och fordringar gors en individuell bedémning dar hansyn tas till historisk, aktuell och framatblickande information. Vérderingen av forvantade kreditforluster beaktar

eventuella sikerheter och andra kreditforstarkningar i form av garantier.
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De finansiella tillgangarna redovisas i balansrékningen till upplupet anskaffningsvarde, det vill sdga netto av bruttovarde och forlustreserv. Forandringar av forlustreserven

redovisas i resultatrakningen. Bokfort virde motsvarar verkligt varde for samtliga finansiella instrument.

Bedomningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att ledningen gér bedémningar och uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tillampningen
av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och kostnader. 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 de redovisade vérdena pa tillgangar och skulder som inte annars framgar tydligt fran andra kallor, Verkliga utfall kan avvika fran dessa uppskattningar
ach bedémningar. Uppskattningar och antaganden ses Gver regelbundet. Andringar av uppskattningar redovisas i den period dndringen gérs om andringen endast
paverkat denna period, eller i den period dndringen gors och framtida perioder om &ndringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

Férvaltningsfastigheternas vérdering till verkligt varde inkluderar uppskattningar och beddmningar vilka &r att betrakta som vasentliga for redovisningsandamal. Vid
forvarvy av bolag gérs en beddmning av om forvarvet ar att betrakta som ett tillgdngsforvary eller ett rorelseférvarv. Bolag innehéllande endast fastigheter utan

tillhérande fastighetsférvaltning/administration klassificeras i normalfallet som tillgangsférvarv.

Se vidare nedan stycke bendmnt Anlaggningstillgangar - Forvaltningsfastigheter samt not 30 for kanslighetsanalys.

FINANSIELLA INSTRUMENT
a) Forsta redovisningstillfallet
Finansiella tillgangar och finansiella skulder redovisas nar koncernen blir part i instrumentets avtalsmassiga villkkor. Kép och férséljning av finansiella tillgangar och

skulder redovisas pa affarsdagen, det datum da koncernen forbinder sig att kopa eller sélja tillgangen.

Finansiella instrument redovisas vid forsta redovisningstillfallet till verkligt varde plus, for en tillgang eller finansiell skuld som inte redovisas till verkligt varde via
resultatrakningen, transaktionskostnader som dr direkt hanférliga till forvarv eller emission av finansiell tillgang eller finansiell skuld, till exempel avgifter och provisioner.

Transaktionskostnader for finansiella tillgangar och skulder som redovisas tiil verkligt varde via resultatrékningen kostnadsfors i resultatrakningen.

b) Finansiella tillgangar - Klassificering och virdering
Koncernen klassificerar och vérderar sina finansiella tillgangar i kategorin upplupet anskaffningsvarde samt verkligt varde via resultatrdkningen. Klassificeringen av
investeringar i skuldinstrument beror pa koncernens affarsmodell for hantering av finansiella tillgangar och de avtalsenliga villkoren for tillgdngarnas kassafloden.

Finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde
Tillgangar som innehas med syftet att inkassera avtalsenliga kassafloden och déar dessa kassafléden endast utgor ka pitalbelopp och ranta varderas till upplupet
anskaffningsvérde. Det redovisade vardet av dessa tillgangar justeras med eventuella férvéntade kreditforluster som redovisats. Koncernens finansiella tillgangar som

varderas till upplupet anskaffningsvarde utgoérs av posterna:

Kundfordringar
Kundfordringar redovisas inledningsvis till det belopp som ar ovillkorligt, om inte vasentliga finansieringskomponenter ingar da de redovisas till verkligt varde. De

redovisas darefter till upplupet anskaffningsviarde med tillampning av effektivriantemetoden minskat med kreditreservering.

Likvida medel
| likvida medel ingar, i savél balansrakningen som i rapporten éver kassafldden, banktilgodohavanden. Checkrakningskredit redovisas i balansrakningen som laneskulder

| kortfristiga skulder.

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via resultatrikningen
Koncernen varderar alla egetkapitalinstrument till verkligt varde. Dessa redovisas aven i efterfoljande perioder till verkligt vdarde och vardeforandringen redovisas i

resultatrakningen. Derivat redovisas i balansrékningen pa affarsdagen och vdrderas tiill verkligt varde, bade initialt och vid efterféljande omvérderingar.

¢) Finansiella skulder - Klassificering och virdering

Koncernen klassificerar och vérderar sina finansiella skulder i kategorin upplupet anskaffningsvarde samt verkligt varde via resultatrakningen.
Finansiella skulder varderade tilt verkligt varde via resultatrdkningen klassificeras som kortfristiga skulder om de forfaller inom 12 ménader fran balansdagen om dessa

forfaller senare an 12 manader fran balansdagen klassificeras dessa som langfristiga skulder.

Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde
Koncernens finansiella s kulder vérderas efter d et forsta redovisningstilifallet till u pplupet anskaffningsvarde med tillampning av effektiviantemetoden, eventuell

skillnad mellan erhallet belopp (netto efter transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i resultatrdkningen over [aneperioden. Avgifter som betalas
for lanefaciliteter redovisas som transaktionskostnader for upplaningen i den utstrackning det ar sannolikt att delar av eller hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas.
| sadana fall redovisas avgiften nar kreditutrymmet utnyttjas. Nar det inte foreligger nagra bevis for att det ar sannolikt att delar av eller hela kreditutrymmet kommer

att utnyttjas, redovisas avgiften som en férskottsbetalning fér finansiella tjidnster och férdelas éver det aktuella [aneléftets [6ptid.

Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde bestar av foljande poster:
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Leverantorsskulder

Leverantorsskulder ar forpliktelser att betala for varor eller tjanster som har forvarvats i den I6pande verksamheten fran leverantérer. Beloppen ar osakrade och
betalas oftast inom 30 dagar. Leverantorsskulder och évriga skulder klassificeras som kortfristiga skulder om de forfaller inom ett ar eller tidigare (eller under normal
verksamhetscykel om denna &r ldngre). Om inte, tas de upp som langfristiga skulder. Skulderna redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till upplupet

anskaffningsvirde med tillampning av effektivrantemetoden.

Finansiella skulder varderade till verkligt vérde via resultatrakningen
Derivat redovisas i balansriakningen pa affarsdagen och vérderas till verkligt varde, bade initialt och vid efterféljande omvérderingar. Alla férandringar | verkligt varde

av derivatinstrument som inte uppfyller kraven for sakringsredovisning redovisas direkt i finansiella kostnader i resultatrakningen.

Upplaning

Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt vérde, netto efter transaktionskostnader. Upplaning redovisas déarefter till upplupet anskaffningsvarde och eventuell skillnad
mellan erhallet belopp (netto efter transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i resultatrdkningen férdelat dver laneperioden, med tilldmpning av
effektivrantemetoden. Avgifter som betalas for [Anefaciliteter redovisas som transaktionskostnader fér upplaningen i den utstrdckning det ar sannolikt att delar av eller
hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas. | sddana fall redovisas avgiften nar kreditutrymmet utnyttjas. Nar det inte foreligger nagra bevis for att det &r sannolikt att delar
av eller hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas, redovisas avgiften som en forskottsbetalning for finansiella tjanster och fordelas éver det aktuella lanelGftets [6ptid.

Upplaning tas bort fran balansrdkningen nar forpliktelserna har reglerats, annullerats eller pa annat satt upphért. Skillnaden mellan det redovisade vardet for en
finansiell skuld (eller del av en finansiell skuld) som utslickts eller dverforts till en annan part och den ersattning som erlagts, inklusive dverforda tillgangar som inte

ar kontanter eller patagna skulder, redovisas i resultatet.

Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden i atminstone 12 manader efter

rapportperiodens slut.

d) Bortbokning av finansiella tillgangar och finansiella skulder
Finansiella tillgangar tas bort fran rapporten éver finansiell stéllning nér ratten att erhalla kassafléden frdn instrumentet har 16pt ut eller dverférts och koncernen har

dverfért i stort sett alla risker och formaner som &r férknippade med aganderatten.

Finansiella skulder tas bort frén rapporten dver finansiell stdllning nér férpliktelsen i avtalet har fullgjorts eller pa annat satt utslackts. Da villkoren for en finansiell skuld
omférhandlas, och inte bokas bort fran balansrikningen, redovisas en vinst eller forlust i resultatrakningen. Vinsten eller férlusten berdknas som skillnaden mellan de
ursprungliga avtalsenliga kassaflédena och de modifierade kassaflodena diskonterade till den ursprungliga effektiva rantan.

e) Kvittning av finansiella instrument

Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansréakningen, endast nér det finns en legal rétt att kvitta de redovisade beloppen och en
avsikt att reglera dem med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. Den legala réttigheten far inte vara beroende av framtida handelser
och den maéste vara rattsligt bindande for féretaget och motparten bade i den normala affarsverksamheten och i fall av betalningsinstallelse, insolvens eller konkurs.

f) Nedskrivning av finansiella tillgangar

Tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde

Koncernen bedémer de framtida forvintade kreditforluster som ar kopplade till titlgangar redovisade till upplupet anskaffningsvarde. Koncernen redovisar en
kreditforlustresery for sddana forviantade kreditférluster vid varje rapporteringsdatum. Fér kundfordringar tilldmpar koncernen den férenklade ansatsen for kreditreservering,
det vill sdga, reserven kommer att motsvara den forviantade férlusten dver hela kundfordrings livstdngd. For att mata de férvantade kreditférlusterna har kundfordringar

grupperats baserat pa fordelade kreditriskegenskaper och forfallna dagar. Koncernen anvénder sig utav framatblickande variabler fér forvéntade kreditférluster.

Finansiella tillgangar och skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde
Verkligt varde beddéms motsvara bokforda varden

Likvida medel

Som likvida medel klassificeras kassa och tillgodohavanden i bank. Redovisning sker till nominellt varde.

Kundfordringar
Koncernen innehar kundfordringarna i syfte att inkassera avtalsenliga kassafléden och varderar de darfor vid efterfoljande redovisningstidpunkter till upplupet

anskaffningsvirde enligt effektividntemetoden. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas som driftkostnad.

Leverantdrsskulder
Leverantdrsskulders forvantade [Optid ar kort, varfér skulden redovisats till nominellt belopp.

Ovriga finansiella skulder

Langfristiga rdntebarande skulder och kortfristiga rantebarande skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde. Rantekostnader kostnadsfors normalt 16pande i rapport
over totalresultatet, férutom i de fall nar rintekostnaden kan hanférs till ny-, till-, eller ombyggnader. Pantbrevs kostnader inréknas i anskaffningsvardet fér fastigheten
| de fall pantbrevsutgiften beddms uppfylla tillgangskriterierna i IAS 40. Langfristiga skulder har en forvédntad [Optid langre dn ett ar.
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Ersdattningar till anstalida

Kortfristiga erséattningar till anstallda
Skulder f&r 6ner och ersattningar, inklusive icke-monetédra férmaner och betald franvaro, som foérvantas bli reglerade inom 12 manader efter rékenskapsarets slut,

redovisas som kortfristiga skulder till det odiskonterade belopp som forvintas bli betalt ndr skulderna regleras. Kostnaden redovisas i rapporten over totalresultat |
takt med att tjansterna utférs av de anstallda. Skulden redovisas som forpliktelse avseende ersattningar till anstéllda i koncernens balansrakning.

Pensionsforpliktelser
Koncernen har endast avgiftsbestamda pensionsplaner.

Fér avgiftshestamda pensionsplaner betalar koncernen avgifter till offentligt eller privat administrerade pensionsforsékringar pa obligatorisk, avtalseniig eller frivillig
basis. Koncernen har inga ytterligare betalningsférpliktelser nar avgifterna val ar betalda. Avgifterna redovisas som personalkostnader nér de férfaller till betalning.

Forutbetalda avgifter redovisas som en tillgang i den utstridckning som kontant aterbetalning eller minskning av framtida betalningar kan komma koncernen tillgodo.

Kostnader avseende tjanstgoring under tidigare perioder redovisas direkt i resultatrakningen.

Aktiekapital

Stamaktier och preferensaktier klassificeras som eget kapital. Transaktionskostnader som direkt kan hénféras till emission av nya aktier eller optioner redovisas, netto

efter skatt, i eget kapital som ett avdrag fran emissionslikviden.
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Finansiella riskfaktorer
Koncernen utsatts genom sin verksamhet fér en mangd olika finansiella risker sasom: olika marknadsrisker, kreditrisk, likviditetsrisk och refinansieringsrisk. Koncernen

efterstrdvar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella resultat. Malsdttningen med koncernens finansverksamhet ar att:

: sdkerstdlfa att koncernen kan fullgdra sina betainingsataganden,
’ hantera finansiella risker,

¢ sakerstélla tillgang till erforderlig finansiering, och

8 optimera koncernens finansnetto.

Koncernens riskhantering skots av en central finansavdelning som identifierar, utvarderar och sékrar finansiella risker i ndra samarbete med koncernens operativa enheter.
Styrelsen har utarbetat bade skriftliga instruktioner fér generell riskhantering och riktlinjer for specifika omraden sasom valutakursrisk, ranterisk, kreditrisk, likviditetsrisk

samt refinansieringsrisk och anvandningen av derivata och icke-derivata finansiella instrument och placering av éverskottslikviditet.

Finansiell riskhantering
Bolaget ska ha en stark finansiell stillning, och balansen mellan eget kapital och lanat kapital ar viktig for foretaget.

Finansierings- ach likviditetsrisk
Finansierings- och likviditetsrisk definieras som det lanebehov som kan tackas i ett anstrangt marknadslége. Lanebehovet kan avse refinansiering av befintliga 1an eller

nyupplaning. Bolagets likviditetsrisk bestar i att koncernen kan sakna likvida medel for betalning av sina ataganden. For att begransa likviditetsrisken har bolaget ett
kassakrav, Likviditetsplaneringen anvinds for att hantera likviditetsrisken och kostnaderna for koncernen. Malsattningen ar att koncernen ska kunna klara sina finansiella
ataganden i uppgangar saval som nedgangar utan betydande oférutsebara kosthader och utan att riskera koncernens rykte. Likviditetsriskerna hanteras centralt fér hela
koncernen. Den externa finansiering som koncernen har ar villkorad av ett antal nyckeltalskopplade kovenanter. Bolaget bevakar nyckeltalen l6pande f6r att sdkerstélia

att dessa uppfylls. Koncernen har inte brutit mot dessa nyckeltalskopplade kovenanter under 2023.

Marknadsrisk
Marknadsrisk ar risken for att verkligt varde pa eller framtida kassafléden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av férandringar i marknadspriser. Marknadsrisker

indelas av [FRS i tre typer; valutarisk, ranterisk och andra prisrisker. De marknadsrisker som framst paverkar koncernen utgdrs av ranterisker. Koncernens exponering

mot valutarisk eller andra prisrisker beddms som ej vasentlig.

Ranterisk
Skulder till kreditinstitut utgors av lan i SEK som utgar med rorlig ranta och utsatter koncernen for ranterisk avseende kassafldde. Koncernen sakrar delvis sin rénterisk

avseende framtida kassafléden. Effekten av rantebindning genom derivat &r inte inkluderad i nedanstaende tabell.
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KANSLIGHETSANALYS RANTEKOSTNADER

Rédnteuppgang, procent

1,0%
1,5%
2,.0%
2,.5%
3,0%
3,5%
4,0%
4,5%
5,0%

KANSLIGHETSANALYS KUNDFORDRINGAR

2024

8 486
12 729
16 972
21 215
25 458
29 701
33 944
38 187
42 430

Effekt kassaflode

2025

8 268
12 402
16 535
20 669
24 803
28 937
33 077
37 205
41 338

2026

8 049
12 074
16 099
20 123
24 148
28 173
32 198
36 222
40 247

Par 221231 Ej forfallna Mer d@n 30 dagar Mer an 90 dagar Mer an 120 dagar
fordringar forfallna forfallna forfallna
Forvéantad forlustniva i % -3,68% " - .
Redovisat varde brutto - kundfordringar 6 228 286 179 _ 143
Forlustresery -229
Par 231231 Ej forfallna Mer é@n 30 dagar Mer dn 90 dagar Mer an 120 dagar
fordringar forfallna forfallna forfallna
Forvantad forlustniva i % -40,50% u g -
Redovisat varde brutto - kundfordringar 2 079 1136 1124 1013
Forlustresery -842 - = <

Férandrigen i forlustreserven under rakenskapsaret specificeras nedan:

Kundfordringar 2023

Kundfordringar 2022

Per 1 januari -229 -
Okning/Minskning av férlustreserven, férandring redovisad i resultatrikningen -613 229
Under aret bortskrivna kundfordringar - -
Aterforing av ej utnyttjat belopp ) o o i
Per 31 december -842 229
KANSLIGHETSANALYS LIKVIDITETSRISK

Avtalsenliga loptider for finansiella Mindre dn 6 Mel!an: och I;I 2 Mellan 1 och Mer &n 5 3 Su|mm? Redovisat varde
skulder per 2022-12-31 manader manager oc 5 ar eran>ar  avtalsenliga fordringar/skulder

tolv manader kassafloden
Leverantorsskulder 1 061 ~ - 1 001 1 061
Upplaning 10 916 10 916 856 985 878 817 878 817
Rantor 13 458 13 707 42 330 69 495 -
Avtalsenliga [optider for finansiella  Mindre &n 6 Mel!an hoEh 12 Mellan 1 och . g Summa Redovisat vdrde
skulder per 2023-12-31 manader manader och 5 ar Mer @n 5 ar  avtalsenliga fordringar/skulder
P tolv manader kassafléden J

Leverantdrsskulder 4 307 - - 4 307 4 307
Uppléning 10 915 10 916 836 051 857 882 857 882
Rantor 22 929 22 636 24 460 70 025 -

Transaktion 09222 115558751701874]

Synerat GB, N LS, LD




N

¥ y =ty e R e AL e [T AL L = ol : au P et e ) ¥ : rri ) ' . ey it Lo} " rusryy iy el Rk T x; b Y ki il £ o ._.......:. MR oy
KICATIPARLITATR P o I ISt/ i - : o : . s Doy owomoge o mwm g g o8 T Bhe ow
INOTRAEANTERIN GFAVEKABITAL 2 e | I s DAL BRI O

- ve tnAINE =N IN ol DL § W L A L : 3 ~ i : £, B, 8 . mest ol

s i 1 . e e 4 LRy F : : sk o3 s : < : v st T T ORNE R O |

: . -
= [ = = - - a8 = - iy i 4 p 3l ) ’
L & iyl et L ZEls Sl R iy == T . Lph=trd = H Lok 4 4 P LY. T & I n Aol sl S EE L ol el

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga koncernens férmaga att fortsatta sin verksamhet, sa att den kan fortsatta att generera avkastning till aktiedgarna

och nytta fér andra intressenter och att uppréatthalla en optimal kapitalstruktur fér att halla kostnaderna for kapitalet nere.

For att uppratthalla eller justera kapitalstrukturen, kan koncernen forandra den utdelning som betalas till aktiedgarna, aterbetala kapital till aktieagarna, utfarda nya

aktier eller sélja tillgangar f6r att minska skulderna.

Koncernen bedtmer sitt kapital pa basis av skuldsattningsgraden. Detta nyckeltal berdknas som nettoskuld dividerad med totalt kapital. Nettoskuld berdknas som total
upplaning (omfattande posterna Langfristiga skulder till kreditinstitut och Kortfristiga skulder till kreditinstitut) med avdrag for likvida medel. Totalt kapital beraknas

som Eget kapital i koncernens balansrakning plus nettoskulden.

Koncernen har an strategi att ha en balanserad kapitalstruktur dér skuldsattningsgraden foljs [6pande utifran koncernens behov av kapitalskuldsattningsgraden per

respektive bokslutstillfalle var som féljer:

Ranteuppgang, procent 2023-12-31 2022-12-31
Total upplaning 857 882 878 817
Avgar: likvida medel -37 419 -17 374
Nettoskuld 820 463 861 443
Totalt eget kapital 696 989 622 898
Summa kapital 696 989 622 898
[ NOTRIERSATREN N GYTIEIRREVISORER N A S R . Ry T }
Ersdttning till revisorerna £i123-01-0 2021-07-9)
"9 2023-12-31  2022-12-31
PwC
Revisionsuppdraget 1148 427
Arvode for revisionsndra tjanster 12 74

Skatteradgivning ; -
Ovriga tjanster . . -
Summa 1 160 501
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rsittning il anstillda 20230101 2021-07-01
Léner och andra ersattningar 4 580 2 997
Sociala avgifter 1 440 1 035
Pensionskostnader 4 %
Avgiftbestamda planer 452 369
Formansbestémda planer - B - -
6 472 4 400

Summa
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2023-01-01 - 2023-12-31

2021-07-01 - 2022-12-31

. e s . Loner och andra Sociala Loner och andra Sociala
Loner och andra ersatthingar samt sociala kosthader arsittningar kostnader ersittningar kostnader
Styrelsgledaméten verkstallande direktorer och andra ledande 3 476 1 002 > 447 857
befattningshavare
_C)vriga anstallda 1104 348 550 213
Koncernen totalt 4 580 1 440 2 996 1035
hﬂedelaptal anstallda med geografisk Medelintal Varav mén Medelantal Varav msn
fordelning per land anstéllda anstillda
Sverige 2 2 2 2
Koncernen totalt 2 2 2 2
Konsfordelning i koncernen (inkl dotterféretag) for Antal pa . Antal pa "
styrelseledamoter och ovriga ledande befattningshavare balansdagen NSRFESF ERH balansdagen W B
Styrelsefedamoter 3 3 3 3
Verkstéllande direktor och dvriga ledande befattningshavare - - - i
Koncernen totalt 3 3 3 3
Ersdttning och ovriga formaner Grundlon/ Rorlig Ovriga Pensions-  Aktierelaterade Sumima
2023-01-01 - 2023-12-31 Styrelsearvode ersittning  formaner kostnad ersdattningar
Styrelsens ordférande 250 250
Verkstillande direktor , 1 630 1 596 264 3490
Sumima 1 880 1596 - 264 - 3 740
Ersdttning och dvriga formaner Grundién/ Rorlig Ovriga Pensions-  Aktierelaterade Summa
2021-07-01 - 2022-12-31 Styrelsearvode ersittning  formaner kostnad ersattningar
Styrelsens ordférande - - - - - -
Verkstillande direktor 2 022 425 - 264 ) - 2710
Summa 2 022 425 - 264 - 2710
Inga styrelsearvode har utbetalats under rékenskapsaret.

NI 7 OVRATEHA BRI [ STINABIER o g,

s 2023-01-01 2021-07-01
Fastighetsforvaltningskostnader* 4 983 2 563
Revisionskostnad 1160 501
Konsultarvoden 694 1 849
Ogenomforbara projekt - 1 296
Ovrigt 680 147
Summa 7517 6 356

* Fastighetsforvaltningskostnader presenterades under Fastighetskostnader i arsredovisningen for 2022
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; : £ i 2023-01-01 2021-07-01
Fi
hansiella intakter 2023-12-31 2022-12-31
Rénteintakter 7 826 859
Ovriga finansiella intékter : -
Summa finansiella intakter 7 826 859
. . 2023-01-01 2021-07-01
Finhansiella kostnader 2023-12-31 2022-12-31
Rantekostnader och finansiella kostnader fér leasingskulder och finansiella skulder _49 972 _18 834
som inte varderas till verkligt varde via resultatrdkningen
Ovriga finansiella kostnader -40 -3 254
Summa finansiella kostnader -50 012 -22 088
Finansiella poster - netto -42 186 -21 229
| NG © NCONETSATT e R Py
2023-01-01 2021-07-01
A
chuell slkatt 2023-12-31  2022-12-31
Aktuell skatt pa arets resultat . 3 791
Justeringar avseende tidigare ar - -343
Summa aktuell skatt - 3 247
b e g . 2023-01-01 2021-07-01
F
drandring uppskjuten skatt 2023-12-31 2022-12-31
Okning/Minskning av uppskjutna skattefordringar -5 915 -
Okning/Minskning av uppskjutna skatteskulder ] ) -607 ) 6 220
Summa forandring uppskjuten skatt -6 522 6 220
Finansiella inkomstskatt -6 522 9 467
Avstamning mellan teoretisk skattekostnad och redovisad skatt
Skatt vid svensk skattesats pa 20,6% (2022: 20,6%)
2023-01-01 2021-07-01
In
weristakan 2023-12-31  2022-12-31
Resultat fére skatt -5 739 47 012
Inkomstskatt berdknad enligt skattesats i Sverige 20,6% 1182 -9 684
Skatteeffekt av:
Ej skattepliktiga intakter 8 1
E) avdragsgilla kostnader -088 -327
Ej bokférda men avdragsgilla kostnader 1 058 -
Schablonintékt periodiseringsfond -21 -1
Effekt av andrad skattesats - 543
Skatt hanférlig till tidigare ars redovisade resultat 5 284 -
-9 468

Inkomstskatt

Effektiv skattesats for koncernen var 2023 -113,6% (2022: 20,1 %)

S
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Koncernen hade féljande dotterféretag den 2023-12-31;

Registrerings- och Andel stamaktier som direkt = Andel stamaktier som

Namn verksamhetsland Verksamhet dgs av moderforetaget (%) ags av koncernen (%)
Nappart Fastighetsforvaltning AB Sverige Holdingbolag 100 -
Nappart Holding 1 AB Sverige Holdingbolag - 100
LinkGping Prislappen AB Sverige Aga & férvalta fastigheter - 100
Karlstad G5 AB Sverige Aga & forvalta fastigheter - 100
Karlstad G8 AB Sverige Aga & forvalta fastigheter - 100
Karlskoga Spinnaren AB Sverige Aga & forvalta fastigheter - 100
Hallsberg Mejeriet AB Sverige Aga & forvalta fastigheter - 100
Ulricehamn Tvingen AB Sverige Aga & forvalta fastigheter - 100
Nappart Holding 2 AB Sverige Holdingbolag - 100
Nappart Holding 2.2 AB Sverige Holdingbolag - 100
Nappart Holding 2.3 AB Sverige Holdingbolag - 100
Nappart Holding 2.4 AB Sverige Holdingbolag - 100
Nappart Holding 2.5 AB Sverige Holdingbolag . 100
Nappart Holding 3 AB Sverige Holdingbolag - 100
Nappart Holding 3.2 AB Sverige Holdingbolag -~ 100
Nappart Holding 3.4 AB Sverige Holdingbolag - 100
Nappart Holding 3.5 AB Sverige Holdingbolag - 100
Nappart Skellefted 1 AB Sverige Aga & forvalta fastigheter - 100
Nappart Skellefted 2 AB Sverige Aga & férvalta fastigheter . 100
Nappart Holding 2.1 AB Sverige Holdingboelag - 100
Seaside Karlskrona AB Sverige Aga & forvalta fastigheter - 100
Nappart Kalmar AB Sverige Aga & férvalta fastigheter . 100
HB Nappart Sisjon 1 Sverige Aga & férvalta fastigheter - 100
Nappart Link AB Sverige Aga & férvalta fastigheter - 100
Nappart Astorp AB Sverige Aga & forvalta fastigheter - 100
Nappart Hégsbo 1 Sverige Aga & forvalta fastigheter - 100

| IO U7 IRATERIEA TIEANEAR.
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Per 2022-12-31 Licenser Summa
Anskaffningsvéarde 1197 1197
Ackumulerr—:lde avskrivningar -7 -7
Redovisat virde 1190 1 190
Rakenskapsar 2021/2022 Summa
Ingaende redovisat vérde 1197 1197
Arets anskaffningar -7 ) 7
Utgaende redovisat virde 1190 1190
Per 2023-12-31 Summa
Anskaffningsvérde 1 429 1429
Ackuq_glerade avskrivningar . -4l
Redovisat varde 1 382 1 382
Rékenskapsar 2023 Summa
Ingdende redovisat virde 1190 1 190
Arets anskaffningar 232 232
Arets avskrivningar -40 -40
Utgaende redovisat virde 1 382 1 382
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Andra langfristiga fordringar 2023-12-31 2022-12-31
Depositioner 20 139
Summa 20 139
(NFAST 51 AR e G e A P B R o G AR i R i
R UNDECRERINGAR N S e o R A
Kundfordringar 2023-12-31 2022-12-31
Kundfordringar 2 079 6 228
Minus: reservering for férvintade kreditforluster -842 -229

Kundfordringar - netto 1237 5999

Det verkliga véardet pa kundfordringarna motsvarar dess redovisade virde, eftersom diskonteringseffekten inte ar vésentlig. Se aven not 2.

| NG i DERVATINGTRUNIENT

Koncernen tillampar inte sakringsredovisning utan innehas endast for ekonomisk sdkring av risker. Derivatinstrumenten klassificeras som att de “innehas fér handel”.

Koencernen har féljande innehav i derivatinstrument;

Kortfristiga fordringar 2023-12-31 2022-12-31
Réntederivat B B _ N - ) = 7 249
§umma B . 7 549
Kortfristiga skulder 2023-12-31 2022-12-31
Eﬂtederivat _ N -3 300 -
Eumﬁma -3 300 .

Bolagets innehav av derivat klassificeras varderas baserat pa kommunicerade berdkningar och varderingar fran emitterande bank. Innehaven klassificeras som ett

instrument i varderingshierarki 3 eftersom de ej har observerbara indata och eftersom de handlas sallan eller inte alls pa en aktiv marknad.

Réntederivat finns upptagna dels genom swap, dels genom rantetak (cap). Syftet med rantederivaten ar ait minska exponeringen mot fordndringar i den rérliga rantan

| lanen. Beloppen och l6ptiden pa derivaten harmoniserar med motsvarande vilikor i laneavtalen.

| IO 115 VRIS FORDRINEAR
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Ovriga fordringar 2023-12-31 2022-12-31
Momsfordran, vilande moms 3 119 6 048
Avrakning saljare 177 497
Vidarefakturering 408 259
Ovriga kortfristiga fordringar " | l | ) 793 ] 209
Totalt 4 497 7013
NGH 16 FORUTEGTALDA RESTOYARHR O WPPWPhA WA~ T ]
Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter 2023-12-31 2022-12-31
Férutbetalda férsdkringskostnader 118 178
Upplupna intakter 4 150 1935
Ovrigt ) _ 7609 ' 1718
_'!'ntalt 11 877 3 831

Upplupna intdkter utgdrs till sin helhet av kortfristiga avtalstillgangar.

Transakuon 09222 11555751701874]1 Signerat GBNEL 1S LD . —
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Likvida medel 2023-12-31 2022-12-31
Banktillgodohavanden - _ _' 37 419 17 373
Totalt 37 419 17 373

WO 65 AVTIERAFIVAL O OVRIET TILSTUTEY RAPTAL
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Antal aktier Aktiekapital Ovrigt tillskjutet kapital
Per 2021-07-01 500 000 500 i
Emittering stamaktier i B - 610 445 610 609 835
Per 2022-12-31 o ) 1 110 445 1110 ) 609 835
Emittering preferensaktier B ' 76 908 77 78 369
Per 2023-12-31 1 1187353 1187 B 688 204

1

Lo T

Aktiekapitalet bestar per 2023-12-31 av 500 000 stamaktier med kvotvardet 1 kr, samt 687 353 preferensaktier med kvotvérdet 1 kr.
Alla aktier som emitterats av moderforetaget ar till fullo betalda.
| forsta hand ska preferensaktier erhalla 100% av samtliga utdelningar intill dess att varje sddan preferensaktie erhallit utdelning motsvarande foretradesranta. |
andra hand ska preferensaktier erhalla 100% av samtliga utdelningar intill dess att varje sadan preferensaktie erhallit utdelning motsvarande féretradesbelopp. |

tredje hand ska preferensaktier erhalla 80% av samtliga utdelningar och stamaktier ska erhalla 20% av samtliga utdelningar.
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Langfristiga lan med stillda sdkerheter 2023-12-31 2022-12-31
Skulder till kreditinstitut (banklan) 837 686 856 986
Finansieringskostnader -1 635 ~2 788
Summa lan med stidllda sdkerheter 836 051 854 198
Kortfristiga lan med stéllda siakerheter 2023-12-31 2022-12-31
Skulder till kreditinstitut {(banklan) 21 831 21 831
Summa kortfristiga lan med stallda sékerheter 21 831 21 831
Kortfristiga lan utan stéllda sékerheter 2023-12-31 2022-12-31
Skulder till ndrstaende - 5 000
Summa kortfristiga lan utan stillda sdkerheter - 5 000
Summa upplaning 857 882 881 029

Skulder till kreditinstitut forfaller fram till 2025-09-30 aoch [6per med en genomsnittlig rdnta om 5 % per ar (2022-12-31: 3 % per ar).
Skulder till narstdende forfoll fram till 2023-01-05 och |6pte med en genomsnittlig rdnta om 8 % per ar (2022-12-31: 8 % per ar)}.

Konhcernens upplaning ar i SEK.

For skulder till kreditinstitut har sakerhet stallts i form av fastighetsinteckningar till ett vdarde av 963 783 (896 108). For ytterligare upplysningar se not 24.

Koncernen uppfyller samtliga tanevillkor under 2023 och 2022,

e Transaknion 092221 15557517018741
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Uppskjutna skatteskulder férdelas enligt féljande:

Uppskjuten skatteskuld 2023-12-31 2022-12-31
Avseende aktiverade underskottsavdrag -5 250 -14
Avseende vérdeférandring fastighet 7 909 6 512
Avseende obeskattade reserver 669 1117
Avseende rantesdkringar - -680 1555
Utgaende redovisade uppskjutna skatteskulder 2 648 9170
Per balansdagen uppgar koncernens ackumulerade skattemassiga underskott till 25 485 KSEK (per 221231 66 KSEK).

| VO 2 OVREA NERRETeA SR
Ovriga langfristiga skulder 2023-12-31 2022-12-31
Upplupen kostnad enl markanvisningsavtal 13 455 13 455
Ovriga poster - l 8
Totalt 13 455 13 463
| IO 22 GRIE/A [CRTTRISTIEA SIUBER | | ]
Ovriga kortfristiga skulder 2023-12-31 2022-12-31
Kortfristig skuld till koncernbolag . 5 000
Likvidavrakning kép/férsaljning 5137 17 824
Momsskuld 3 681 1 001
Mottagna depositioner 764 764
Ovriga kortfristiga skulder 414 225
Summa 9 996 24 815

N R BN ROSTNADERIO GEIEORUBETATD A} NIFAKIER |
Upplupna kostnader och forubetalda intakter 2023-12-31 2022-12-31
Upplupna rdantekostnader 6 602 4 740
Forutbetalda hyresintakter 15 502 17 785
Upplupna semesterléner 172 194
Upplupna sociala avgifter 54 61
Ovriga poster 5 644 3 581
Summa 27 974 26 360
NOIRZSTATIDAISAKER B ETERIO CEIEV ENTUATEORBITKIEISER e |

Stillda sakerheter 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckningar 963 783 896 108
Pantsatta aktier i dotterbolag _ 42 823 641 926
Summa 1 006 606 1538 034
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Bolagets enskilt storsta dgare &r Coeli Investment AB som kontrollerar 89% av rosterna och 45% av kapitalet. Narstdende parter dr samtliga dotterféretag inom

koncernen samt ledande befattningshavare i koncernen och deras nérstdende. Transaktioner sker pa marknadsmassiga villkor.

FOljande transaktioner har skett med narstaende:

(a) Forsdljning av varor och tjanster 2023-12-31 2022-12-31
Coeli Investment AB - -
Summa . .
(b) Kép av varor och tjanster 2023-12-31 2022-12-31
Coeli Investment AB - portfolio management fee - 1 660
Coeli Investment Management AB - emissionskostnader 5 138 25 606
Coeli Investment AB - betald ranta 5 408
Summa 5 143 27 674
Utestaende mellanhavanden till f6ljd av forsdljning och kdp av varor och tjanster

2023-12-31 2022-12-31
Fordringar pa narstaende:
Coeli Investment AB 921 -
_Summa 921 -

2023-12-31 2022-12-31
Skulder till narstaende;
Upplupna réntekostnader - -103
Upplupna kostnader ) » B - -728
Summa . -831
Lan fran nérstaende 2023-12-31 2022-12-31
Lan fran Coeli Investment AB:
Vid arets bérjan 5 000 -
Lan som upptagits under aret - 5 000
Amortering -5 000 3 -
Vid arets slut - 5 000

Lan fran nirstaende avser Coeli Investment AB.

Koncernen har inte gjort nagra avsattningar fér osdkra fodringar hanférliga till narstaende. Ingen sékerhet ar sta

id for fordringarna.

Fordringar pa narstaende harror till storsta delen fran férsaljningstransaktioner och forfaller 1 manad efter forsaljningsdagen.
Lanen fran Coeli Investment AB hade en |6ptid pa 1 a&r med en arsranta pa 8 % (2022-12-31 8%). Lanen var inte pantsatta och betalas kontant. Lanen &r I&sta i sin

helhet under 2023.
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2021-07-01 Kassainflode Kassautflode 2022-12-31
Skulder till kreditinstitut . 899 281 -7 002 892 279
Skulder till ndrstaende - - = -
Checkrékningskredit - . < .
Summa . 899 281 -7 002 892 279

2023-01-01 Kassainflode Kassautflode 2023-12-31
Skulder till kreditinstitut 892 279 - -25 943 866 336
Skulder till narstaende - - -5 000 -5 000
Checkrakningskredit - - - -
Summa 892 279 - -30 943 861 336
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Hyresavtalen i bolaget dr ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella |leasingavtal. Avtalen avser uthyrning av lokaler och bostader. Nedan tabell visar

odiskonterade betalningar som ska erhallas pa arsbasis fran koncernens leasingskontrakt de kommande aren:

2023-01-01 2021-07-01
2023-12-31 2022-12-31

Hyresintakter inom 0-1 ar 106 389 101 218
Hyresintakter inom 1-2 ar 80 762 92 367
Hyresintakter inom 2-3 ar 50 923 77 722
Hyresintakter inom 3-4 ar 40 368 38 582
Hyresintdkter inom 4-5 ar 20 919 33 425
Hyresintakter senare dn 5 ar ) ~ 3 47 328 38 757
Summa B 346688 382 071

i AT R AT & e A, L el

Odiskonterade leasingavgifter inkluderar kommersiella hyresavtal i sin helhet under kontraktstiden. Fér koncernens bostadsbestand inkluderas endast 3 manader
per kontrakt da dessa lopande kan sdgas upp med tre manaders uppsagningstid. Koncernens kommersiella fastigheter bestar av samhélisfastigheter och lager- och
logistikfastigheter.

| nedan tabell aterfinns kontraktsforfallostrukturen fér koncernens kommersiella fastigheter. Samtliga kontrakt kopplade till bostader har 1 manads férfallotid.

Antal kontrakt Kontraktsvarde

2024 50 12 947
2025 19 57 842
2026 10 32 298
2027 6 91 619
2028 3 22 304
2029 + . . ) 28 86 956
ilema u ) 116 303 965
Bostader ) ) 54 | 42 722
Total ] " i 170 346 688
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2023-01-01 2021-07-01
2023-12-31 2022-12-31
Orealiserade vardeférandringar ) -27 881 26 024
Summa -27 881 26 024
{ NOIFSOIEORVATTNG NGSEASTIGH EIER S o | o af 5 —1
Fastighet Kommun Bolag Tilltrdde Yta
Anekdoten 1 Astorp Nappart Astorp AB 06/04/2022 7 534
Brevet 6 Kalmar Nappart Kalmar 1 AB 01/05/2022 2 148
Burea 4:268 Skelleftea Nappart Skelleftea 1 AB 01/07/2022 1372
Burea 4:269 Skelleftea Nappart Skelleftea 2 AB 13/09/2022 1 444
Grasstraet 5 Karlstad Karlstad G5 AB 01/02/2022 5 692
Grasstraet 8 Karlstad Karlstad G8 AB 01/02/2022 1 600
Hedenstorp 2:25 Jénkoping Nappart Link AB 05/04/2022 627
Hedenstorp 2:4 Jénkdping Nappart Link AB 05/04/2022 2 628
Kobbegarden 171:1 Géteborg HB Nappart Sisjon 1 01/06/2022 23 804
Mejeriet 2 Hallsberg Hallsberg Mejeriet AB 01/02/2022 4 890
Prislappen 2 Linkdping Link&ping Prislappen AB 01/02/2022 4 628
Spinnaren 6 Karlskoga Karlskoga Spinnaren AB 01/02/2022 10 977
Stadsporten 1 Karlskrona Seaside Karlskrona AB 29/03/2022 6 535
Tvingen 12 Ulricehamn Ulricehamn Tvingen AB 01/02/2022 2 438
Astorp 112:89 Astorp Nappart Astorp AB 06/04/2022 1 358
Hégsbo 7:22 Gatebarg Nappart Hégsbo 1 30/06/2023 1 830
2023-12-31 2022-12-31
Ingaende verkligt varde 1 537 683 -
Forvary av fastigheter 53 590 1511 013
Investeringar i fastigheter 1 408 647
Orealiserade vardeforandringar redovisade i resultatrakningen -27 881 26 024
Summa 1 564 800 1 537 683
2023-12-31 2022-12-31
. Kommersiella . Kommersiella
Bosticar fastigheter Bostaar fastigheter
Ingaende verkligt varde 106 833 1 430 850 - -
Forviry av fastigheter - 53 590 142 690 1 368 323
Investeringar i fastigheter - 1 408 - 647
Orealiserade vérdefGrandringar redovisade i resultatrdkningen 2 200 -30 081 -35 857 61 880
Summa 109 033 1 455 767 106 833 1 430 850

Fastigheter dgda av Trappan-koncernen

Férvaltningsfastigheter innehas i syfte att erhalla hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa. Koncernen innehar forvaltningsfastigheter bestaende

av kassaflodesgenererande forvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter (kassaflodesgenererande)

Koncernens fastigheter som kategoriseras till Férvaltningsfastigheter (kassaflodesgenererande) redovisas vid forvarvstiflfallet till anskaffningsvarde inklusive utgifter
som ar direkt hanférliga till forvdrvet med avdrag for eventuell skatterabatt. Efter forvarvstillfallet redovisas dessa till verkliga varden i enlighet med IAS 40, enligt niva

3 i varderingshierarkin.
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Varderingar av forvaltningsfastigheter dr baserad pa en kassaflédesmodell med en individuell bedémning 6r varje fastighets framtida intjaningsférmaga. Varderingar
baseras dven pa en analys av genomforda fastighetstransaktioner for jamforbara fastigheter, for beddmning av marknadens avkastningskrav. De externa
varderingarna har utfdrts med en kalkylperiod om 10-15 ar. Fér bedémning av restvardet vid utgangen av kalkylperioden har dven driftnettot fér ar 2034 — 2038
berdknats. Vid beddmning av en fastighets framtida intjaningsformaga har, utdver ett inflationsantagande om 2,0 procent fér 2024 och langsiktigt, hansyn tagits till

eventuella forédndringar i hyresnivaer, uthyrningsgrad och avkastningskrav.

Extern vardering
Samtliga fastigheter i koncernens bestand externvédrderas minst en gang per ar av oberoende auktoriserade fastighetsvérderare med erkdnda kvalifikationer med
undantag for de fastigheter dér avtal om forséljning har tecknats. Under aret har Newsec Advisory Sweden AB genomfért den externa virderingen.

En extern fastighetsvérdering baseras pa foljande varderingsunderlag:
. Kvalitetssakrad information om skick, hyreskontrakt, I6pande drift- och underhallskostnader, tomtrattsavtal, vakanser, planerade investeringar samt en analys av

befintliga hyresgaster.
. Aktuella bedémningar av lage, hyresutveckling, vakansgrader och direktavkastningskrav fér relevanta marknader samt normaliserad drift- och underhallskostnad.
o Uppgifter fran offentliga kéllor om fastigheternas markareal, samt detaljplaner for obebyggd mark och exploateringsfastigheter.
. Besiktningar av fastigheterna genomférs |dpande. Syftet ar att beddma fastigheternas standard och skick.
¢ Vid f6rhandvérderingar géller bedémda ytor, hyresnivaer och hyrestilligg samt bedémda driftskostnader. Om hyresavtal inte finns anvénds bedémd marknadshyra

for kommersiella fastigheter samt presumtionshyra fér bostader.

Vérdering sker enligt niva 3 i varderingshierarkin och grundar sig pa en kassaflodesanalys innebdrande att fastighetens véirde baseras pa nuvérdet av prognostiserade

kassafldden jamte restvdrde under kalkylperioden 10-15 ér.

Varderingsantaganden
Marknadsvidrdena beddms huvudsakligen med en avkastningsbaserad varderingsmetod grundat pa marknadsanpassade kassaflodesanalyser med en kalkylperiod om
10-15 ar, vilket framst ar tillampligt pa forvaltningsfastigheter i normal drift. Kalkylrantan och direktavkastningskrav ar baserade pa vérderarnas erfarenhetsmassiga
beddmningar av marknaden forrantningskrav pa jamforbara fastigheter. | prognostiserade framtida kassafloden tas det hdnsyn till objektets anvdndning, alder samt
underhéllsstatus. Hyresinbetalningarna baseras pa befintliga hyreskontrakt och nar kontrakten [6per ut antas en marknadsmassig hyresniva, Kostnader fér drft, underhall
och administration baseras pa faktiska kostnader i kombination med prognoser, bedémningar och erfarenheter fran jamforbara objekt. Direkta avkastningskrav och
kalkylrdntar som anvéands i kalkylen har harletts ur jamforbara transaktioner pa fastighetsmarknaden. Viktiga faktorer vid val av forrdntingskrav ar lage, hyresniva,

vakansgrad och fastighetens skick. Framtida investeringar bedéms utifran det behov som foreligger.

2023-12-31 2022-12-31
Sammanfattning varderingsantaganden Bostdder Kommfgf{':llé? Bostader Kommfgi':::_
Antal varderingsobjekt 3 13 3 12
Vérdetidpunkt 31.12.2023 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2022
Inflationsantagande 2024 2% 2% 3% 2%
Kalkylperiod 11-14 ar 11-13 ar 10-15 ar 10 ar
Direktavkastning ar 1 5,07% 6,28% 4,60% 5,60%
Langsiktig vakans 0,67% 4.85% 0,72% 4,40%
Marknadshyra 1 970 kr/kvm 1 475 kr/kvm 1 568 kr/kvm 1 432 kr/kvm
DolUH-kostnader 413 kr/kvm 284 kr/kvm 2617 kr/kvm 222 kr/kvm

Férvaltningsfastigheter véarderas till verkligt vérde och kategoriseras enligt IFRS 13 i niva 3 i vérderingshierarkin. Varderingarna har gjorts utifran niva 3 i varderingshierarkin
da det inte anses finnas observerbara data som mdjliggor vérdering enligt niva 1 eller niva 2. Férandringar i icke observerbar data som anvénds i varderingarna har
analyserats av foretagsledningen mot tillganglig information fran planerade och genomférda transaktioner och information fran de externa varderarna. Det ar bolagets

bedédmning att varderingarna och fastigheterna har beaktat bésta och maximala nytta.

Kanslighetsanalys

Bolaget baserar sitt rapporterade fastighetsvarde enbart pa externa marknadsvérderingar. Fastighetsvarderingarna ar berakningar gjorda enligt
vedertagna principer utifran vissa antaganden. Det finns ett antal icke observerbara data i varderingarna dar férandringarna i antagandena kan
paverka varderingen av fastigheterna. Det &r direktavkastningskravet som ar den enskiit viktigaste parametern vid vardering.

| tabellen nedan beskrivs paverkan pa varderingen vid férandringar i viktiga antaganden. Om ingaende data modifieras skulle fastigheternas varde
paverkas pa nedanstaende sétt:

Forandring +/- Vardeforandring i mkr
Direktavkastning 0,5%-enheter +80,1/-62,6
Hyresintakt 5% +/- 69,4
Driftskostnader 10% +/- 41,4
Vakansgrad 2%-enheter +/- 23,8

e Transakion 0922711555751 7018741 Stimnerat G, NELLS ED T




| NET 31 VAR RANBRING FRANSIELLA (NSTEUN

2023-01-01
2023-12-31

2021-07-01
2022-12-31

_C?_realiserad virdeforandring derivat t _ -10 849 5939
Summa -10 849 5 939
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Fastighetskostnader ;ggg:%:g}

Mediakostnader 12 502
Fastighetsskotsel 3 846
Fastighetsférvaltning® -
Fastighetsskatt 5 796
Ovriga fastighetskostnader 5 774

2021-07-01
2022-12-31

5 544
2 434
5 978
3 788
1 965

_Summa 27 918

19 709

T RS S

* Fastighetstdrvaltning ligger fran 2023-01-01 under Central administration i arsredovisningen
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Belopp 1 TSEK

Ovriga rorelseintakter
Summa intakter

Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader
Ovriga rérelsekostnader
Personalkostnader

Rorelseresultat

Ovriga rinteintiékter och liknade intakter
Ridntekostnader och liknande kostnader
Summa resultat fran finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt
Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Not

34, 45

45
35
36

37
37

38

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2023-01-01
2023-12-31

425
425

-1 584
-1 615
-329

-3 103
18 212

18 206
10 731

25 834
5130

30 964

| moderbolaget aterfinns inga poster som redovisas som évrigt totalresultat varfor summa totalresultat éverensstdmmer med drets

resultat. Noterna pa sidorna 37 till 42 utgor en integrerad del av redovisningen f6r moderbolaget.
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2021-07-01
2022-12-31

7 505
7 505

-5 553
-3 813

-1 861

-413

-413

-2 274

-2 274




Belopp i TSEK

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag
Fordringar pa koncernfdretag
Uppskjuten skattefordran

Summa finansiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar pa koncernféretag
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Belopp i TSEK

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Overkursfond

Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder
Skulder till koncernféretag

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10, 39

4()
47

42

Not

43
44

Noterna pa sidorna 37 till 42 utgor en integrerad del av redovisningen fér moderbolaget.
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

2023-12-31

140 313
546 723

5130
692 166
692 166

95 565
231
952

96 748

3 808
100 556

792 722

2023-12-31

1187
1187

657 417
-2 274
30 964

686 107

75

105 208
145

105 428

792 722

2022-12-31

140 313
462 813

0
603 127
603 127

60 676
T 841
[ 547

70 058

209
70 267

673 394

2022-12-31

1110
1110

584 186
0

-2 274
581 911

0

89 376
997

90 373

673 394




MODERBOLAGETS RAPPORT OVER
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Hanforligt till Moderbolagets aktiedgare

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

TSEK Not Aktiekapital Overkursfond Arets resultat Totalt

2021-07-01 500 500

Arets resultat och tillika totalresultat 0 0 -2 274 -2 274

Summa totalresultat 0 0 -2 274 -2 274

Transaktioner med aktiedgare

Nyemission 610 609 835 0 610 445

Emissionikostnader 0 -25 649 0 -25 649
Summa transaktioner med aktiedgare 610 584 186 0 584 796

2022-12-31 1110 584 186 -2 274 583 021

2023-01-01 1110 584 186 -2 274 583 021

Arets resuljcrat och tillika totalre;ultat . 0 0 30 964 30 964

Summa totalresultat 0 0 30 964 30 964

Transaktioner med aktiedgare

Nyemission 77 78 369 0 78 446

Emissionskostnader 0 -5 138 0 -5 138

Summa transaktioner med aktiedgare 77 73 231 0 73 308

2023-12-31 T 187 657 417 28 690 687 294

Noterna pa sidorna 37 till 42 utgdr en integrerad del av redovisningen f6r moderbolaget.
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Belopp i TSEK

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Roresleresultat

Justering for poster som inte ingar i kassaflédet:

Erhallen ranta
Betald ranta

Not

Kassafléde fran den l6pande verksamheten fore forandring av rérelsekapital

Kassaflode fran forandring av rorelsekapital
Forandring kortfristiga rorelsefordringar
Forandring kortfristiga rorelseskulder

Summa forandring av rérelsekapital
Kassaflode fran den Iopande verksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Forvarv av dotterforetag
Erhallet koncernbidrag
Lamnat koncernbidrag

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Bildande av bolag
Nyemission
Emissionskostnader
Lamnade lan koncerninternt

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Minskning/dkning av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Noterna pa sidorna 37 till 42 utgdr en integrerad del av redovisningen fér moderbolaget.
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER
KASSAFLODEN

2023-01-01
2023-12-31

-3 103

18 212

15 103

-26 690
15 057
-11 633
3 470

10 731

10 731

/8 446
-5 138
-83 910
-10 602

3 599
209
3 808

2021-07-01
2022-12-31

-1 861

-413

-2 274

-69 558
90 372
20 814
18 539

610 445
-25 649
-462 813
121 983

209
0
209




MODERBOLAGETS NOTER
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De viktigaste redovisningsprinciperna som tillampats nédr denna arsredovisning har upprattats anges nedan. Dessa principer har tillampats konsekvent
for alla presenterade ar, om inte annat anges.

Arsredovisningen fér moderféretaget dr upprattad i enlighet med RFR 2 Redovisning for juridiska personer och Arsredovisningslagen. | de fall
moderforetaget tillampar andra redovisningsprinciper @n koncernens redovisningsprinciper, som beskrivs i not 2 i koncernredovisningen, anges
dessa nedan.

Arsredovisningen har uppréttats enligt anskaffningsvardemetoden.

Att uppratta rapporter i Gverensstimmelse med RFR 2 kraver anvdndning av en del viktiga uppskattningar for redovisningsdndamal. Vidare kravs
att ledningen gor vissa beddmningar vid tilldmpningen av moderforetagets redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hég grad av
beddmning, som ar komplexa eller sddana omraden dar antaganden och uppskattningar ar av vasentlig betydelse for arsredovisningen anges |
koncernredovisningens not 2.

Moderféretaget utsidtts genom sin verksamhet fér en mangd olika finansiella risker: marknadsrisk (valutarisk och ranterisk), kreditrisk och likviditetsrisk.
Moderforetagets Gvergripande riskhanteringspolicy fokuserar pa oférutsagbarheten pa de finansiella marknaderna och efterstravar att minimera
potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella resultat. Fér mer information om finansiella risker hanvisas till koncernredovisningen not 3.

Moderféretaget tilldmpar andra redovisningsprinciper an koncernen i de fall som anges nedan:

Uppstallningsformer

Resultat- och balansrdkning foljer arsredovisningslagens uppstéllningsform. Rapport 6ver foréandring av eget kapital féljer koncernens uppstéliningsform
men ska innehalla de kolumner som anges i ARL. Vidare innebér det skillnad i bendmningar, jamfort med koncernredovisningen, framst avseende
finansiella intdkter och kostnader och eget kapital.

Aktiedgartillskott och koncernbidrag
Koncernbidrag lamnade fran moderféretag till dotterféretag och koncernbidrag erhallna till moderféretag fran dotterforetag redovisas som
bokslutsdisposition. Ldmnat aktiedgartillskott redovisas i moderbolaget som en 6kning av andelens redovisade vérde och i det mottagande

féretaget som en kning av eget kapital.

Finansiella instrument
IFRS 9 tillampas ej i moderforetaget. Moderféretaget tilldmpar istéllet de punkterna som anges i RFR 2 (IFRS 9 Finansiella instrument, p. 3-10).

Finansiella instrument varderas med utgangspunkt till anskaffningsvarde. Inom efterféljande perioder kommer finansiella tillgangar som ar anskaffade
med avsikt att innehas kortsiktigt att redovisas i enlighet med lagsta vardets princip till det lagsta av anskaffningsvarde och marknadsvarde.
Derivatinstrument med negativt verkligt varde redovisas till detta varde.

Vid berdkning av nettofdrséljningsvardet pa fordringar som redovisas som omsattningstillgangar ska principerna for nedskrivningsprévning
och forlustriskreservering i IFRS 9 tillampas. For en fordran som redovisas till upplupet anskaffningsvarde pa koncernniva innebar detta att den
forlustriskreserv som redovisas i koncernen i enlighet med IFRS 9 dven ska tas upp i moderforetaget.

Leasade tillgangar
Moderbolaget har valt att inte tillampa IFRS 16 Leasingavtal, utan har i stdllet valt att tillampa RFR 2 IFRS 16 Leasingavtal p. 2-12. Detta val
INnnebar att ingen nyttjanderattstillgdng och leasingskuld redovisas i balansrakningen utan leasingavgifterna redovisas som en kostnad linjart dver

leasingperioden.
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Moderbolaget har redovisat féljande belopp i resultatrakningen hénforliga till intékter:

” 2023-01-01 2021-07-01
Intakter 2023-12-31  2022-12-31
Vidarefakturerade kostnader mot dotterbolag 425 7 505
Oresavrundning ) )
Summa intakter 425 7 505
N 36 ERSATTINING TALL RAVEERENA . T

et as . 2023-01-01 2021-07-01
Ersattning till revisorerna 2023-12-31 2022-12-31
PwC
Revisionsuppdraget 637 120
Skatteradgivning . 4
Ovriga tjanster 12 74
Summa 649 194
| O 86 ERSATINING TiIuL ANSTALLDR, WA, ¥

2023-01-01 2021-07-01
2023-12-31 2022-12-31
Léner och andra ersdttningar samt Loner och andra Sociala Loner och andra Sociala
sociala kostnader ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Styrelseledamdter, verkstallande direktérer och andra ledande 5EQ 79 i i
befattningshavare
Ovriga anstéllda - - - -
Moderbolaget totalt 250 79 - -
Medelantal anstallda med geografisk Antal pa Varav Antal pa Varav
fordelning per land balansdag méin balansdag man
Sverige - - - -
Moderbolaget totalt - - - -
Antal pa Varav Antal pa Varav

Konsfordelning bland anstallda halansdag man balansdag man
Styrelseledamdéter 3 3 3 3
Verkstéllande direktér och dvriga ledande befattningshavare ) - - ~ -
Moderbolaget totalt 3 3 3 3
For upplysning om ersattningar till ledande befattningshavare se not 6 i koncernredovisningen.
RO ARANTEINTAKTERIO GERIKNANDHRESULT, (OSTINAD ERIOGHENTKNAN DESET
| REUEIAPESIAER o _ , TR s

P 2023-01-01 2021-07-01

ntakte

Rauteinthkter 2023-12-31  2022-12-31
Ranteintakt, koncernféretag 18 206 ~
Ranteintakter, dvriga 6 -
Totala rinteintikter 18 212 -

Transakuon 0922211505751 7018741

Signerat GB, NL, LS, LD




2023-01-01 2021-07-01

Rantekostnader 2023-12-31  2022-12-31
Rantekostnader, koncernféretag -5 -408
Rantekostnader, externa - -1
glf_riga finansiella kostnader _ -1 - -4
Totala rantekostnader och liknande resultatposter -6 -413
Summa finansiella poster - netto 18 206 -413
BN OTRS SIS KATERAVAR ETSTRES U 1T/ T LTS A A e e R Bl T R ]
: 2023-01-01 2021-07-01
edovis
Redovisad skatt 2023-12-31  2022-12-31
Resultat fore skatt 25 834 -
Inkomstskatt berdknad enligt skattesats i Sverige 20,6% 5 322 -

Skatteeffekt av:

Ej skattepliktiga intakter 66 -
Ej avdragsgilla kostnader -81 "
Andra e) bokforda kostnader 4 807 "
Skatt hantGrlig till tidigare drs redovisade resultat -4 984 .

T et = AL g —— a2

Summa redovisad skatt

5130 -

e et Vel L [ el ESFERT

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skatiemassiga underskottsavdrag eller andra avdrag i den utstréackning som det ar sannolikt att de kan
tillgodog6ras genom framtida beskattningsbara vinster. Uppskjuten skatt pa outnyttjade underskottsavdrag uppgar till 5130 TSEK 2023-12-31
(31 december 2022: 0 TSEK). Underskottsavdragen forfaller ej vid nagon tidpunkt. De outnyttjade underskottsavdragen uppgar till 24 903 TSEK.
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Moderbolaget innehar andelar i féljande dotterbolag:
Bokfort varde

Namn Org-nr 2023-12-31 2022-12-31

Nappart Fastighetsforvaltning AB 559323-5780 140 313 140 313

2023-12-31 2022-12-31

Ingaende anskaffningsvérde 140 313 -
Forvarv aktier i dotterforetag - 25
Ldmnade aktierdgartillskott - 140 288
Utgaende ackumulerat anskaffningsvérde 140 313 140 313
Ingaende ackumulerade nedskrivningar - -

Arets nedskrivningar _ -

Utgaende ackumulerat nedskrivningar - -

e FEminl Pl P

Utgaende redovisat virde 140 313 140 313
[T T e e S s T e A o g
| 1}1“@ "ﬂi} @Wﬂ@ﬂﬁ l?@i@iﬂﬁ@% J s T PR LA L T L ﬁ * Rl N R TR Rl N
Ovriga fordringar 2023-12-31 2022-12-31
Saldo skattekonto z 2
Momsfordran 65 1 839
Ovriga kortfristiga fordringar 164 -
Totalt 231 1 841
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Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 2023-12-31 2022-12-31
Faretagsforsakring 31 36
Fakturerade kostnader till dotterforetag 921 7 505
Totalt 952 7 541
| NOW 4R [GESACERBANK - - '~ T
| likvida medel i kassaflédesanalysen ingar féljande:
Likvida medel 2023-12-31 2022-12-31
Baktillgodohavanden 3 808 209
Totalt 3 808 209
| T 48 STUMBTER THLL [ENEERNFORERG -
Kortfristiga 2023-12-31 2022-12-31
Skulder till nérstaende B 105 208 85 226
Summa kortfristig ) - 105 208 85226
Summa upplaning 105 208 85 226
Redovisat virde Verkligt varde

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Skulder till ndrstdende 105 208 85 226 105 208 85 226
Ovriga skulder - 4 150 - 4 150
Summa 105 208 89 376 105 208 89 376
| (NO 4 UBRIUUPHY KESTINABIER G HORUEETALDA [NHAGTER Eo ? o
Upplupna kostnader och forubetalda intakter 2023-12-31 2022-12-31
Upplupet forvaltningsarvode - 233
Upplupet revisionsarvode 120 120
Upplupna konsultkostnader - 195
Upplupen rantekostnad - 103
Ovriga poster 25 25
Summa 145 996
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Bolagets moderbolag ar Coeli Investment AB. Moderbolaget har 8% procent av rosterna och 45 procent av antalet aktier. Narstaende parter ar samtliga

dotterforetag inom koncernen samt ledande befattningshavare i koncernen och deras narstdende. Transaktioner sker pa marknadsmaéssiga villkor.

Foljande transaktioner har skett med nérstdende:

(a) Forsdljning av varor och tjanster 2023-12-31 2022-12-31
Vidarefakturerade kostnader mot dotterbolag ) - 425 7 505
Summa 425 7 505
(b) Kép av varor och tjanster 2023-12-31 2022-12-31
Portfolio management fee - 1 660
Emissionskostnader 5137 25 606
Réntekosthader koncernforetag 5 408
Summa 5142 27 674
Fordringar och skulder vid arets slut till fljd av forsaljning och kdp av varor och tjanster

2023-12-31 2022-12-31
Fordringar pa narstaende:
Kundfordringar koncernféretag - 10 256
Upplupna rénteintakter koncernféretag 18 206 .
Skulder till narstaende:
Upplupna réntekostnader koncernféretag _ - o -103
Summa 18 206 10 153
Lan fran narstaende 2023-12-31 2022-12-31
Lan fran dotterbolag och Coeli Investment AB:
Vid arets bérjan 85 201 -
L an som upptagits under aret 20 007 85 201
Amorterade belopp - -
Réntekostnader 5 408
Utbetald ranta -5 -408
Vid arets slut 105 208 85 201
Lan till ndrstaende 2023-12-31 2022-12-31
Lan till dotterbolag:
Vid arets borjan 513 234 -
Ldn som upptagits under 110 848 513 234
aret Amorterade belopp 5 %
Ranteintakter 18 206 -
Inbetald ranta _ -18 206 =
Vid arets slut 624 082 513 234

Koncernen har inte nagra avsittningar for osakra fodringar hanférliga till ndrstaende. Koncernen har inte heller redovisat nagra kostnader avseende osékra fordringar

pa narstaende under perioden. Ingen sakerhet ar stalld for fordringarna.

Fordringar pa narstaende harrdr till storsta delen fran forséljningstransaktioner och férfaller 1 manad efter forsdljiningsdagen.

Skulderna till ndrstaende harrdr till storsta delen fran inképstransaktioner och forfaller 1 manad efter inkdpsdagen.
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Inga vasentliga handelser finns att rapportera.
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Till arsstdmmans férfogande star féljande vinstmedel:

Forslag till vinstdisposition 2023-12-31

Balanserat resultat -2 274 183
Overkursfond 657 417 182

Arets resultat 30 964 131
686 107 130

Summa
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Sytrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras sa att:

Forslag till vinstdisposition

Till aktiedgarna utdelas -
! ny rékning dverférs 686 107 130
686 107 130

Summa
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Stallda sakerheter 2023-12-31 2022-12-31

Borgen till férman fér dotterbolag 780 129 881 605

T i

_Summa 780 129 881 605
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Koncernens resultat- och balansrakningar kommer att forelaggas arsstdamman 2024-05-29 for faststallelse.

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att koncernredovisningen har upprattats i enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS sadana de antagits
av EU och ger en réttvisande bild av koncernens stéllning och resultat. Arsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed och ger en réttvisande

bild av moderbolagets stéllning och resultat.

FGrvalthingsberattelsen for koncernen och moderbolaget ger en rattvisande dversikt éver utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksamhet, stallning och
resultat samt beskriver vdsentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm, det datum som framgar av var digitala signering

Styrelseordférande Styrelseledamot VD och styrelseledamot

W iklaicy e

Lennart Sten Niklas Lantz Gustav Bjorkman

Var revisionsberattelse har lamnats det datum som framgar av var digitala signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Leonard Daun

Auktoriserad revisor
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APPENDIX A - FASTIGHETSLISTA

Fastighet Kommun Adress Uthyrbar area Segment Vardear*
Kobbegarden 171:1 Gdteborg Datavagen 1 24 917 Big box 1993
Anekdoten 1 Astorp Méassgatan 2 7 534 Big box 2018
Prislappen 2 Linképing Tjalvegatan 5 4 628 Big box 2009
Spinnaren 6 Karlskoga Hasdngsvagen 26 3 029 Big box 2020
Grasstraet 5 Karlstad Vippgatan 3 2 890 Big box 2014
Hedenstorp 2:4 Jénkdping Mogdlsvagen 3 2 628 Big box 2015
Tvingen 12 Ulricehamn Strandgatan 32 2 522 Big box 2001
Brevet 6 Kalmar FOretagarevdgen 7 2 148 Big box 2019
Hogsbo 7:22 Gothenburg Viktor Hasselblads gata 9B 1 830 Big box 2022
Grasstraet 8 Karlstad Gransdalsgatan 2 1 600 Big box 2017
Astorp 112:89 Astorp Bronsgatan 2 1 358 Big box 2001
Hedenstorp 2:25 Jonképing Vitmossevagen 3 917 Big box 2018
Bured 4:269 Skelleftea Strandvagen 2 1 444 Bostader 2021
Mejeriet 2 Hallsberg Tradgardsgatan 1A-5B 1 395 Bostéder 2013
Burea 4:268 Skelleftea Strandvagen 7-9 1 372 Bostader 2021
Stadsporten 1 Karlskrona Blekingegatan 1 6 509 Kontor 2021
Summa 66 823
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Verifikat

Transaktion 09222115557517018741

Dokument

Coeli Trappan arsredovisning 2023
Huvuddokument

47 sidor

Startades 2024-05-08 10:18:08 CEST (+0200) av Filip
Kvillerud (FK)

Fardigstallt 2024-05-08 18:32:19 CEST (+0200)

INnitierare

Filip Kvillerud (FK)
Coeli Real Estate

filip. kvillerud@coeli.se
+46724020875

Slgnerare

Gustav Bjorkman (GB)
Personnummer 711008-6910
gustav.bjorkman@trappan.se

BankiD

Namnet som returnerades fran svenskt Bank!D var "Nils
Gustav Bjorkman”
Signerade 2024-05-08 10:19:31 CEST (+0200)

L.ennart Sten (LS)

Personnummer 590318-4819
lennart@elivagor.se

BankIlD

Namnet som returnerades fréan svenskt Bank!D var
"Lennart Arne Sten”

Signerade 2024-05-08 18:23:23 CEST (+0200)

172

Niklas Lantz (NL)
Personnummer 850728-2435
niklas lantz@coeli.se

BankID

Namneat som returnerades fran svenskt BanklD var
"NIKLAS LANTZ”
Signerade 2024-05-08 13:20:47 CEST {+0200)

.eonard Daun (L.D)

Personnummer 640320-3216
lecnard.daun@pwc.com

BankiD

Namnet som returnerades fran svenskt BankiD var
"Il EONARD DAUN"
Sign erade 2024-05-08 18:32:19 CEST (+0200)
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Revisionsberattelse
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Rapport om arsredovishingen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Nappart Fastighetsforvaltning AB fér ar 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla
vdsentliga avseenden rattvisande bild av Nappart Fastighetsférvalining ABs finansiella stalining per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat fér aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberéattelsen ar
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststaller resultatrdkningen och balansrakningen for Nappart
Fastighetsfdrvaltning AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till
Nappart Fastighetsforvaltning AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tilirackliga och d&ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven fér den interna kontroll som de bedémer 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 fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

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 |Amna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig s&kerhet ar en hég grad av sakerhet, 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 | 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

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens férvaltning fér Nappart
Fastighetsférvaltning AB for ar 2023 samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberéattelsen och beviljar
styrelsens ledamaéter ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

o’ Signerat 2024-05-08 06:50: 11 UTC Oneflow ID 7397191 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 dr oberoende i férhallande till Nappart Fastighetsférvalining AB enligt god revisorssed |
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fér forslaget 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 stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stalining i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelédgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelédgenheter 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 sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot | nagot

vasentligt avseende:

e féretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

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

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

Rimlig sadkerhet ar en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller f6rlust inte ar
forenligt 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 revisionsberattelsen.
Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

L eonard Daun
Auktoriserad revisor
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Deltagare

OHRLINGS PRICEWATERHOUSECQOPERS AB 556029-6740 Sverige

Signerat med Svenskt BankID 2024-05-08 06:50:11 UTC

Namn returnerat fran Svenskt BankiD: LEONARD DAUN Datum

Leonard Daun

Auktoriserad revisor
Leveranskanal: E-post
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