Arsredovisning fér

m Nordic VIII A

559342-2735

Nia

Rakenskapsaret
2023-01-01 - 2023-12-31

Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Niam Nordic VIl AB intygar hdrmed dels att denna kopia av __
arsredovisningen Overensstammer med originalet, dels att resuitat- och balansrékningen faststallts pa

arsstamma 2024-05-30. Stamman beslutade ocksa att godkanna styrelsens forslag till

resultatdisposition.

oy den  2024-05-30

Nenrik G&rdin
Styrelseordférande
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Forvaltningsberittelse

Styrelsen fér Niam Nordic Viil AB, 559342-2735, med site | Stockhoim, far harmed avge arsredovisning
for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31.

Agarforhallanden
Detta &r bolagets andra verksamhetsar. Bolaget dgs till 98,2 % av Niam AB (556333-0789).

Allmént om verksamheten
Bolagels verksamhet bestar i-alt fga och forvalla fastigheter i Morden genom dotterbolag samt alt anskaffa och
tillskjuta kapital 4ill sina dotterbolag. Bolagst registrerades oktobar 2021 och har sitt site | Stockholm.

Niams.uppfafining ar att Rysslands invasion av Ukraina inte har ndgon direkt paverkan pa den nordiska
fastighetsmarknaden, inkiusive innehav | Finland. Kriget i Ukraina, i kombination med den inbyggda inflexibiliteten i
logistikkedjan, har dock en tydlig paverkan pa inflationen: Bade réntoroch byggkostnader stiger och har orsakat en
diskrepans mellan kbparnas och saljarnas f6rvantningar, men denna férvinlas gradvis minska under det kommande
aret, Hyresmarknaden fortsétter ligga kvar med hog efterfragan; med ofdrdndrade eller tilkoch med Skade hyresnivaer,
i -da nordiska marknaderna.

Bolagel har ingen anstélld personal. L.éner och andra ersattaingar har ej utgatt.

Visentliga hindelser under aret

Kronnusens

Den 1{uni ingcks. ett joint venture avtal med ett danskt fastighetsutvecklingsbolag Milton Holding Horsens A/S.

Kronhusene skautveckia och bygga biostdder.

Panorama

Sweden Logislics Portfolio
Den 29 november férvarvades tre lagistikfastigheter | Halmstad, Boras & Ljungby.

Kungsheolmen Office Properly.

Den 1 december ingicks avtal att férvarva en kontorsfastighet i Stockhalm. Tilltrddet berdknas ske under forsta kvartalet 2024,

Visentliga hindelser efter ridkenskapsarets utgang

Koncernens resultat och stillning
Oversikt, Teur 2023 202172022

Hyresintakter 2 611 —
Totalresultat 4720 -20

Balansomslutning 227 082 3328
Forvaltningsfastigheter 188203 -

Belopp i guro
Balanserat resultat 1 056175,
Arefsresultat 4 725516

5781691

Balanseras.| ny réik'nin,g 5 781691
Summa 5 781 691

Vad betréffar koncernens och moderbolagets resultat och stalining i dvrigt hdnvisas till efterfdljande resultat- och
balansrakningar, kassallddesanalyser samt rapport dver férandring av eget kapital med tillhérande noter.
Alla belopp redovisas, o inte annat anges, i Teur.
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Arets resultat
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Niam Nordic VIIL AB

Org. nr. 559342-2735

Resultatrakning koncernen

Teur

20271-10-22-

Hyresintékter

Vidaredebitering till hyresgaster
Fastighetskostnader
Driftéverskott

Ovriga kostnader

Orealiserade vardeférandringar av fastigheter
Rorelseresultat

Finansiella intakter
Finansielia kostnader
Finansnetto
Bokslutsdispositioner
Erhallet/l&mnat koncernbidrag
Resuiltat fore skatt

Skatt pa arets resultat

28

Hanfarligt till:

Moderbalagets aktieagare

Innehav utan bestémmande inflytande
Total

Rapport dver totalresultat

2563

2 587

2023

‘Omrékningsdifferens.

2 587

2133

2021-10-22-

- 2022-12-31

Qvrigt totalresultat

Periodens totalresultat

Hanforligt till:

Innehav ulan bestdmmande inflytande
Total

2133

4720

4 696
24

4720
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Balansriakning koncernen
per 31 december

TFeur
TILLGANGAR.
Anlaggningstillgangar
Goodwill

Inventarier

Finansiella tillgangar
Uppskjutna skattefordringar
Summa anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Foritbetalda kostnader ochi upplupna.intikter:
Hyresfordringar och dvriga kﬂdﬁiﬁtig a fordringar
Kassa och bank

7 4 535

9. 238

10 189 203
22 5

13 1 934_

2022-12-31

14 1712

186 10 241

18 19214

195 914

10

31168

SUMMA TILLGANGAR

50

3328

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Akliekapital

BEI&hsEfa de vinstmedel inkl. arets resultat
Innehav utan bestammande inflytande.
Summa egef kapital

Leasingskulder
Kapitalandelslan

‘Ovriga langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Derivat

Leverantdrsskulder och 6vriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och frutbetalda intékier
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

5734

9409

15 147

17.20 89 585

18 205
21 102 643

37
13 1438

194 008

22 1 097

19 14 338
23 2492

17 927
211 935

227 082

47
3298

K
3345

3328
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Niam Nordic VII} AB
Org. nr. 559342-2735

Forandring av eget kapital, koncernen

Valiita-

Ovrigt tillskjutet omréknings-

Teur - Aktiekapital kapital ~ reserv

Balanserad

vinst

Innehav utan

bestammande

inflytande

5 (36)

Totalt eget

kapital

Eget kapital 2021-12-31 3 = e

Arets resultat

Arets totalresultat 0 0 0.

Transaktioner med dgare
Tillskjutet fran andelséigare
Omrakningsdifferens:

Eget kapital 2022-12-31 | | 3 O ] 0

Arets resuliat
Ovrigt totalresultat o | - 2 133

24

Arets totalrasultat 0 0 2133

Transaktioner med dgare

Tillskjutet fran aktiedgare 1058
Tillskjutet frén innehav utan

bestammande inflytande

Omrtakningsdifferens.

Eget kapital 2023-12-31 __ 3 1058 2133

2543

24

9 384

9 409

1058
9384

15147
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Kassaflodesanalys koncernen

Teur
Den lépande verksamheten
Resultat fore skatt
Justeringar f6r poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivning laneupplaggningsavgifter
Resultat fran omvardering av fastigheter
Avsattningar for rﬁn_teﬁ'na;hsi'e:ri-ng:s-intéikt
Avsaltningar for rantefinansieringskostnad
Resultat frén omvardering av derivat
Kursvinster/forluster
Ovriga e] kass aflodesgenererande poster
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital

Féréndring kortfristiga fordringar
Fardndring kortfristiga skulder
Kassaflode fran den I6pande verksamheten efter fordndringar av rérelsekapital

Betalda rantar
Erhalina rantor
Betald skatf

Investeringsverksamheten

Forvary av detterforetag med avdrag for likvida medel
Forvarv inventarier '

Forvary fastigheter ech investeringar

Forvarv finansiella tillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Kapitaftillskott

Kassafldde fran finansieringsverksamheten
Arets kassafiode

Likvida medel vid arets bérjan
Kursdifferens likvida medel

Not 2023

2022

1408

10 -10'946

D1 ot N
e
o
0
o

-3 298

8 -21 520

9 -309
10 =147 016
22 31

-168 813

203 539

19572

16 10

-368

Likvida medel vid rets slut

16 19214
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Niam Nordic VIl AB
Qrg. nr. 559342-2735

Resultatrakning moderbolaget
for réikenskapsaret som slutar den 31 december

Teur

2022

Ovriga kostnader
Rérelseresultat

Finansiella intakter
Finansiella kostnader
Finansnetio

Bokslutsdispositioner
Erhallet/lamnat koncernbidrag

Restiltat fore skatt

Skatt pa 4rets resultat

Arets resuitat

3279

28

-3 279

3 278

3278

Rapport éver totalresultat

Periodens resultat
Owrigt totalresultat

4 726

Totalt 6vrigt totalresultat

Perlodens totalresultat

4726
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Niam Nordic VIi] AB 8 (36)
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Balansrakning moderbolaget
per 31 december

e — N — . — .
Anldggningstiligangar
Aklier-och andelar i konicernforetag 11 107533 10
Finansiella tillgangar N - 3278

Summa anldggningstillgangar | 107533 3288

Omsattningstillgangar

Fordringar hos koncernféretag 12 136 —~
Ovriga fordringar 4617 -
Forutbefalda kastnader och:upplupna intakter 1616

Kassa och bank. 16 1768 ) 3
Summa omsattningstillgangar s SE— x

.: SU MM A 11 LLG A NGAR: ) 115661 32 91_

EGET KARITAL OCH SKULDER:

Eget kapital

Aktiekapital 3 3
Balanserat resultat. -1 -
Erhallet aktiedgartillskott 1057 -
Arets resultat - 4726 S -1
Summa eget Kapital 5785 " .

Skulder

Langfristiga skulder

‘Kapitalandelslan 21 102 643 -
Summa langfristiga skulder 102 643 | =

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 19 1 870 -
Skulder till koncernféretag. 128 3
éﬁrig’a kortfristiga skulder 19 3-449 7
Upplupna kosthader och forutbelalda intakier 19 1787 3279
Summa kortfristiga skulder 7234 3 289

Summa skulder 109 877 3289

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 115 661 3291
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Niam Nordic Vit AB
Org. nr. 589342-2735

Forandring av eget kapital, moderbolaget

Teur Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet
‘kapital

Balanserat
resuliat

_Totalt eget kapital

Eget kapital 2021-12-31

Aktieagartillskott
Arets resultat o

w| W c:l

Eget kapital 2022-12-31

‘Aktiesgartiliskott
Arets resultat

Eqet Kapital 2023-12-31 - T 3

9 (36)
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Niarm Nordic VIl AB
Org. nr, 569342-2735

Kassaflodesanalys moderbolaget
for rakenskapsaret som slutar den 31 december

Teur

Not

- 2023

10 (36)

2022

Den lépande verksamheten

Rorelseresuitat

Avsattningar for rantefinansieringskostnader
Kursvinster/{oriuster
Ovriga ¢j kassaflddesgenererande poster

Erhallen rénta
Erlagd ranta

iiiii

Férandring av kortfristiga-fordringar

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fradn den iopande verksamheten efter forandringar av rorelsekapital

Investeringsverksamheten
Lamnade aktiedgartillskott

Kassafldde fran investeringsverksamheten

Tillskjutetkapital fran andelsigare

Upptagna lan.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde

Likvida medel vid arets borjan
Kursdifferens likvida medel
Likvida medel vid arets slut

11

16

4726

-32789

-9 264,

4005

-3 279

3 286

-8 345

a7 217

1059

106 262

107321

1759

e )

4759
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Redovisningsprinciper och noter

Alla betopp i Teur om inget annat anges.

Gviiga aktiedgare dr Skruviallen | AB, org.nr 559349-7190.(1,5%) samt Skruvtallen 1L AB, org.nr 559349-7281 {0,3%).

Syftel mad bolagets verksamhet ar-alt (i) forvarva, firvalta samt avylira fastigheter i Norden och (i} uppfylla garens avkastningskrav och (i}

aklivi bidra'i verksamheten med dgandeskap, hyresfragor; utveckling, finansiering och forsélining avfastighetsportidljerna.

Kencernens finansiella rapporter fr rakenskapsaret som slutade 31 december 2023 inkluderar mederbolaget.
Niam Nordic Viil AB och alla dess dotterbolag - fillsammans Koncernen.

Grunder for redovisningen

Rakenskaper har upprattats enligt.de av EU antagna IFRS standarderna och folkningarna av dessa (IFRIC). Vidare har
koncernredovisningen uppritiats i enfighet med svensk fag genom {ifmpning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation

RFR 1 Kompletterande redovisningsregler-for koncerner . Rékenskaperna dr upprattade baserat pa verkligl varde or forvaliningsfastigheter,

mark, byggnader och finansiella derivat, nominelit varde far uppskjuten skatt samt anskafiningsvérde for resterande poster.
De finansiellarapporterna ar redovisade i euro fér koncernen och i svenska keonor for moderbolaget-och alla varden ar avrundadetill
narmaste tusental om inget- annat anges.

Forutsittningar vid upprattande. av de finansiella rapporterna
byggnader ach derivatinstrument som {as upp till verkligt varde. De redovisaingspringiper som anvants har tillimpats konsekvent pa
resultatet; andra vinster-och forluster, fillgangar, skulder och kassafléde inom de enheler socmringar i koncernredovisningen,

Klassificering
Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder innehaller poster som forvintas alt realiseras, eller som f6rialler mer &n tolv-manader fran

tolv.manader fran balansdagen.

Fortlevnadsprincip
Rékenskaperna ar upprattade baserat pa antagande om koncernens forllevnad. Ledningen kanner inte till nagra vasentliga osakerheter
rorande handelser eller forutsattningar som skulle utgora ett hot mot koncernens fortlevnad, Redovisningsprinciperna har konsekvent

anvants | de'bolag som ingari kencerens finansiella rapporter.
| bérjan av aret sags entydlig nedatgaende tendens pa den nordiska fastighetsmarknaden, som.under sommaren saktade av. Ar 2023 var
genomshittligt svagare an tidigare &r, men det andra halvarel visade tecken pa forbétiring, Nordic Real Eslale Index visar en tydlig

tyder pa tagre réntor.

Hyresmarknaden &r forifarande stabil och-fortsétter visa en positiv utveckling, drivet av betydande indexupprakning av hyror och lag
hyresvakans. Fastigheter i atiraktiva omradsen och med kundorienterade ldsningar visar pa lag andel vakanser och fortsatt héga

hyresintakter. Manga forelag har infért hybridarbete ach Niam f8ljer utvecklingen inom kommeérsiella fastigheter noga och dr beredd att
vidta atgédrder om hyresgistiordelningen skulle férandras.

|- kép- och farséljningssiiuationer finns fortfarande en diskrepans mellan siljare och kbpare, men aven tecken pa att séljare visar stérre
acceptans for de nya lagre priserna. Fastigheter av hég kvalitet i strategiskt viktiga omraden fortsatter locka investerars, vilket visar att
kbpare dr-selektiva-med var de lagger sina pengar,

Niam har regelbindna diskussioner med fondens. langivare om de tillgangar som utgér sakerhet fér lanen. Ledningen anser-att fonden har
tillescklig likviditet och-Bven-majlighet alt kalla pa ytterligare investerarkapital for att méta sina dtaganden mot langivarna i minst

12 méanader framat, Upprattandet av dessa riakenskaper baserat pa antagandeom koncernens fortlevnad ar darfér korrekt, eftersom’
fonden firvintas ferisatt kunna fullgbra sina Ataganden i tid,

Visentliga bedémningar och uppskattningar
Att uppratta de finansielld rapporterna i enlighet med IFRS kraver beddmningar och uppskattningar samt antaganden som paverkar

kan awvika fran resultatet av-dessa uppskattningar och bedémningar.
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Firvaltningsfastigheter

intresse av alt transaktionen genomidrs i enlighet med interriationella varderingsstandarder. Varderingsmetoden {6ljer
"The Practice Stalements” och "Guidance Noles™ I' “the Appraisal and Valuation Manual” ufgiven av “the Royal Insiitute of Chartered
Surveyors (RICS)". Virderingsmetoden uigtrs av. diskonterade kassafléden (DCFY.alternativt Equivalent yield method, vilken
Sverensstammer med IFRS 13 Vérderfng :‘fﬁ-verkﬂgf-vérde ._Vﬁ:rdering_:.au.-ffasﬁligfih&iéma till_-verkﬁjgf varde bas;;era's.p_é-ﬁetﬁ maest fordelaktiga

hyttjandet av fastigheten,

Enfigt accepterade vérderingsteorier bastams virdst pé fastigheter av det diskonterade framtida kassaflode som fastigheten férvantas:
generera, | tilldgg till detta ingar dven det uppskattade marknadsvirdet pa obebygad mark och byggrétter. Vardet pa fastigheterna &r
hanfrbart 4t niva 3 enligt IFRS viarderingshierarki. Underiiggande faktorer fér niva 3 &r ¢] obeserverbara fakiorer fér tiligangar eller skulder.

Enlig;_ diskonteringsmeto dén (""-D CF-metoden™)uppskattas en 'fa-sii_ghets'markna-ds.vﬁ-rde genomaltta nvanda explic‘i:i‘a:-a n‘faganden. om’
metod inom avkastningsvérdering bygger DCF-metoden pa en prognos av framtida kassafidden for respektive fastighet. Till denna sefie av
prognoslicerade kassafloden appliceras en marknadsméssig diskenteringsrénta for att faststélla nuvardel av kassafiodet | respeklive
fastighet. Durationen av kassafiddet och tidpunkt {6r infléden ach utfiéden bestéms.genom beakiande av hyresjusteringar, {érnyelse av
h?_rﬁs;ﬂ?iat ﬂ'{:h_-'-u.t_h-yrni_n'gsiidzﬁ relaterad till detta, nyuthyrning, ombyggnation eller renoveringar: Duration drivs vanl i_'_gtvﬁis- av miarknadens
beteende som skiljer sig for respeklive fastighetstyp. For forvaltningslastigheter 8r periodiserade kassafloden vanligtvis estimerade

utifran bruttointikler minus vakanser, ] debiterbara kostnader, hyresforfuster, hyresrabatter, underhiliskostnader, maklar- och
provisionskostnader och évriga forvaliningskestnader. Denna serie av nettokassafidden samt det beddmda restvardet vid slutet av
agandeperioden diskonteras darefter.

Véarderarna ar ackrediterade med erkénda och relevanta professionella kvalifikationer samt med-akiuell erfarenhet av fastigheternas
kategori och'geografiska beldgenhet.

Ingen fastighet anvénds {6r koncernens eget nytjande.

Kencernen har ingtt hyresavtal gallande sina forvaltningsfastigheter: Kencernen har bedomt, baserat pa utviirdering av villkoren 6r avtalen,

sdsam ait leasingperioden inte utgbr en vasantlig del av-fastigheternas ekonomiska livslangd, att kancerrien behalleralla betydande risker

Skatt
Osakerhel freligger avseende talkning av komplexa skatteregler, férandringac i skattelagar och vardet.och tidsfaktorn i framtida

Betraffande berakning av uppskiuten skatt féreligger aven osikerhet kring framtida applicerbar skaltesats pa de temporara skillnaderna
ach dvenkring mdjligheten att identifiera.uppskjutna skattefordringar. Enligt redovisningsprincipeina ska uppskjuten skall berdknas
utifrAn nominelit.varde utan diskontering, dvs den nomineglla skattesatsen. Aktu ell skatt-8r oftast avsevart [agre pa grund av mojligheten att
silja fastigherna pd ett skatteeffektivt satt och delvis pa grund av tidsfaktorn.

Nya ech dndrade redovisningsprinciper och tolkningar som har tillampats fran och med 2023
Féljande IFRS-standarder, som trider i kraft den 1 januari 2023, har noterats ‘och beaktats

a) hainverkan pa fondens finansielia rapporter som beskrivs i not1 i denna rapport:

Andringar i IAS 1 och IFRS Practice Statement 2 - Upplysningar om redovisningsprinciper

Andringar i IAS 12 < Uppskjulen skatthénfrlig fill tillgangar och skulder som h&riér ffén en enskild transaktion

b) har ingen vasentlig inverkan pa fondens finansiella rapparter:
IFRS:17 - Edrsakringsavtal
Andringar i IAS 8 - Definition av uppskatiningar fér redovisningséndamal

IFRS-standarder som trdder i kraft 2024
Féljande IFRS-standarder, som trdder{ kraft den 1 januari 2024, har noterats och beaktats

a) ha vésentlig paverkan pa fondens finansiella rapporter:

Andringar i 1AS 1 = Langfristiga skulder med kavenanter

Andringar i IFRS 16 - Leasingskuld vid forsaljring och leaseback.

Andringar i IAS 7 och IFRS 7 - Leverantérsfinansiering.
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- IFRS-principer som tillater mer &n &tt alternativ

- Omraden som:saknar standardiserade redovisningsprinciper

= Omraden som kréver komplex redovisning

-~ |FRQ-principer som l_c_;;éi've-r vasenll iga'-b:ed:ﬁmn-inga r.och a-nlag_a'nﬂ-en.

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder som hérror fran en enda transaktion
N&r en transaktion, vid frsta redovisningstilifallet, ger upphov till lika stor uppskjuten skattefordran som uppskjuten skatteskuld, redovisas

Ovriga av EU godkinda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttaianden fran IFRS Interpretalions Commiittee bedéms fér narvarande
inte paverka Niam Nordic VIl AB:s resultat eller finansiela stalining | visentlig omfattning.

Bvriga nya standarder, dndringar eller tolkningar

Kongernredovisning
Kongernredovisningen omfattar rakenskaperna fér moderbolaget och dess dolterbolag per den 31.december 2023, Kontroll uppnas nér

genam silt inflytande.

Dotterbolag

Deotterbolag dr de bolag (inklusive special purpose entities) som kontrolleras av moderbolaget. Kontroll féreligger nér moderbelaget

har direki elfer indireki bestdmmande inflytande, vilket innebar ratt alt utforma et foretags finansiella och operativa sirategier i syfte att
erhalla ekonomiska férdelar. Vid bedémning av huruvida kontroll foreligger medraknas potentiella rostberéttigade aktier, Dotterholagens
finansiella rapporter upprattas avseende samma period som moderféretaget enligt konsekventa redﬂyighrnggﬁﬁ neiper och ingér i

Innehav utan b'&Sfﬁh"iman.deﬁ:}nﬁytan.de

Innghav utan bestimmande infiytande motsvaras av den del av neltoresuitatet och nettolillgidngarna i elt dotterbolag som inte 4gs av:
koncernen, Innehav utan bie_star_ﬁmﬁanﬂefiijﬂy_tanda redovisas.separat i resuitatrakningen nch---ihﬁm--.knncernens-egzet ka‘-pi.tal.i-
halansrikningen men sarredovisat fran moderbolagets eget kapital.

Transaktionersom eliminéras vid konsolidering
Koncerninterna mellanhavanden och orealiserade vinsler eller fériuster som uppkommer fran koncerninterna transaktioner elimineras vid

Klassificering av férviry

Koncernen {érvarvar dotterféretag som ger fastigheter, | samband med forvarvet gbrs bedomning am forvérvet avser en rorelse. Ett
rérelseforviry foreligger nér en verksamhet med personal i tilldgg till fastigheten forvéirvas. BedSmningen baseras pa fill vilken del-vasentliga
processer forvirvats och sarskilt ill forekomst av tilthdrande tianster ( ex underhall, renhalining, sakerhet, redovisning etc.)

inkluderande forekomsten av personal. Vasentligheten av dessa tillhGrande tjanster bedoms utifran klargdranden |

1AS 40 Férvaliningstastigheter . Om farvérvet av dotierbolaget inte utgér elt rorelseforvary sker konsolideringen soim et fdrvarv av eh grupp

Utlandsk valuta
Transaktioner i utlindsk valuta
Den-funkiionella valutan ar euro som 8ven utgor presentationsvaliuta.

Transaklioner i annan valuta omraknas till euro enligt dagskurs. Monetéra tillgangar-och skulder | annan valuta &n euro omraknas till
vid transaktionstilifallet. Icke-monetara lillgangar octy skiilder i annan valuta 4n euro som redovisas till verkligt varde omraknas fill kursen
vid faststallandet av verkligt varde.,

Omrdkning av utldndska dotlerbolag

arets genomsniltskurs, Omrakningsdifferenser redovisas som en-egen del i eget kapital och'ingér i $vrigt totalresultat.

Nérstaende
Narstaende utgdrs av alla dolterbolag i er koncern, inklusive dess ledningspersoner och deras narmaste familjer och
varje part som har mbjlighet att paverka, eller Kan paverka bolaget och har dganderatten; kontrollen eller har geniensam kontroll Gver

bolaget, eller nagon partsom har mdjlighet att avsevért paverka ledningen ochfeller andra operativa strategier hos annan parti den mén
detta kan resultera | alt'en marknadsméssig transaktion ej uppnas.
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Verkligt varde vardering

stéllet den mest{ormanliga marknaden anvéndas.

En annan forutsatining &r att verkligt varde ar marknadsbaserat och inte foretagsbaserat, det vill sédga de -antaganden som anvands vid
vardering ska vara de antaganden marknadsaktérerna skulle:géra.och inte det enskilda féretagets bedémning.

For exempelvis icke-finansielia tillgdngar innebar detta att det enskilda foretagets syite med innehavet inte heaklas ufan att det ar-de
antaganden bland marknadsakidrer som maximerarhdgst varde for det tiliténkla anvandningsomradet (highest and best use) som ska
anvandas.,

for att mata verkligl varde, maximera anvandningen av relevanta observerbara data och-minimera anvandningen av icke observerbara
indata.

Niva. 1

varderingslidpunkten.

Niva2

Andra-indata &n de noterade priser som ingér [ niva 1, vilka &r direkt eller indirekt observerbara for tillgangar och skulder.
Niva 3

Icke observerbara indata for tillgangar och skulder.

akfiviteter samt investeringsverksamheten. | enlighet med koncernens finanspolicy innehas ellerutférdas ej derivatinstrument for
handelsindamal. Koncernen tillampar inte sakringsredovisning.

Derivatinstrument redovisas till verkligt varde. Den vinst.eller f6riust som uppkommier vid omvardering till verkligt vérde redovisas direkt i

resultatrakningen.

instrumentet pa balansdagen, med hansyn tage! till akiuella rantor och kreditvéirdighéten hos dess motparter. Det verkliga vardel ar del
nolerade marknadspriset pd balansdagen, dvs. nuvardet av det noterade terminspriset.

vilket instrimentet halls. Fér inansiella skulder som redovisade till verkligt varde sa redovisas.den.del av.verkligtvirdefdrandringen
som ar hinf6rtig till den egna Kreditrisken i Gvrigt tolalresuitat.

Finansiella instrument redovisas initialt till verkligl virde pa den dag da kontraktet ingas och darefter omvarderas det il verkligt varde,
Derivat redovisas som tillgangar nar det verkliga vardet ar positivt.och som skulder nar det verkliga vardet ar negativi.

Boertbokning av finansiefla fnstrument
Ett finansiellt instrument tas bort fran balansrékningen ndr koncernen inle fangre Kontrollerar réttigheterna [ de finansiella instrumenten,
vilket vanligen sker vid avyitring eller nar alit kassaflode hanfariigt till det finansielia instrumentet dverférs till en utomstande tredje part.

Finansietla tillgangar

aterkrava fordringari sin hefhet. Fordringar skrivs av ndr sannolikheten {r atervinning beddms vara osannolik.
Réntehdrande skuider

betalning eller tll den del:det amorteras inom ett ar.

Lénekostnader
[aneékosinader aktiveras och skrivs av &ver lanets livslangd.

14 (36)
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ach forsakringsansvar mellan fastighetsigaren och hyresgést, och fastighetens kvarvarande ekonomiska livsiangd.

Kapitalandelslan
Koncernens Kapitalandelsian arlan il moderbolaget fran fondens investerare och klassificeras och redovisas som finansiella skulder.
Kapitalandelslanet varderas till verkligt varde och vardefdrandringarna redovisas dver resultatrakningen. Lanet gerinte investerarna ratt till nagon ranta:

Férutbotalda intikter
Forutbetalda intakter &r intiklar som avser framtida perioder dér betalning erhdliits i forskott och darintakten dnnu ej uppfyller

kriterierna far att redovisas som intakti resultatrakningen.

Farvaltningsfastigheter
Med férva I"t'n.i'ng&fa.siighﬁter- avses fastigheter.som finﬁehasji(s_yﬁe alt generera hyresintdkler eller vardestegring eller en kombination av
dessa. Fﬁmai{n’iﬁ:g-sféﬁti"gghet-Erna redovisas vid farvarvet till :an-sk'a'ffnﬁingskuslnad.inki-u-sive-.':fﬁw'ﬁwsk‘ﬂsfnadﬁer; Eﬁerfﬁljande redovisning av

underhaliskostnader. Vid DCF-metoden sker diskontering av nettofiédet ulifran en diskonteringsrénta som beaktar risk.

Vérderingar beakiar, ndrsa dr tillampligt, befiniliga hyresgéster eller hyresgéster med skyldigheter enligt hyresavtal, eller som forvantas ta

alt, ndrhelst hyresomfdrhandling eller férnyelse av kontrakt pagar med forvantad hyreshdjning, samtliga uppsigningar har lamnats: och

inom raittid.

Resultatpaverkan fran. virdefdrindringar redovisas i resultatrakningen.

Alla fastigheter @r varderade enligi niva:3 f6r verkligt virde vérdering.

En férvaitningsfastighet redovisas inte langre | balansrakningen nar den avyttras eller nar nagra framtida ekonomiska fordelar inte véntas:

tillgangen: utrangeras eller-avyttras. Forvaltningstastigheter skrivs ejav.

inventarier

Inventarier redovisas till anskalfningsvérde med avdrag for ackumulerade av- och nedskrivningar. AvsKrivhingar belastar

= invantarier 5 ar

En inventarie redovisas inte langre i balansrakningen vid avyltring eller nér inga framtida ekonomiska fordelar vintas uppsta vid forisatt

anvandning av tiligangen. Den vinst eller forlust som uppkommer vid borttagande av tillgdngen {berdknad som skillnaden mellan avyltrings-

Spirrade medel
Likvida medel som 4r e] omedelbart tiligéngliga tillgodohavanden,
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Nedskrivningstest icke finansiella tillgangar

finns, eller nar arliga nedskrivhingsprévningar for en tillgang kravs, gér kontarnen en uppskattning av tillgangens atervinningsvarde, En

tillgangs atervinningsvérde ar det hégre av en tiligangs eller kassagenererande enhats verkliga vérde minus férséljningskosinader och
nyitjandavarde och faststalls {6r en enskiid tiilgang, savida tillgangen inte genererar kassaflidden som i all vasenilighet ar obercende av.

H.ﬂﬂfﬂ__tiﬁllgzé-ﬁfg_af"é'lléf grupp av tillgangar. Nér det redovisade vardét pa en lillgang dverstiger atervinningsvardet skrivs lillgangen ned il sitt

atervinningsvérde. Vid beddmning av nytljandevirde 4r uppskatiade framtida kassafléden diskonterade till nuvarde med hjaip av en
diskonteringsrinta fore skatt som aterspeglar aktuella marknadsbedGmningar av likvida medels varde Gver tid och de risker som ér
specifika for tillgangen. Nedskrivningar av kvarvarande verksamheter redovisas i resultairikningen.

En prévning sker vid varje rapporteringstillfélle-om det finns indikationer pa att tidigare genomféida nedskriviningar inte langre foreligger

eller har minskat, Qnvindikationer pa virdenedgang fdreligger uppskattas dtervinningsvardet. En tidigare nedskrivning aterférs endast

om de grunder pa vitken nedskrivhingen tidigare gjordes, e langre foreligger, Om sa ar fallet 6kas det bokidrda vardet p tillgangen till
dess atervinningsvarde. Det redovisade véirdet-efter Skningern kan dock inte Gverstiga del virde som skulle redovisats efter avskrivning om
ingen nedskrivning skett. Aterforing redovisas i resultatrikningen, utom om titigangen redovisas enligt omvérderingsmetoden dé
aterfGringen hanteras som en omvérderingsdkning. Efter en sadan aterfdring justeras: framtida avskrivningar sé att det bokfdrda vardet med

avdrag {6r restvarde systematiskt skrivs av dver titigangens Aterstaende livsiéngd.

Nedskrivihingstest finansiella tillgangar
IFRS9 Finansielia instrument innehaller pringiper for klassificering och vardering av finansiella lillgangar. Avgorande {0r hur vardering ska ske
baseras dels pa foretagets syfte med att inneha tillgéngen, dels det finansiella instrumentets kontrakisenliga kassafldde. Andrade principér f6r

reserveringar av kreditforluster infors; den tidigare modeiten som baserades pa intrffade foriuster ersitts av en'madell som

tar sin-utgdngspunkt i fdrvéntade kreditforluster (ECL-expected credit loss). Den finansiella tillgangen innehas i en affarsmodell vars syfte.

ir att inneha finansiella tillgangar for att erhalla deras kontrakisenliga kassafidde. Denna kategariinkluderar kundfordringar samt andra

IFRS @ innehaller en nedskrivningsmadell som tar sin utgangspunkt'i forandring i kreditrisken hos de finansielia tillgangarna, Standarden
innghdller férenklingsregler f6r kundfordringar och kontrakistilgangar samt leasingfordringar, Férenklingssregeln innebér att istallet for
alt gbra en beddmning om kredilrisken har kat sedan det férsta redovisningstillidliet kan bolaget direkt redovisa en reserv som motsvarar

Finanslell rapportering narmar-sig en framtidsinrikiad kreditriskhantering och innebar att en modell krivs for att méata kreditrisker fér alla

finansiella tillganoar som inte varderas Ul verkligt varde. Férvantade kreditfsrtustér baseras pa skillnaden miellan dé kontraktsenliga
kassafidden som forfallit och samtliga kassafldden som koncernen frvantas erhalla.

ECL-malris.

For-alt bergkna ECL for kundfardringarach évriga fordringar anvander kencernen vanligivis ECL-analysmatrisen och det-forenklade
tilvagagangsséttet som Sverensstdmmer med IFRS @ och berdknar dérmed nedskrivningar som forvantad kreditforlust under livslangden.

och en analys av kreditidriuster under perioden samt att implementera bedémningen i den aktuella fordfingsstrukturen. Denna matris

resuiterade i en immateriell ECL-procentsats.

Utdver ECL-analysen betrakiar koncérnen en finansiell tillgang som osdker nar fordran 8r férfallen 90 dagar eller mer, | vissa fall kan

For merinformation om nedskrivningar, se not 12.

Avsittningar

till diskonterat nuvarde av férvantade betalningar.
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Intakter-

tillgrlitligt s&tt, cavsett nér betalningen gérs. Intdkier redovisas till det verkliga vérdet av vad som erhéllits eller kommer att erhallas, med
hansyn tagen tifl avtalsentiga betamingsvillkor och exklusive skatter och avgifler.

modell f&r intakisredovisning. Madeéllen bygger pa principen’ att intdkter ska redovisas nér en vara éller tidnst har dverférts till kand, dvs nér
kunden erhallit kontroll Sver varan eller jfinsten, vilkel kan.ske dver tid eller vid en tidpunkl. Intakten ska ulgbras av det belopp som bolaget
torvantar sig bll ersatt i utbyte for de levererade varoma eller tjénsterna. IFRS 15 bérjade trada | kraft den 1 januari 2018. Standarden

for att aterspegia nérintdkien uppfyller atagandet alt leverera varoroch {janster till kunder.

Grundprincipen innebsr en femstegsmodell f6r intdktsredovisning:
1, Identifiera kontrakt

2. ldentifiera kontraktens prestationsataganden

3. Faststall transakfionspriset

4. Fordela transaklionspriset pé clika prestationsataganden

5. Redovisa Intdkter niir foretaget-uppfyller prestationsataganden

Koncernens intakter bestar fill huvudsakligen av:
1. Hyresintakter
2. Driftkastnader som faktureras till hyresgésten

3. Férsdljning av fasligheter.

Fdr Niam @r bedémningen att IFRS 15 huvudsakligen &r tillamplig for serviceavgifter som fakiureras {ill hyresgasten (Principal vs Agent)-och

for forsaljning av fastigheter.

férinvesteringar. Annan tilliggsdebitering avseende vérme, kyla, sophantering, vatten m.m. omfattas av IFRS 15.
Inforandet av IFRS 15 innebér alt koncernens intékter delas upp i hyresintakter ochintakter relaterade tili driften. Entigt IFRS 15 ar
driftavrdkningskostnader till hyresgéster alt ses somicke hyresrelaterade intdkter och dérfor skall dessa.redovisas under IFRS15.

Koncernen-tilampar {6ljande bedémningar som vasentligt paverkar faststéllande av belopp och tidpunkt for intakterna avseende kundavtal:

2) Firdela transaklionspriset pa ofika prestationsataganden, Transaktionspriset {6r hyra av lokaler och serviceavgifter definieras separat

| hyresavialen. Serviceavgifterna ses som en helhet och dérfor behdvs ingen fordelning mellan olika prestationsforpliktelser.
3) Principal versus dgent-dvervaganden: Koncernen ansvarar framst for att uppfylla sitt tagande om attutfdra specifika tjanster och bér

‘ocksé risken for dessa lransaktioner eftersom koncernen 4r skyldigl att betala leverantérer dven om kunderna inte kan betala,

Siutsatsen ar alt kencernen ar huvudman i detta avseende och darmed rappurte’rar'intékterna'bruttm,_'dusﬂe’t'bélﬂpp som faktureras till
Ryresgasten redovisas som ersattning fran hyresgaster.
Vid forséljning-av fastigheter farvéanias férsaljningen vara den enda prestationsskyldigheten som kemmier att uppfyllas vid tidpunkten

da kentrollen Gverfors fill kunden, vilket férvantas vara-vid tiden vid filitride av fastigheten. IFRS 15 &r tiliamplig:vid férsaljning. av fastigheter.

Hyresintikter
Hyresintakler fran operationella leasingavial redavisas i resultatrékningen linjart dver hyresavtalets langd. Beviljade hyresrabatter redovisas

som en integrerad-del av den totala hyresintiklen.

Policy for borthokning

En -ﬁna-ns.ié;!l tiligang eller en del av an finansiell tiligang tas bort fran fnndanjs'.'kﬂnsd!iderade balansrakning nar rﬁ-itighzate ra all erhalla
ett kassallode fran tillgangen inte ldngre foreligger.
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Kostnader

Servicekostnader och fastighetskostnader
Servicekosthader f6r ingdende servicekontrakt och fastighetens driftskosthader redovisas nar de uppstar.

De serviceavgifter som debiteras hyresgasterna rédovisas i samma period som kostnaden uppstar.

ﬁﬂasiﬁga_ﬁiﬂ ]

IFRS 16 Leasingavtal anger alt leasetagaren skaredovisa de flesta leasade tillgangar somi tillgang ech skuld i balansrakningen och dela upp

kostnaden i rantebetalningar samt avskrivningar pa tillgangen. IFRS 16 bygger pd en ny ansats for leasetagaren som inngbar att i stort sett
alla-leasingavtal ska redovisas iZ'Eba!ansr;ﬁkningen,..

Nyltjanderatistillgangen: {leasinglillgangen) och skulden vérderas till nuvirdet.av framtida leasingbetalningar. Nyttjanderattstillgangen inkluderar
dven direkta kostnader hinfirliga till teckniandet av leasingavtalet. | resultatrdkningen redovisas avskrivningar och eventuelia nedskrivningar

leasetagaren aren finansiell lease. Koncernen redovisar en leasingskuld motsvarande leasingavgifterna och en tillgang som
representerar ratten attnyttja de underliggande tillgdngen,

framtida tomiritisavgifter..

Nyltjianderatistiligangen uppfyller definitionen av férvaltningsfastigheter enligt IAS 40, redovisade till verkligt vdrde. Fér yiterligare. information, .

som inte kan klassificeras som finansiell lease klassificeras i:stéllel som operationell lease. Koncernens-alla hyresavtal klassificeras sem
operationella leasingavial.

Finansielf leasing

Operationell leasing
Leasingavial som inte kan klassificeras som finansiéll Ieasing klassificeras i stallet som operationell {easing. Kostnaderna redovisas som en

Finansiella intidkter och kostnader |
Finansiella intakter och kostnader avser rénta pa l[an-och berdknas ultifran-effektivrantemetod (med avdrag for kapitaliserad rénta),
ranteintikter, utdelningar, omrdkningsdifferenseroch resultat fran hedgeinstrument som redovisas i resultatrakningen,.

Réanteintakter redovisas i den peried de avser med beaktande av effekiiviantan patiligangen:.
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Skatter

Aktuell skatt’

Aktuella skattefordringar och skatteskulder for innevarande och tidigare perioder redovisas till det belopp varmed de férvéntas regleras titl
skattemyndigheter. De skatiesatser och skatteregler som anvanis vid berakningarna ulgdrs av-det.som ar beslutat pa halansdagen,
Uppskjuten skatt

Uppskjulen skall beréknas ulifran balansrakningsmetoden. Temporara skillnader beraknas baserat pa tillgangars och skulders

skallem#ssiga ochbokférda varden pd balansdagen,

Uppskjuten skatteskuld redovisas {6r alla skaiteméssig temporéra skillnader, utom for:

- de fall dér den uppskjutna skatteskufden uppstatt i samband med goodwill eller om en tillgang eller skuld i en transaklion som inte &r ett
rorelseférvary ach dér transaktionen varken paverkar det redovisade resullatet eller det skalteméssiga resultatet.

- skattemassiga temporira skillnader hanforliga till dotterbolagsforvary, intressebolagsfirvar eller investeringar i joint ventures, dar den
tidsmassiga aterféringen-av de temperara-differenserna kan kontrolieras-och det ar sannolikt-att de temparara skilinaderna ej kommer att
Alerfdras inom bverskadiig framtid.

skattemassig framlida vinst &r kvittningsbar mot det aktiverad underskolisavdraget, utom fér:

- de fall dér den uppskjutna skattefordran uppstatt i samband med en tillgang eller skuld i en transaklion-som.inte ar ett rérelseforvary och
dar transaktionen varken paverkar del redovisade resullateteller det skaltemissiga resultalet; och

- skattemdssiga lemporara skillnader hanforliga till dotterbolagsférvary, intressebalagsférvary eller investeringar i joint ventures, dar den
tidsméassiga ﬁteﬁﬁri{n_gen-:av--de-..-tem_p.ﬂr‘a"ra differenserna kan kontrolleras och det dr sannalikt att de tempordra skillnaderna ej kommer att
aterfdras inomy Overskadlig framtid.

vinster kammer att redovisas som &r tillrdckliga for att utnytlja det aktiverade underskoltsavdragel. €] redovisad uppskjuten skattefordran
omprévas:vid '*..rarjé ba]'ja'n'sd-aigj och aktiveras om det ar sannolikt alt-framtida s‘-kal'-terﬁﬁssiﬁga vinster kommer att finnas for atf ny-ﬁj’a det
aktiverade underskotisavdraget.

Uppskiutha skattefordringar och skatteskutder beriknas baserat pa-den per balansdagen beslutade framtida skattesats
(eller dar sannolikhelen f0r beslut &r hdg)-som férvantas galla det ar ndr tillgangen avyltras eller skulden regleras.

Inkomstskatt tillhérande poster som redovisas direkt i 6get kapital efler Svrigt totalrestiltat redovisas i eget kapital eller 8vrigt totalresultat
och & i resultatrakningen.

Uppskjutna skattefordringar och uppskjuina skatteskulder kviltas, {drutsalt att en legal ratt foreligger att kvitta akiuella skattefordringar mot
akluelia skatteskulder-och uppskjutna skatter sami ait de &r refaterade till samma skaltesubjekt och sammabeskatiningsland.

Redovisning av osakerhiet i inkomstskatter

Fdreta_'_'gsle.dn ingen har analyserat konce rn.ens-5kaife_pnsi'ﬁﬂ-n:nc-h.h-arﬁknmmit il slutsatsen att det inte behover goras nagon yt['e_ri'-ig:a_ra:
avsaitning for skall f6r de beskatiningsar som-annu kan bli foremal! for taxeringsrevision. Koncernen &r inte medveten om nagon
skatteexponering som kan forandra den redovisade skatten.

Mervdrdesskatt

Intakier, kostnader och tillgangar redovisas netto efter avdrag fér menvérdesskatt; utom:

mervardesskatt redovisas som.en del-av kostnaden:for forvarvet av tillgangen eller som en del av kostnadsposten som &r tillampligt; och
- fordiingar och skulder som redovisas mied beloppet av mervardesskalt inkluderat,

Nettobelappet av fordringar och skulder avscende mervirdeskatt ingar bland Svriga kortfristiga fordringar elier Gvriga skulder |
balansrakningen.
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Stalida sakerheter och eventualforpliktelser

bekréflas endast aven eller flera os#kra framtida héndelser elier nar det finns ett dtagande som inte redovisas som en skuld eller
-avsétlning eftersom det infe &r traligh att ett utfidde av ekonomiska resurser kommer att krévas,

Fastighetsinteckningar
Om en fastighet eller del av en fastighel har stélits som sakerhet, till exempel till ett kreditinstitut som sakerhet for ett 1an, ska:summan av
inteckningen redovisas som stalld sdkerhet.

Kassafiode
Kassaflodesanalysen uppritias enligtindirekt metod och omfattar endast transaktionér som medfér in- ach utbatalningar. Kassafldde
avseende investeringar i fastigheter och forsaljning av fastigheter redovisas som investeringsverksanthet.

Mﬂﬂ.&fbﬂl%ﬁﬁﬁ.3-F_E.ﬂﬂ¥ij$:_n'ihgﬁﬁﬂﬁﬂ‘i per

Moderbolagets drsredovisning dr upprattad.i enlighet med Arsredovisningstagen.och med tillAmpning av Rédet for finansiell rapporterings

rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer. RFR 2 anger alt en juridisk person skall tillimpa samma IFRSAAS som
fillimpas i koncernredovisningen, med undantag och tillagg beroende pa lagbestimmelser i frémst Arsredovisningsiagen samt med
‘héansyn tagen till sambandet mellan redovisning och beskatining. Skillnaderna melian kencernens och mederbolagets
redovisningsprinciper framgar nedan.

Uppstallningsform

Aktier f dotterbolag
Aklier | dotferbolag redovisas | moderbalaget enligt IFRS.9 till verkiigt viirde via virdeidrandring aktier i dotterbolag i resultatrékningen.

- - [

Akticdgartillskott och kencernbidrag for juridiska personer

erfordras. Erhlllna och l8mnade koncernbidrag redovisas som bakslutsdisposition i resultatrdkningen.
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Not e Hyresintakter

2022

Koncernen, Tetir | B | 2023

Bruttohyresintdkier 261
Vidaredebitering till hyresgéster 17

2 627
47 Teur (2022: 0 Teur) avser Sverige.

Koncernen ingar operatianella hyreskontrakt med sina hyresgaster. Hyreskoritrakten har, bortselt fran bostadskonirakten.
som ar kortare, vanligtvis en 13plid pa tre &reller langre,

Operationella leasedtaganden - koncernen som leasegivare

hostader,

Dessa hyresaviaf &r ef uppsdgningsbara och har aterstaende 8ptider upp till sex-ar. Vanligtwis inkluderar
hyresavtalen klausuler som stipulerar anliga ﬂ'mrﬁkningar.'av..hy-ra'n-’k'nppl'al'-iiﬂ konsumentprisindex inom
vissa ramar.

Framlida lagsta hyresfordringar under ej uppsagningsbara operalionella
hyrésavtal uppgér per 31 december til: ~ 2023

'.|3n:ﬂm elt &r | - | | '5_'5'23
i-bar 15 353
Mer dn 5 ar 1430

2% 411

Not 3 Fastighetskostnader

Koncarnen, Teur | - - 2023

2022

Fastighetsskotsel -56
Farsakringspremier -20
Fastighetsskatt och fastighetsavgifter =60
Driftskostnader -39
Fastighetsforvaltning -143
Serviceavgifter Q
Reparation och underhal 473

Ovriga faslighetsomkestnader. -2 402

21 (36)
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Not. 4 Gvriga kostnader

Férvaltningsuppdrag
Avskrivaingar av inventarier
Avskrivaingar nyttjanderattstilgangar
Fund Services cost

Fund Management fee

Oviiga kosinader

Upplysning om revislonsarvode
Arvode och kostnadserséttning
Ernst & Young AB.
Revisionsuppdrag
:ﬁﬂvisfinnsniira*tjﬁ nster
Skatteradgivning

Totalt arvode

3272

-3.298

22 (36)

med revisionsuppdraget. Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget avser andra kvalitetssakringstjanster som ska
ulidras enligt 1orfattning, bolagsordning, stadgar eller avtal. Ovriga fjanster avset sadana kostnader som inte klassas som

revisionsuppdrag, revisionsverksamhet utdver révsiensuppdraget eller skatteradgivning.

2023

| Moderboiaget, Teur

Revisions-och konsultkosinader
Niam:Fund Services
Farvaringsinstitutskostnader
Fund Management fee

Gvriga kostnader

Upplysning om revisionsarvode
Arvede-och kostnadsersétining

Revisionsuppdrag

Revisionsnéra tjnster

Skatleradgivning

Totalt arvode.

Not 5 Finansnetto

Koncernen, Teur

3224

19
47

-3 279

67

2023

2022

Rantleintékter
Valutakursvinst

Ovriga finansiella intdkter
Finansiella intdkter

Rénlekostnader

Vardeferdndring finansiella derivat
Rianlekosinader leasing
Bankkostnader

Avskiivning aktiverade lanekosinader
Finansielila kostnader

Finansneito

Rintekastnader kommer framst fran kreditinstitut.
Bankkostnader, vardeférandringen pa finansielia derivat och réntekostnader &r hanforligt fran finansiering av fastigheterna.

3278

3278

3278
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Moderbolaget, Teur

DocuSign Envelope |D: 59974C1B-86B2-4B55-A824-12362323C3E9

2023

2022

Ranteintakier

Valutakursvinster

Verkligt vardeférandring kapitalandelslan
Finansiella intdkter

Finansielfa kostnader

Finansnetto

Not 5 Skﬂﬂ:

Koncernen, Tour

3 278

3278

3278

2022

Akluell skalt
Aktuell skatt innhevarande ar

Uppskjuten skall
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader
Totalt redovisad skatt i resultateiikningen

Avstamning av-effektiv skatl

Resultat fore skatt

Inkomstskatl beaktande sverisk skallesats

Effekt av skattesats i andra lander

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skatleplikliga intdkter

Farandring av skaltemassiga underskottsavdrag
Temporéara skilinader som gj beaklats

%

TR

-20,6%
3.5%
2,7%
22,3%
-0,6%
82,0%

£20,6%.

0,0%
' "0;0 %:

20,6%.

0,0%.

83,8%

0,0%

23 (36)

Skattesalsen i Sverige uppgick till 20,6% fér rakenskapsaret 2023 och 2022,

Skattesatsen i Norge uppagick till 22,0% for.rakenskapsaret 2023 och 2022,
Bkatiesalsen i Danmark uppgick till 22,0% f6rrakenskapsaret 2023 och 2022,
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Not. 7 Goodwill

Ackumulerade anskaffningsvérden - | Goodwilf
Ingdende ackumulerade anskaffningsvirde -

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden | | | s

Rorelsefdrvdry. 4 538

Valutakursdillerenser | d | 3

__Ut_g_éende "a"c-kumu'ieraf'l:iE-’aﬂ.sika'ffning_svﬁrden __ | L 4 535

Ackumulerade nedskrivaingar

ingdende ackumulerade nedskrivningar L —

Utgiende ackumulerade nedskrivningar S e

Utgdonde redovisat virde _ o . ” 4535

Nedskrivhingsproviing

Goodwill neskrivningsprévas minst arligen pa de 1gsta nivaerna dér def finns separata identifierbara kassafldden
(kassagenererande enhetar), som {61 kancerneir utgors av verksamheten K/S Kronhusene. Redovisat varde 16r goodwill
f:f_i[i;i'_e_laflaig pa en grupp av kassagenererande enhefer enligl nedan:

Goodwill | | 2023:12-31

WS T _ . —_— 4535 . 4535

2023-12-31 __ KIS Kronhusene

Diskonteringsrénta fore skatt' (%)

Prognos-ay kassaflode under

Extrapolering av kassafliden déarefter med en fillvéxt pa (%)
Avkastring pa.investerat kapital

Avkastningskray vid sluiférande

Antal enhelerbygada per-ar

15%

5 years
2%

5:90%
5,25%
500

Finansiering av byggnation mied 8% ranta . _ 60%

Ovriga KGE dir nedskrivhingsbehov ef foreligger

Ber@kningarna pavisar inget nedskrivningsbehov och de indikerar inle alt nagra rimligt méjliga forandringar i vikliga,
antaganden skulle leda till ett nedskrivningsbehov. Om ervrimlig mdjlig forandring skulle resuitera i en nedskrivning krévs

Upplysningar

Kancernens nedskrivaingsprovning pavisar inget nedskrivaningsbehov, da dtervinningsvardet overstiger redovisat varde.

med 2 056 Teur. Koncernens ulfdrda kinslighetsanalys visar ait atervinningsvérdet ar mest kénsligt fér férandringar ]

[éréndring, som ledningen anser dr rimlig, leda Gill att redovisat virde pa goodwill Gverstiger aterviningsvardet fér gruppen av enheter
(K/S Kronhusenej,

En minskning av férvaniad avkasining pa investerat kapital med.0,1% eller en Skning av.avkastningskrav for slutfdrda projekt med 0,1
skulle ledatill en nedskrivning.
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Note 8 Rorelseforviry

Den 1 juni-2023 farvarvade koncernen 75% av aktierna och résterna i N8M Holding AB:sem i sin tur, p4 samma dag,

driver attrakiiva bostader med stabila kassafiéden och Jag vakansrisk. Investeringen kommer att méjtiggéra en
implementeringsplatiform-{6r Fond V11l p3. den danska bostadsmarknaden, dar Niam har omfattande kunskap.

Farvdrvade nellolifigangar vid f6rvirvstidpunkten

Verkligt varde

Férvaliningsfastigheter
Nyttjanderattstillgangar
Kundfordringar och dvriga fordringar
Likvida medel

Leasingskulder:

Uppskjuten skatteskuld:
L.everantdrsskulder och.dvriga skulder

26 111
234
40
8424
-234

-1 095
~392

Identifierade nettotiligangar

Innehay utan bestimmande inflytande
Goodwill

33 057

8424
4938

Total '-kﬁpies-kill'in_g_l

Ko rita nier

12 962

29 172

Total képeskilling

Rérelseforvarvets paverkan pa koncerniens kassafléde:

20 172

Del av képeskillingen som reglerats med kontanter
Férvarvade likvida medel
Summa

~29 172
~20 748
772

Forvarvsrelaterade kostnader

I'samband med {6rvarvet av.N8M Healding Lppstod en goodwill om 4 538 Teur i form av en skilinad mellan den dverférda
ersétiningen och det verkliga vérdet av de forvarvade netiofillgangarna. Goodwill avser | huvudsak kunskap och
synergiférdelar i projekten som forvarvades genom K/S Kronhusene, Goodwill forvantas inte vara skatte massigt
avdragsgill. Eti minoritetsintresse pd 8 424 Teur redovisades somen del av transakiionen. Koncernen har vall atf

vardera minoritetsintresset till proportionell andel.

Nof 9 Inventarier

Koncernen, Teiir

2023

=21 520

2022

Anskallningsvarde
Per den 1 januari
Overtaget anskaffningsvéarde vid férvary

Avskrivningar

Per den 1 fanuati
Avskrivningar fér perioden.
Omrakningsdifferenser
Per 31 december

Redowisat virde.
Par 31 december

300

309

238




DocuSign Envelope ID: 59874C1B-86B2-4B55-A824-12362323C3EQ

Niam Nordic VIl AB- 26 (36)
Qrg. nr. 359342-2735 ok

Not. 10 Férvaltningsfastigheter

Koncerrien, Teur | L 2023-12:31

Per 1 januari -
Forvdry 88 519
Investeringar 80.016
Orealiserade vardeftrandtingar 10946
Nyttjanderatistillgangar 197
Valutakursomrakning g.524

Per 31 december 189 203

Leasingperioderna varierar mellan tva tifl sex ar.
Farvaliningsfastigheter redovisas fill verkligtvarde. Alla fastigheter 8gs av Koncernen och ar klassificerade som

verkligt varde vrdering, Verkligt vérde baseras pa extern vérdering.

Extern vardering

Verkligt varde &r baserat pa externa varderingar som utforis av Cushman&Wakefield, JLL, Colliers och CBRE per 31 december 2023.

fastigheternas kategori och geografiska belagenhet.

Vérderingsmetod

Verkdigt virde utgdrs av det vardet till vilket en lillgang kan 6veriatas mellar kunniga parter som &r-cberoende av varandra
Varderingsmetoden féljer "The Practice Statements” och "Guidance Notes" i “the Appraisal and Valuation Manual* utgiven
av “the Royal institute of Chartered Surveyors (RICS)". Virderingsmetoden ulgors av diskonterade kassafldden (DCF).
Vérdering av fastigheterna till verkligt varde baseras:pa det mest fSrdelaktiga

nyttjandet av fastigheten.

Eriligt accepterade virderingsteorier bestdms vérdet pa fastigheter av det diskonterade framtida kassaflidde som fastigheten
forvéntas genéerera. | tillagg Wil detta ingar dven det uppskattade marknadsvardet p& obebyggd mark och byggratter.
Virdet pa fastigheterna dr hanférbart till niva 3 enligt IFRS virderingshierarkl. Underliggande. faktorer for i niva 3 dr e
obéserverbara fakiorer for tillgangar ellar skulder:

Enligt diskonteringsmetoden ("DC F-matqﬁah" } uppskattas en fastighels marknadsvirde genom att anvinda explicita
antaganden em for- ach nackdelar | samband med agandet over tillgangens férvantads livsldnad med beaktande av
rest-eller slutvirde. Sasom accepterad metod inom avkasiningsvérdering bygger DCF-metoden pA en prognos av framtida
kassafloden for respektive fastighet. Till denna serie.av prognosticerade kassafloden appliceras en marknadsméssig
diskenteringsranta for att faststalla nuvdrdet av kassafladet i respektive fastighet. Durationen av kassafiodet och tidpunkt for
infléden ochr utfléden bestams genom beaktande av hyresjusteringar, fornyelse av-hyresavtal och uthymingstid relaterad ill

vid.slutet av dgandeperioden diskonteras dérefier.
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Visenlliga antaganden i samband med varderingarna alerfinas i nedanstaende tabell:

‘Uppskattat Direkt
Faklisk hyra Nyresvarde per Initial direkt-  avkastnings- Langtids  Diskonterings-

_-_359?1‘.1.&!“_11 €/m2. m? avkastning kravvidexit ~ Inflation vakansgrad rénta

Kantor 100 208 2,2% 6.5% 4,5% 0,0% 6,3%

Bostider 157 157 5:1%. 50% 2,0% 0,0%. 7,0%

AKA (aukioriserad fastighetsvarderare).

Virderingsprocessen.

Véarderingarna av-fasligheterna skerminst drligen ulifrdn vérderingsrapporlerframtagna av oberoende och Kvaiificerade
varderare.

Rapporterna &r baserade pa bade:

~ information som tillhandahalls av foretaget sasom aktuella hyror, villkor | hyresavtal, serviceavgifter, investeringar, efc.
Denna information kommer fran bolagels finansielta system och forvaliningssystem.

~antaganden och vérderingsmodeller som anvinds av varderarna, till exempel avkastning och diskenteringsrénta.

Deninfarmation som ges till virderarna och de antaganden och virderingsmodeller som anvands av vérderarna granskas

av fastigheliorvaliningsavdeliningen.

Osiakerhet och kanslighetsanaiys

Verldigt vérde &renbeddmning av det troliga marknadspriset vid tidpunkten for varderingen. De véasentliga e] observerbara
faklorerna somy anvands vid verkligt varde vardering enligl Niva:3 enligt verkligt-varde-hierarkin ar i huvudsak; bedomd
kvadratmeterhyra, arlig hyresdkning, [Angsiktig vakansgrad, diskonteringstanta och avkastningskrav.

arkanda principer och baseral pa vissa antaganden. En vardefordnding pa +/- 5-10% anvands ofta i fastighetsvardering ach
ska ses som en indikation pa den osakethet soim foreligger vid sadana uppskatiningar och bed8mningar. I en mindre likvid
marknad kan spannet vara storre. Fér koncernen innebar eft osikerhetsintervall pa +/- 5% ett varderingsintervall pa

+f- 8.5 miljoner eura innebarande et fastighetsvarde |intervallet 179,6-198,5 milljoner euro.

+/-0,5% forandring i +/- 5% forandring

.':_2023_[ ) Parameler och fordndring i € miljoner o ditektavkastring | I marknadshyra

Kontor - -7,5/+9 +5/-5
Bostader -8,1/+11,1 +5.8/-5.8

2022 No properties as af vear end 2022..

Betydande Gkningar {minskningar} i b'errﬁjk_nat'hyresu‘a‘rde.ﬂt:h hyrestillvaxt isolerat skulle resultera i en b'e.tydl-i"gt'.hﬁgre (lagre)

skulle resuliera i en betydligt [igre (htgre) vérdering tilt verkligt virde.
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Not 11 Aktier och andelar i koncernforetag

Moderbolaget, Teur

2023-12-31

2022-12-31

Ingaende anskaffningsvarden
Nyanskaffningar

Arsts aktiedgartillskatt
Utgaende:-ackumulerade anskalfningsvarden
Ingaende viirdeforandring

Arets virdeférandring akiier i dotterbolag

Utgaende ackumulerade vardefbrandrng

E akf ﬁff.":'lf-ﬁf (f g

10
2

97217

87 230

10 303

10 303

107.533

2023-12-31

10.

2022-12-31

Dotterbolag Org. rr. Séito Andelar
Andelar

Antal
Niam VIl EUR Holding AB 5593825952  Stockholm 3000

Niam VIl SEK Helding AB 569384-0951  Stockhelny 25 000

Not 12 Fordringar hos Koncernforetag

Moderbolaget, Teur

Bokdart virde

100,0% 69643
100,0%. 27 587

10

97.230

2023-12-31

10

2022-12-31

Niam VIl SEK Holding AB

Not 13 Uppskjuten skatt

Koncernen, Teur

136,

Uppskjuten skatt den 31 december avser foljande:

Temporara skillnader pé fastighéter
Obeskaitade reserver

Uppskiutna skattefordringar
Omvirdering av ranteswap till verkligt vérde
Temporéra skillhader pa fastigheter
Undérskottsavdrag

avrakning mot framtida beskattningsbara vinster.

Aktiverade i balansrakningen,

Férfaliodatum - Underskotisavdray (brutto)

1160
278

2022:12-31

1438

2023

inom fém ar
Obestamd tid
TOTAL

0

p—

694

9 544

10 238
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Not 14 Féruthetalda kostnader och upplupna intdkter

Koncernen, Feur . 2023-12-31

_2022-12-31

“F'ﬁfﬁibﬁta]d"a.-fa-s.iigzhetakﬂsinad'&r - 5
Foérutbetalda fGrsdkringskostnader 92

Fund Management fee 1616

1712

Not 15 Hyresfordringar och dvriga kortfristiga fordringar

Koncernen, Teur 2023-12-31

2022-12-31

Kundfordringar " o 33
Mervardesskattefardringar. , 110
Skaltefordringar 202
Koncernbidrag Niam AB 4737
Handpenning Projekt Berry: 4 058

Ovriga kortfristiga fordringar 1104

10241

Koncernen skriver ner fordringar nir information iran interna eller externa kallor indikerar att-det &r osannolikt att betalning

kommer att erhallas, det galler aven koncerninterna fordringar. Avsatiningarna motsvarar forvantade foriuster,
Historiskt sett sa dr koncernens kreditforiusier inte materialla..

Not 16 Kassa och bank

| Koncernen, Teur ._ ) 2023-1 2—31

40

- 2022-12-31

iKassa och bank 17849

Sparrade medel ; 1366

10

19214

Moderbolaget, Teur | ) 2023-12-31

2022-42-31

10

Kassa och bank | 1.759

3

1739

Ranta erhalls pa bankmedel utifran en rirlig avistaréntesats. Verkligt varde pa bankmedel uppgar till 19-238 Teur (10 Teur}i

av kovenanter fér lanet i Niam VIII Panorama AS.

3
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Not 17 Rintebarande skulder

Effekliv  Forfalio-
Koncernen, Teur rantesats % dag

2023-12-31

Effekliv F
rantesats % dag

2022-12-31

Langfristiga réntebérande skoider tilf kreditinstitut

7,0%
:E, Q'%
3.7%
5,0%

2026
2028
2033
2025

Banklan med sakerhet

Banklan med sakerhet

Bankiadn med sdkerhet

Séljarrevers

Kapitaliserade upplaningskostnader

Tatala rantebérande lan och skulder efter avdrag for
kapitaliserade upplaningskostnader

Kapitaliserade upplaningskostnader

‘Totala réntebdrande lan och skulder, brutlo

Generella linevillkor

Procent %

Genomsnittlig
rantesals per
balansdagen

{inkl.marginal}

Lanebelopp
2023-12:31

Rérligt
Fast till 2025

Fast il 2029

G;{j%
5.6%
88,2%
6,3%

0,0%
8,0%
4,4%
3.7%.

5018
79681
5669

Tatal’
" Inkiuderar inte évriga ian.

Rantetak

Lisen
ranta

Nominellt

Férfallotidpunkt.  belopp

100,0%

Marknads-
 varde

6,6%

Rénteswap

L.asen
ranta

Nominellt
belopp

90.368

2028

26689 4,2%

Total | 0

Kassa-
2022

fladen: -

26 689

Koncernen, Teur

Omklassidicering . Avyltring

Valulakurss

forandringar Awskrvningar

2023

a0 368
784

Langfristig skuld. ) - _

__ﬂ;kti'ﬁeraﬂré upplaningskosinader | .
o 89 584

Per &rsskiftet uppfyllde koncernen alla lanekovenanter ach &ven dvriga villker under laneavialen.,
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Leasingskulder

2023-12-31

2022-12-31

Skufder

Leasingskulder
Summa skulder

Per 1 januari

Farvarvade avial

Per 31 december

Varav Kortfristig del

"f.ﬂ_fﬁ i {ang fris f_f q de 't
Summa leasing

Not 19

Koncernen, Teur

206

'2:@ Ei :

206

206

206

206

2023-12-31

2022-12-31

Leverantorsskulder
Inkomstskatteskulder:
Fastighetsskatteskulder

Upplupna rantekestiader

Upplupna konsultavgifter

Skulder till Niam AB
‘Ovriga korifristiga skufder-

7 174
310
151
7148
627

60

4 795.

1 106

40

14:338

2023-12-31

40

2022-12-31

l.everantbrsskulder

Skuider till kencetnfretag
Skuld tilf Niam AB

Oviiga kortfristiga skuider
Lipplupen kostnad f6r mgm fee
Ovriga upplupna kestnader

Forfallotidpunkten framgér av likviditetstabellen i not 20.

1 870
_—

2 574

874
1698

89

7 234
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Not. 20 Risk och exponering

Koncernen &r ulsatt for finansiella:och operativa risker. For att kontrollera och undvika dessa risker {®ljs rikllinjerna i Niams
finanspolicy och Niams riskhantéringspelicy. De huvudsakliga risker som identifieras av Niam beskrivs nedan.

Capital Management

Kencernen férvaltar kagital for att sakerstalla att verksamheten kommer att kunna fortsatia enligt forllevnadsprincipen och.
samlidigt maximera avkastningen till garna. Ledningen foljer 1 tilidmpliga fall koncernens belaningsgrad {LTV),
réntetickningsgrad (ICR) samt amortefings- och rantetackningsgrad (DSCR)Ipande, vilken beraknas pa antingen
bolagsniva eller portfiijniva for aft se till att dessa bankkrav efterlevs. Per den.den 31 december 2023 brét inte koncernen mot

nagot av:sina Taneviltkor. Koncernen har inte heller brustit | nagon annan av'sina skyldigheter enligt sina laneawvtal. Kencernen

fljer regetbundet efterlevnaden av lagar och férordningar betraffande kapitalskydd. Under det &r som omfattas av denna.
kencermredovisning har koncernen.uppfylit samiliga externa kapitalkray.

Koricernens priméra finansiella instrument, forutom derivat; bestar av banklan och kortfristig kredit, kassa och kortfristiga
diverse andra finansiella tiligangar och skulder sasom hyresfordringar.och leverantrsskulder som-uppkommer direkti
verksamheten..

Koncernen ingar aven derivatiransaktioner, déribland framst ranteswappar. Syftet &r att hantera rénterisken fran

endast anvands [ riskminimerande syfte, Kanicernen fdljgr noggrant ochi fortidpande upp risker,

Valutaexponering

'\Ial'u'faExi,:}nne'ring definieras soin risken av effekter av Andrade valutakurser vilka kan orsaka negativa resuiltat fér koncernen.
1 enlighet med Niams policy sker sakring av nettotillgangar i'investeringar i lokal valuta mot euron under tiden mellan ingatt
avtal och tilltrade | forvdrys-och avyttringsprocesserna. DKK anses inte vara valutasxponerat mot euron, eftersom dessa
valutor &r bundna mot varandra i tt snévt intervall, "

Kredit och motparisrisk
Kredit- och motparisrisk definieras som risken (6r att motparten, exempelvis hyresgaster och finansiella institutioner, hamnar i
finansiella svarigheter eller pa annat satt inte harméjlighet att leva-upp till sina skyldigheter-enligt avtalet. med koncernen.

Likviditetsrisk definlaras som risken [6r extra kosinader eller andra negativa effekier pa& grund av ofillrackiig kortsiklig likviditet.

Malet for Korcernen dr all deia ut allt kapital somiinte behovs av de enskilda lillgangarna, awikeiser far dock goras med hansyn

till s@rskilda omsténdigheter. En anledning kan vara att det behévs en likviditelsreserv for framtida investeringar eller exira
amorteringar.

Likviditetstabell, Teur Vid begdran <3 ménader 3-12 manader t-54  5ar
Per 31 december 2023 . - o

Réntebarande skulder s = = 84699, 5.669
Rénteskulder - 528 5 084 19 184 1048
Ovtiga langfristiga skulder — - - — 137
Skatteskuider - 0 4 304 -
Ermalina hyresdepositioner = = - - -
Leverantérs- och ovriga skulder: — 11 904 2533 220 274

Likviditetstabell, Teur  Vidbegdran  <3méanader 3:12'manader 1-5 a&r 5ar

g0 368
25 844

137
309

14831

Toftait

Ranteskulder - - - - s
Ovriga fangfristiga skulder - ~ 5 - -
Skatteskulder ~ - - _ -
Erhalina hyresdepositioner = - _ - -
Leverantdrs- och Svriga skulder — 40 - — =

49
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Refinansiaringsrisk.

Refinansiaringsrisk definieras som risken | samband med refinansiering av utestaende 1an. Malet 161 koncernen &ratt
uppratthalla en stark och konkurrenskraftig bas av finansiella institutioner géllande finansiering. For attfa de bista marknads-
villkoren ach for att undvika beroendet av en motpart, bor all refinansiering inledas i ett tidigt skede och, om.méjligt, med flera
potentiella langivare. All refinansiering bir ocksa anpassas for att passa den specifika tillgangen och den forvantade
aterstiende tiden av innehavet, kostnad for fSrtida laneaterbetaining etc.

Rénlerisk

I tabellen nedan anges det redovisade vardet, efter 10plid, av kencernens finansiella instrument som ar exponerade for ranterisk:

Per 31 december. 2023
Fastrinta Inom 1 ar 1-2 4r - 2=3@r 34 ar 4-54r  Over5ar

Totalt

Bank Jan - 5018 - - 79681 5 669
Qvriga lan — | a - = - -

90368

Rarfig rénta

__Bg_nk!ﬁ;h' ] . — e — —r - = =

Per 31 december 2022
Fastrinta _ Inom tér 1-24r 2-34r 3-4.4r- 4-58r  Over§4r

Totalt

Bank lan - — - _ _ —

Qvriga 1an = - - - e —

-Rérllg rinta

Banklan B | = - - = — =

Rdénteaxponaring
Per den 31 december 2023 skulle-en Gkning av.koitfristiga rantesatser/inflation med 1% orsaka ett negativt resultat om-cirka
0,0 Meur pa arsbasis:

Operativ risk

Operaliva risker définieras som risken att fondférvaitaren férlorar nyckelpersoner samt afla riskeri samband med
fondfarvaltarens verksamheten, Koncernen ingér i fonden Niam Nordic Vill AB som har-utsett Niam AB till- AlF-férvaltare.

| Niam AB finns lampliga system for att behalla me’darb'etare inom foretaget. Elt ledningssystem {certifierat enligt IS0 9001:2008

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

fastigheter ar i huvudsak beroende pd intakternas:storlek och den vardeftrandring som fastigheterna generar tillsammans med
dé kostnader som uppstar. Om fastigheternas intdkter inte dverstiger operationella kostnader och kapitalkestnader kan
koncernens resullat paverkas negativt. Resultatet kan paverkas negativt av det allménna ekonomiska klimate!, lokala viltkor
sasbm dverutbud av fastigheter aller en minskad efterfragan pa fastigheter i de marknader dér koncernen &r verksam,

rérelsekostnader {inklusive fastighetsskatt). | tilligg till detta kan fastigheternas {6nsamhet paverkas negativt ifall elt stdrre antal

hyresgaster fAr betalningssvérigheter eller att fastigheterna inte kan hyras ut pa fordelaktiga villkor. Vissa betydande kostnader
férenade med varje investering i fastigheter (t ex kostnader {or extern finansiering, fastighetsskatt och underhéaliskostnader)
paverkas normalt selt inte nidr hyresintékterna minskar, Fastighetsmarknadsrisken hanteras gerom strategisk allckering av
tiligangar och effekliv portidlj--och fastighetsiérvalining.
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: i”,: Not 21 Kapitalandelslan
]

L fran Distribution tilt
ARG Koncernén och-moderbolaget, Teur - investerare  Investérare Vardetlorandring Totalt

youf

™ ~ | | | | |
) UB2022-12-31 | o 0 3278 3278
| Arets transaklioner - | 108262 - _ -6897 99 365

UB?G23-12—31 | o | 106 262 - 3619 1 02‘; 5453__

EPC ey v

Koncernens kapitafandelsan-ar 1an 1ill moderbolaget fran fondens investerare. Kapitalandelstanet varderas till verkligt varde
ech vdrdelGrandringarna redovisas gver resultatrakningen,

Not 22 Finansiella instrument
Verkligt varde

Niva 1 Noterade, gjusterade; priser pa akliva marknader for identiska tillgangar eller skulder som Konceinen har
tillgang tilt vid varderingstidpunkten.

Niva 2 Andra indata 8n de noterade priser sofn ingér i niva 1, vilka ar direki eller indirekt observerbara for tillgangar
och skulder,

Niva 3 Icke abserverbara:indata f6r tillgarigar och skulder.

vilka alerfinns i den finansiella rapporteringen..
‘Bokfort varde Verkligt virde
Kaoncerpen, Teur 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31  2022-12-31

Finansiella tillgangar B 3278 5 3278
Likvida medel 419714 10 19214 10
Hyresfordringar och Gvriga kortfristiga fordringar 10 241 40 10 241 40
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 1712 - 1712 —~

Finansiella skitlder

Lan och kortfristiga skulder

Externa lan, rorlig ranta- - = i iy
Externa lan, fast ranta: 90 368 — ap 368 -
Gvriga fan - _ - _
Ovriga skulder <16 657 -3 345 -16 657 -3 345

'Ve_rkﬁgf varde i resullatrékningen
Ranleswap . 1097 - 1097 —

Derivat
Effekten av derivat instrument.som redovisas i resultatrdkningen:
Redovisad
vinstférliust
Tyn av derivat Nomineiia-belopp for darivat
Réanteswap 268689 Finansiella kostnader | -1 080
Total " 26689 -1080

........

Koncernen, Teur ; _ 2023-12-31 2022:12-31

Upplupna hyresintékter: | 355 e
Revisions-och konsultkostnader B0 26
Niam Fund Services 25 it
Management fee 1698

Depuositary services 32

Ovriga koslnader 3 3272

| ' 2492 3298
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Wy Not 24 Transaktionermed narstaende

F Ll B

e Kenganens finansiella rapporter omfattar Niam Nordic Vil AB och dofterbelag entigt nedanstaende tabell.
L ‘Fabellen innehallere ﬁdaﬁfﬁutta’rbﬂlgg till Niam Nordic V(i AB -m:.h"in-ta-df_l,t_lefdzntlerbﬂag_.
g Agarandel %
) Namn- __ - | Land | 2023
] Nianm Nordic VIl AB B - Sverige | |
| Niam VI SEK Holding AB. Sverige 100,0
Niam V[l EUR Holding AB Sverige 100,0

Transaktioner med narstaende

Niam Fund Services AB, Newsec Property Assel Managemant AB.och Newsec Property Asset Management AS &r nérstéende bolag till
Niam AB ach under 2023 har de tilhandahallit tjanster i6r 559 Teur (0 Teur). Under 2023 har fund managment fee belastat fonden som en
kestnad om totaltg 03G Teur (1 152 Teur).

Koncernen, Teur | ~ Niam AB Group: Ovriga nérstaende

Skulder per 31 december 2023 te77 -
Management fee under 2023 9030 -

Kastnaderunder 2023 279 279

Koncernen, Teur o - Niam ABGroup: Ovriga narstaende
Skulder per 31 december 2022 1200 -
Management fee under 2022 1152 o
Kostnader under 2022 1200 =

Moderbolaget, Teur ) - 2023-12-31 2022-12-31
Fordran pa kongernforetag 136 -
Skuider till koncernidretag 1977 1200

Not 25 Stillda sdkerheter

Koncernen, Tetr | | | 2023-12-31 2022-12-31

Fastighetsinteckningar 92023 i
Aktier | dotterbolag ar panisatta | 9828 ~
101 5561 -

ot 26 Eventualférplikielser

2023-12-31 2022-12-31

Koncernen Inga: Inga

Muoderbolaget inga’ Inga

Not 27 Ersédttningar - fonden som AlF-forvaltare

Den 6 oktober 2014 aukloriserades Niam AB som Alternativ Investeringsfondsforvaltare av Finansinspektionen i enlighet

med Alternative Investment Fund Manager Directive ("A{FMD"}.
Ersittningar till AlF-férvaltarens (Niam AB) anstéllda uppgick under 2023 till € 8,5 miliorier (€ 8,0 miljoner), varav € 6,7 miljoner

(€ 5,8 miljoner) var fasta ersatiningar-och € 1,9 miljoner (€ 2,2 miljoner) var rérliga ersattningar. Anlalet anstéllda som erhdll

erséitningar Under 2023 uppgick till 49 (52). Totala ersattningar till AlF-forvaltarens verkstillande ledning. och risktagare
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Not 29 Bokslutsdispositioner

Koncernen, Teur

2023-12-3%

2022-12-31

Kancernbidrag.

Moderbolaget, Teur

4.605
4 605

- 2023-12-3%

2023-12-31

Koncernbidrag

Stockholm, den dag 'som framgar av-var elekironiska underskrift

DocuSigned by: ~—DosuSigned by:

— 13EF2CA1CO0DA5.. N 416C720482C0498
Honrik Gerdin | Do Mathias Pedersen.

Styrelseordfdrande Styrelseledamot

Var ravisionsberitlelse har avgivits den dag som framgar av var eleklroniska underskrift

Ernst-& Young AB
—~DocuSigned by:

Frodne Fawrén,
e A7F36D70583843D...
Frediic Havren
Aoukloriserad revisor

4 737
4737

—DoguSigned by:

Rikard Henrikssson
Styrelseledamot

0C47C4663500420...
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Revisionsherattelse
Till bolagsstamman i'Niam Nordic VIl AB, org.nr 559342-2735

Rapport om arsredovisningen och lkoncernredovisningen
uft&f'an'dmz

Enligt var uppfattning har arsreduwsmngen upprattats i enilghet med
arsredovisningslagen och ger enialla vasentllga avseenden rittvisande
bild av 'moderbolagets:finansiella stillning per den 31 december 2023
och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt &rsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med drs-
redovisningslagen och ger en i alia vdsentliga avseenden rattvisande
bild av kancernens finansiella stalining per den 31 december 2023 och
av dess finansiella resultat och kassafiode f&r aret enligt International
Financzal Reporting Standards (IFRS), sasom de antaglts av EU, och ars-
redavlsnrnqslagen Férvaltningsberéttelsen dr forenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstémman faststaller resultatrakningen och
balansrdkningen fér moderbolaget och koncernen.

Grund for-uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (I5A)
ol god revisionssed | Sverige. VVart ansvar enligt dessa standarder be-
skrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhall-
ancie tlll moderbalaget och kﬂncernen enllgt qc}d rewsarsaed Sver'i_rge

......

malsenhqa Som qrund fé}r véra uttalandt%ﬂ

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen och
kﬁncernredwlsnmgen Uppra-t-t-as Dch att de ger en rattwsande h![d enhgt
sésqm_ de antaq.lts. _av EU. Styre.!_s_e.n. an..sva.r_ar dven mr r:ien mterna
kontroll som de bedbmer &r nddvandig for att upprdtta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller hagra
vdsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

Vid tpprattandet av arsredovishingen och koncernredovisningen an-
svarar styreisen for beﬂﬂmnmgen av- bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, ndr sa &r tilldmpligt, o forhallanden som
kan paverka farmagan att. fortsitta verksamheten och att anvdnda
antagandet om far satt drlft Antagandet om fartsatt dr:ft tlllampas

ver_ksamheten eller inte.h_a.r négat reall.s.tas.kt a_!terna_tw t.ll.l att gﬁra n_ago.t
av-detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppnd en rlmllg grad av sdkerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet mte innehaller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberdttelse som innehaller véra
uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sdkerhet, men & ingen
garanti fér att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att uppticka en vasentlig felaktighet omen sddan
finns. Felaktigheter kan uppstd p& grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tilfsarmmans rimligen kan
ffjr'véhtai's“ ;)ﬁﬂeri{a" d'e 'ék‘o‘nomiska 'ljé'siut 'scm' 'anvéndare fattar med

Som del av-en revision enligt 1SA anvander vi professionellt omddme
och har en professionellt skeptisk instéllning under hela réevisionén.
Dessutom:

. :’clént'iflerar och bedamer w' rlskema fﬂl‘ vasentllga feiaktigheter i

pa oegentligheter eller mlsstaq. utformar {}Ch utfcr granskmngs-

atgarder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som &r tillrdckliga och éndamalsenliga for att utgdra en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en vésentlig fel-
aktighet till t6ljd av Gegentllgheter ar'hogre.dn for en vasentllg fel-
aktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan inne-
fatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller-asidosattande avintern kontroll.

» skaffar vi oss en fdrstaelse av den del av bolagets interna kontroll

som har betydelse for var revision fér att utforma gransknings-
atgdrder som &r Iampllga med hdnsyn till omsténdigheterna, men
inte foratt uttala oss om effektiviteten i den interna kontroiien,

o ubvdrderarviiampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
{illhGérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om ldmpligheten | att styrélseri anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av érsredovisningen
m:h konternred'ﬂvishingen Vi dra'r' c}cksﬁ en slUt'sats rhecl grund 'i
osakerhetsfaktar SOM avser sadana hande!ser el!er fﬂrhallanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga att forisitta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
os&kerhetsfaktor, mast,e Vit rewsmnsheratteisen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera. uttalandet om arsredowsmngen och kon-
cernredovisningen. Vara siutsatser baseras pa de revisionsbevis

som mhamtas fram tii! datumet for rews:onsberattelsen Dack kan

k.an_ .‘.f_urtsat_ta v_erksa_mheten.

o utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
mnehf—il!et 1 arsredewsmnqen GCh konternredﬂwsmngen darabland
nmgen aterg_er de underlllggande transaktit}nerna och handeiserna
péi ett sétt som ger-en rattvisande bild.

den fmansnel!a mfﬂrmatlanen for enheterna eller affarsaktwt-'
teterna inom Koncernen for att gora ett uttalande avseende
kancernredwsnmqen Vi ansvarar for styrning, overvakmng och
utférande av Koncernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga fér vara
uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annal revisionens planerade
omfattning ochinriktning samt tidpunkten for den. Vimdaste ocksainfor-
mera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande bristeri den interna kontrollen som vi identifierat,

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Utover var-revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en revision av styrelsens fdrvaltning av Niam Nordic VIII
AB for-ar 2023 samt av forstaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust.

Vl t:llstyrker att bolagsstamman dlspnnerar vmsten enhg’t forslaget

........

for rakenskapsaret

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Varl ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsniftet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhdliande till moderbolaget och koncernen 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 tilirickliga och &nda-
malsenliga som grund fér vara uttalanden.
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Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betratfande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en hedumnmg av om utdelningen dr
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker stéfler pd storleken av moder-

bolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stéllning i Bvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bola-
gels angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
bedOma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tilise att

bolagets organisation &r utformad sd att bokforingen, medelsfarvait-

'nlngen och bolagets ekﬂnomlska angeldgenheter i-6vrigt kontrolleras pa

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar.att inhamta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sdkerhet- kunna bedéma-om nagon styrelseledamot i
nagot vdsentligt avseende:

> fﬁretagit'nﬁgﬁn r"éit'gﬁrd el’lér Q'jﬂ'rt s'ig skyldi'g i‘ill négﬂn 'fijrsumme;l_s’_e

s -4

* pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredo-
visningslagen eller bolagsordningen..

Vart mal befriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vmst eHer forlust ﬂch darmed vart uttalande om detta dr att-:

en r,e_w:,:._mn _sqm utfﬂ_rs eniigt g,{::,_d _revlsm_nssed i Sverige,alltl,d kammer
att upptéacka atgdrder eller forsummelser som kan foranieda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forsiag till dispositioner av

holagets vinst eller f5riust inte &r forenligt med aktiebotagslagen.

Som en delav en revision enligt god tevisionssed i Sverige anvander vi
prﬁfessmnel[t omdﬂme och har en professuﬂne“t skeptlsk Installnmg;

.sarnheten ach dar avsteg ﬂCh overtrade!ser skul[e ha sarsklld betydelse:
fér bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, besluts-
_underiag, vrdtagn-a- a-tgarder ;::ach andra forhallanden sn::-m ar relevanta

.styreisens f@rslag tlII dlspomtmner betraffande balagets xfinst eller.'
torlust harvi granskat om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Stockhoim den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

DocuSigned by:

Frearic Havren
Auktoriserad revisor
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