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NRE Asset Invest AB
Org. nr 559432-7412

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for NRE Asset Invest AB ("NRE Asset"), org.nr. 559432-7412, avger hdrmed arsredovisning och

(] koncernredovisning fér rakenskapsaret 2023-05-04—2023-12-31 vilket utgor bolagets forsta forkortade

o rakenskapsar.
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= ALLMANT OM VERKSAMHETEN

l,"’::ll 0

ﬁi’i NRE Assets verksamhet bestar i att, indirekt via dotterbolag, dga och forvalta infrastrukturtillgangar i form av

fastigheter i anslutning till och relaterade till jarnvag. Koncernen dger vid rikenskapsarets slut fyra fastigheter
varav tva ar beldgna i Sigtuna Rosersberg, en i Hallsberg och en i Kalmar. Samtliga fastigheter ér beldgna intill
och relaterade till jarnvidgsunderhall eller terminalverksamhet. Bolaget har sitt sate i Stockholm.

AGARFORHALLANDEN
Bolaget dgs till 100% av NRE Nordic Rail Estate AB org. nr. 559210-4748, med sate i Stockholm.,

Polar Structure AB org. nr. 559163-1956, med sate i Stockholm ar moderbolaget i koncernen och upprattar
koncernredovisning.

Moderbolag i den stdrsta koncern som Polar Structure ar dotterbolag till och dar koncernredovisning inte
upprattas ar Wilija Invest AB, org. nr. 559047-3145, med sate i Stockholm.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Bolaget bildades 2023-05-04. I juni 2023 anskaffades andelarna i Sigtuna Depafastigheter 1 AB med det
indirekta dgda fastighetsbolaget Rikskombiterminalen i Stockholm AB, samt Halisberg Depafastigheter AB och i
samband med detta forvérvades och tilltrédddes fastighetsbolagen Kalmar Elefanten 8 AB. Dessa bada
fastighetsbolag har sedan bolaget bildades utgjort koncernfGretagd.

NRE Asset har under aret refinansierat de 1an som férelegat relaterat till anskaffning av Rikskombiterminalen i

Stockholm AB samt Kalmar Elefanten 8 AB, samt erhallit nyfinansiering avseende tva ytterligare
fastighetsbolag, Hallsberg Rala 4:33 Fastighets AB samt NRE Rosersberg 11:139 Fastighets AB. De lan som
erhallits uppgar till 835 MSEK och 16per med fast rénta och med 15 ars [6ptid.

Bolaget har under rikenskapsaret erhallit ovillkorade aktiedgartillskott om 23,6 MSEK.

For rakenskapsaret redovisas i engangskaraktdr om 50,0 MSEK som avser éverenskommelse med tidigare
hyresgést. For koncernen uppgar vardeforéndring forvaltningsfastigheter med avdrag av uppskjuten skatt till
408,0 MSEK.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS SLUT

Efter riakenskapsaret har koncernen anskaffat fastighetsbolaget Hallsberg Rala 4:34 Fastighets AB som innehar
en fastighet i Hallsberg beldgen intill jarnvidg och anpassad till verksamhet inom jarnvédgsunderhall.
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NRE Asset Invest AB
Org. nr 559432-7412

FLERARSOVERSIKT (KSEK)

2023
oy Koncernen ) (7 man)
00 Nettoomsattning 21 209
i Driftsnetto 20 819
e Resultat fore vardeféréndringar -38 070
= Resultat fore skatt 475 399
o Arets resultat 369 189

Soliditet (%) 26,7
Belaningsgrad, LTV (%) 56,1
Rantetackningsgrad (ggr) 1,34

2023

Moderbolaget (7 man)
Nettoomsattning 129
Resultat efter finansiella poster -2 010
Resultat fore skatt -2 010
Soliditet (%) 2,5

RESULTATDISPOSITION

Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel (SEK):

Balanserade vinstmedel 23 550 000
Arets vinst -2 009 894
Totalt ) 21 540 106

Disponeras sa att:

i ny rakning 6verfores 21 540 106
Totalt " 21 540 106

— ———  Jransaktion 09222115557516078259 Signerat TE, MT ~ ——




NRE Asset Invest AB
Org. nr 559432-7412

FINANSIELL INFORMATION

Koncernens rapport over totalresultat

Belopp 1 tusentals kronor (KSEK)

2023-05-04
-2023-12-31
Nettoomsattning 5 21 209
Ovriga intakter 5 0
Totala intiakter 21 209
Direkta kostnader -390
Centrala administrationskostnader 6, 7 -50 940
Resultat fére avskrivningar och finansiella poster -30 122
Finansiella Intakter 8 8 818
Finansiella kostnader 8 -16 766
Resultat fore vardeforandringar -38 070
Verklig vardeféréndring fastigheter 9 513 469
Resultat fore skatt | 475 399
Aktuell skatt 10 ~788
Forandring uppskjuten skatt 10 ~105 422
lﬂrets resultat | - 369 189"
Ovrigt totalresultat fran aret -
Ovrigt totalresultat fér perioden, netto efter skatt ;
Summa totalresultat 369 189
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NRE Asset Invest AB
Org. nr 559432-7412

Koncernens rapport over finansiell stallning

Belopp i tusentals kronor (KSEK)

2023-12-31

Anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter 9 1 361 900
Summa anldggningstillgangar 1 361 900

Omsattningstillgangar

Kundfordringar 12 8 035
Fordringar till koncernféretag 11 8 340
Ovriga fordringar 13 457
Forutoetalda kostnader och upplupna intékter 14 163
Likvida medel 15 /7 787
Summa omsittningstillgdngar ‘ | | | 94 782
 SUMMA TILLGANGAR | . L 1456 682

EGET KAPITAL

Aktiekapital 16 25
Balanserad vinst inklusive arets resultat 392 739
Summa eget kapital i, * ~ 392 764
SKULDER

Langfristiga skulder

Rdntebdrande skulder 17 677 593
Skulder till koncernféretag 17 10 262
Uppskjuten skatteskuld 10 105 422
Summa langfristiga skulder | | | 793 277

Kortfristiga skulder

Skulder till koncernfdretag 17 178 050
Ovriga avsattningar 18 50 000
Leverantdrsskulder 5 264
Ovriga skulder 19 3917
Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter 20 33411
Summa kortfristiga skulder o - ~ . E g - L 2*71(*). 641
SUMMA SKULDER OCH EGETKAPITAL = -~~~ . .. 1456682

——  Transaktion 09222115557516078259
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NRE Asset Invest AB
Org. nr 559432-7412

Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

Belopp i tusentals kronor (KSEK)

S ————  Transaktion 09222115557516078259

Ovrigt
tiliskjutet Balanserat Arets
Aktiekapital kapital resultat resultat Totalt
Nyregistrering aktier 25 = - . IE
Ovillkorat aktieagartillskott - 23 550 — — 23 550
Rrets resultat — - - 369 189 369 739
Belopp vid drets utgdng , 25 23 550 - 369 189 392 764
6

Signerat TE, MT




oy,
PERE B A S S = - s

INFAONTNART N7

NRE Asset Invest AB
Org. nr 559432-7412

Koncernens rapport over kassafloden

Belopp i tusentals kronor (KSEK)

2023-05-04
NOT -2023-12-31

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Rérelseresultat ~30 122
Justering for ej kassaflédespaverkande poster -
Erhallen rdnta 478
Erlagd ranta -1 445
- Betald Inkomstskatt -788
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandring av rorelsekapital * -31 878

Forandringar i rorelsekapital

Okning (-) minskning (+) av rorelsetillgangar -8 655
Okning (+) minskning (-) av rorelseskulder 78 025
Summa forandringar i rorelsekapital . 69 370
 Kassafléde fran den l6pande verksamheten 37 492

Kassafldde fran investeringsverksamheten
Investeringar i férvaltningsfastigheter 9 -848 431

 Kassafléde frdn investeringsverksamheten -848 431

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Nyemission 25
Lamnat aktieagartillskott 23 550
Upptagna lan 17 704 005
Upptagna lan fran koncernforetag 17 188 312
Finansieringskostnader 17 -27 167
Kassaflbde fran finansieringsverksamheten 888 725
Pariodens kassatidge ~ < - o0 77 787 |
Likvida medel vid periodens borjan -

15 77 787 I
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NRE Asset Invest AB
Org. nr 559432-7412

Moderbolagets rapport over resultat

Belopp i tusentals kronor (KSEK)

2023-05-04
-2023-12-31
Nettoomsdttning 129
Ovriga intékter 0
Totala intakter 129
Direkta kostnader 6 -175
Centrala administrationskostnader 6, 7 -187
Resultat fore avskrivningar och finansiella poster ~-234
Finansiella intékter 13 358
Finansiella kostnader 8 -15 135
Restultat fore vardeforandringar -2 010
Resultat fore skatt -2 010
Aktuell skatt 10 -
Arets resultat -2 010

Transaktion 09222115557516078259

Signerat TE, MT




NRE Asset Invest AB
Org. nr 559432-7412

Moderbolagets rapport over finansiell stallning

Belopp i tusentals kronor (KSEK)

Anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgdngar

2023-12-31

Andelar i koncernforetag 21 165 281
Langfristiga fordringar till koncernféretag 11 621 885
Summa anldggningstillgangar 787 166
Omsittningstillgangar

Kundfordringar 12 114
Ovriga fordringar 13 1 045
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 13 135
Likvida medel 15 76 792
Summa omsattningstillgangar 91 087
SUMMA TILLGANGAR 878 252
EGET KAPITAL

Aktiekapital 16 25
Balanserad vinst Iinklusive arets resultat 21 540
Summa eget kapital 21 565
SKULDER

Langfristiga skulder

Rantebdrande skulder 17 677 593
summa langfristiga skulder 677 593
Kortfristiga skulder

Skulder koncernfGretag 17 159 611
Leverantdrsskulder 5053
Ovriga skulder 19 -
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 20 14 430
Summa kortfristiga skulder 179 094
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 878 252 |
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NRE Asset Invest AB
Org. nr 559432-7412

Moderbolagets rapport over forandringar i eget kapital

Belopp i tusentals kronor (KSEK)

Ovrigt
tiliskjutet Balanserat Arets
Aktiekapital kapital resultat resultat Totalt
Nyregistrering aktier 25 - - - 25
Ovillkorat aktiedagartillskott - 23 550 - - 23 550
Arets resultat - ~ - -2 010 -2 010
Belopp vid arets utging - 25 23 550 - -2 010 21 565
10
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NRE Asset Invest AB
Org. nr 559432-7412

Moderbolagets rapport over kassafloden

Belopp i tusentals kronor (KSEK)

2023-05-04

-2023-12-31

Kassaflode fran den lopande verksamheten
Rorelseresultat -234

Justering fér ej kassaflddespaverkande poster <
Erhallen rénta 342

Erlagd ranta -
Betald Inkomstskatt ~
Kassafléde fran den lopande verksamheten fore forindring av rorelsekapital | 108

Forandringar i rorelsekapital

Okning (-) minskning (+) av rérelsetillgangar -1 323

Okning (+) minskning (-) av rérelseskulder 5 148

Summa forandringar i rorelsekapital : o | . : | :* - 3 826
l Kassaflode fran den lopande verksamheten o T ﬁ | e 13J'9J34.i1

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Investeringar i dotterféretag 21 -165 281
Utlaning till koncernforetag 11 -621 885
Kassafléde fr&n investeringsverksamheten = = . - B - . -787 166

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Nyemission 25
_amnat aktiedgartillskott 23 550
Upptagna lan 1.7 704 005
Upptagna lan fran koncernféretag 17 159 611
Finansieringskostnader 17 -27 167
Kassafléde fran finansieringsverksamheten R | 7 7860 024"
Perlodens kssafibde .~ . 76792
Likvida medel vid periodens bdrjan -
Likvida medel vid periodens slut 15 76 792

———  Transaktion 09222115557516078259

Signerat TE, MT

11




Y,
EF D
o
-F.-.

[t F‘.E'J.
NFNII N
ik y krd X RS

7

NRE Asset Invest AB
Org. nr 559432-7412

NOTER

NOT 1 - ALLMAN INFORMATION

NRE Asset Invest AB bildades 2023-05-04 och detta &r bolagets forsta férkortade rikenskapsar. Bolaget uppréttar
koncernredovisning i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS), sadana standarderna antagits av
EU. Detta &r den forsta fullstindiga finansiella rapport som offentliggjorts i enlighet med IFRS avser rékenskapsaret
2023-05-04—2023-12-31.

Alla belopp ar redovisade i tusentals kronor (KSEK) om inget annat anges. Beloppen avser perioden 4 maj - 31
december for resultatrelaterade poster och 31 december for balansrelaterade poster. Arsredovisningen har uppréttats
med antagande om fortsatt drift (going concern).

NOT 2 ~- SAMMANFATTNING AV VIKTIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

2.1 ~- GRUND FOR RAPPORTERNAS UPPRATTANDE

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) sadana de
antagits av EU samt RFR 1. Kompletterande redovisningsregler for koncernen och arsredovisningslagen. Om inget
annat anges har principerna tillampats konsekvent for alla presenterade ar.

Koncernredovisningen har upprattats enligt anskaffningsviardemetoden med undantag for posterna for
forvaltningsfastigheter, innehav som redovisas till kapitalandelsmetoden och aktier och andelar som redovisas till

verkligt varde.
De viktigaste redovisningsprinciperna som tillampats nar denna koncernredovisning upprattats anges nedan.

Att uppratta rapporter i 6verensstammelse med IFRS kraver anvandning av en del viktiga uppskattningar for
redovisningsdndamal. Vidare krévs att ledningen goér vissa bedémningar vid tillampningen av koncernens
redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hég grad av bedémning, som &r komplexa eller sadana omraden
dar antaganden och uppskattningar ar av vasentlig betydelse for koncernredovisningen anges i not 4,

Moderbolagets redovisning ar upprattad i enlighet med RFR 2 Redovisning for juridiska personer och
arsredovisningslagen. I de fall moderbolaget tillampar andra redovisningsprinciper &n koncernen anges detta separat |
slutet av detta redovisningsprincipavsnitt. De avvikelser som forekommer mellan moderbolagets och koncernens
principer féranleds fréamst av begrénsningar i mojligheterna att tillampa IFRS i moderbolaget till foljd av ARL samt |
vissa fall pa grund av géllande skatteregler.

Klassificering

Anléggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp som férvéntas atervinnas eller betalas mer &n tolv
manader fran balansdagen.

Omséttningstillgangar och kortfristiga skulder bestar av belopp som férvéntas atervinnas eller betalas inom tolv
manader fran balansdagen.

Nya eller dndrade redovisningsstandarder

Inga nya standarder eller tolkningar som trader i kraft efter rakenskapsar som bérjar 1 januari 2023 har tillampats i
denna rapport. Inga IFRS standarder eller IFRIC tolkningar som dnnu inte trétt i kraft véntas ha nagon vésentlig
inverkan pa koncernen.,

2.2. KONCERNREDOVISNING

Koncernforetag ar foretag som NRE Asset har bestdmmande inflytande 6ver. Dotterbolag &r alla foretag som ags direkt
av NRE Asset., Bestammande inflytande innebar att moderbolaget ar exponerat for eller har ratt till rorlig avkastning
fran sitt engagemang och kan paverka avkastningen med hjélp av sitt inflytande éver foretaget. Koncernforetag
inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag da det bestimmande inflytandet éverférs till koncernen. De
exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den dag da det bestédmmande inflytandet upphér.

Koncernfdretag redovisas initialt i koncernredovisningen enligt forvarvsmetoden. Det 6verskott som utgdrs av
skillnaden mellan 6verférd ersattning och det verkliga vardet pa koncernens andel av identifierbara férvérvade
nettotillgangar redovisas som goodwill.

12
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NRE Asset Invest AB
Org. nr 559432-7412

Koncerninterna transaktioner, balansposter och orealiserade vinster/fériuster pa transaktioner mellan koncernféretag
inom NRE Asset-koncernen elimineras i koncernredovisningen. Koncerninterna transaktioner, balansposter och
orealiserade vinster/férluster pa transaktioner som avser koncernféretag men inte ingar i koncernen elimineras ej.

Tillgdngsforvarv kontra rorelseforvarv

Forvarv kan klassificeras som antingen ett tillgangsférviry eller som ett rorelseférvérv. Det &r en individuell bedémning
som maste goras for varje enskilt forvarv., For arets samtliga transaktioner har bedémning gjorts att de &r
tillgangsforvary.

For varje forvaryv, dvs. forvarv foér forvarv, avgor koncernen om innehav utan bestammande inflytande i det férvéarvade
féretaget redovisas till verkligt varde eller till innehavets proportionella andel i det redovisade vardet av det férvarvade
foretagets identifierbara nettotillgangar. Fér innehav utan bestdmmande inflytande i NRE Asset har koncernen valt att
redovisa innehav utan bestammande inflytande till dess proportionella andel av de férvarvade identifierade

nettotillgangarna.
2.3. INTAKTSREDOVISNING

Koncernens intékter bestar i allt vdsentligt av hyresintikter som redovisas enligt IFRS 16 Leasingavtal, samt av
avtalsintdkter som redovisas enligt IFRS 15 Intdkter fran avtal med kunder.

Hyresintikter

Hyresintdkter som ur ett redovisningsperspektiv &ven bendmns intékter fran operationella leasingavtal, aviseras i
forskott ach periodiseras linjart i resultatrdkningen baserat pa villkoren i avtalen.

Rabatter har i forekommande fall reducerat de redovisade intédkterna. Hyresrabatter periodiseras linjart dver
kontraktets hyrestid.

Avtalsintikter

Avtalsintékter hanteras i redovisningen pa ett sétt som aterspeglar den erséttning som antas utgéra rattighet i utbyte
mot varor eller tjanster. Intaktsredovisningen féljer IFRS 15 Intdkter fran avtal med kunder och innebér att intékten

allokeras efter de avtalsenliga prestationsvillkor som foreligger.
Finansiella intédkter

Med finansiella intakter avses ranteintikter pa bankmedel, fordringar, finansiella placeringar, utdelning och resultat pa
vardepappersinnehav.

Finansiella intdkter redovisas i resultatrakningen den period de avser.
Ovriga rorelseintikter

-t . ay a v » .a e . . . . » 0O 4
Ovriga rorelseintidkter avser intékter fran sekundéra aktiviteter inom ordinarie verksamhet sasom till exempel

- ] - . aa n » ™ ﬂ' a ra X
realisationsvinster pa materiella anldggningstillgangar, kursvinster pa fordringar och skulder av rérelsekaraktar.

Ovriga rorelseintikter redovisas i resultatrdkningen den period de avser.
2.4. DIREKTA KOSTNADER OCH CENTRALA ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Koncernens kostnader bestar i huvudsak av direkta kostnader och centrala administrationskostnader.

Direkta kostnader

Direkta kostnader utgérs av kostnader direkt hanférlig till férséljning av varor och tjanster. Kostnader redovisas sa att
dessa aterspeglar prestationsatagandet och dédrmed intékter. Driftskostnader betraktas som en direkt kostnad.

Centrala administrationskostnader

Centrala administrationskostnader utgérs av kostnader koncernledning, anstdllda, fastighetsinvesteringar, finans samt
central marknadsféring.

2.5. FORVALTNINGSFASTIGHETER

NRE Assets fastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter samt vardestegringar och klassificeras darmed som
forvaltningsfastigheter.

I begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader och mark, markanléggningar, byggnads- och markinventarier.

Fastigheterna redovisas initialt till anskaffningsvérde, exklusive direkt hdnférliga transaktionskostnader och darefter till
verkligt varde vid varje bokslutstillfalle.,
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NRE Asset Invest AB
Org. nr 559432-7412

Tillkommande utgifter aktiveras da det &r sannolikt att koncernen erhaller ekonomiska fordelar i framtiden férknippade
med utgiften, nar utgiften ar vardehojande. Ovriga underhﬁllsutgifter samt reparationer redovisas i resultatrakningen |
den period de uppstar.

Vardering

Verkligt varde utgérs av marknadsvérdet som baserar sig pa det mest sannolika priset vid en férséljning med en
normal marknadsféringstid pa den éppna fastighetsmarknaden.

NRE Asset genomfor kvartalsvisa fastighetsvarderingar av varje enskild fastighet i syfte att ta fram det beddmda
marknadsvardet.

Varderingsprocessen styrs av internt beslutade riktlinjer och i enlighet med dessa varderas samtliga fastigheter externt
minst en gang per ar vid helarsskifte och vid &vriga kvartalsskiften vérderas de internt. Mer &n en extern vardering per
ar gors i de fall dar fastigheten vésentligt skiljer sig fran den senaste externa varderingen och att det gar att en intern
vardering blir for oséker. Dessa fall kan exempelvis bero pa stora férandringar i hyresnivaer eller att stérre projekt
fardigstalls eller beslutas. Om avtal har tecknats avseende koép och forsaljning av fastighet anvands det avtalade
fastighetsvardet som marknadsvarde vid kommande kvartalsbokslut.

NRE Asset inhamtar arligen externa marknadsvérderingar av koncernens fastighetsinnehav fran tredje part. Parallellt
med de externa vardebeddémningarna genomfors en intern rimslighetskontroll av dessa varden. De externa
varderingarna har under 2023 genomférts av ABG Sundal Collier.

Marknadsvardena bedéms med hjélp av en avkastningsbaserad virderingsmetod som bygger pa kassaflodesanalyser
med en kalkylperiod om minst 10 ar. Hyresinbetalningarna beréknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram till
avtalstidens slut. Lokalhyreskontrakt med en utgaende hyra som har bedémts vara marknadsméssig har antagits
férlangas pa ofdrandrade villkor efter utgangen av nuvarande kontraktsperiod, medan dvriga lokalhyror justeras till en
bedémd marknadsmassig hyresniva,

Bedémningen av kostnader for drift, underhall och administration &r baserat dels pa faktiska kostnader, dels
erfarenheter av jamforbara objekt och har skett med hansyn till objektets anvéndning, alder och underhallsstatus.
Investeringar har bedémts utifran det behov som féreligger. De externa vérderarna besiktigar varje fastighet minst vart

tredje ar.

Kalkylrénta och direktavkastningskrav dr baserade pa varderarnas erfarenhetsméssiga bedémningar av
marknadenforrantningskrav pa jamférbara fastigheter, se not 9. Som underlag har varderingsféretagen haft tillgang till
samtliga géllande lokalhyreskontrakt, information om vakanta lokaler, faktiska drift- och underhallskostnader samt
planerade investeringar

2.8. FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument &r varje form av avtal eller kontrakt som ger upphov till en finansiell tillgang eller skuld.
Finansiella tillgangar i balansrakningen &r; aktier och andelar, kundfordringar, lanefordringar och likvida medel.
Finansiella skulder utgérs av leverantorsskulder och laneskulder.

Kop och forsaljningar av finansiella tillgangar och skulder redovisas pa affarsdagen - det datum da koncernen férbinder
sig att képa eller sélja tillgangen eller skulden.

Verkligt vérde pa finansiella instrument som handlas pa en aktiv marknad baseras pa marknadsvérderingar utifran
aktuella marknadsdata.

De finansiella instrument som NRE Asset har vérderat till verkligt varde utgérs av langfristiga och kortfristiga
fordringar, kundfordringar samt likvida medel. Nedan beskrivs berékning av verkligt vérde pa finansiella instrument
som inte handlas pa en aktiv marknad.

Likvida medel

Likvida medel inkluderar banktillgodohavanden och andra kortfristiga likvida placeringar som latt kan omvandlas till
kontanter samt ar féremal for en obetydlig risk fér vardeférdndringar. Likvida medel redovisas till nominellt vérde och
redovisat varde 6verensstammer med verkligt varde. Bankmedel i utldndsk valuta omrdknas till balansdagen kurs.

Placeringar, kundfordringar och lanefordringar Placeringar, kundfordringar och lanefordringar ingar i
omséttningstillgangar med undantag fér poster med forfallodag mer &n 12 manader efter balansdagen, vilka
klassificeras som anldggningstillgangar.

Placeringar, kundfordringar och lanefordringar redovisas till verkligt virde netto efter virdeforandringar samt
reservering fér osédkra fordringar for att spegla vad tillgangarnas verkliga védrden baserat pa omsténdigheter kédnda pa
balansdagen.

Vid bedémning om en fordrans verkliga varde analyseras varje tillgang var fér sig. Identifierade vardeféréndringar
redovisas i resultatrakningen vid den tidpunkt den identifieras under posten Vardeféréndring finansiella instrument.
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Saval forluster avseende kundfordringar som atervunna tidigare nedskrivna kundfordringar redovisas i
resultatrakningen.

Leverantorsskulder

Leverantdrsskulder véarderas till nominellt vérde, dvs hansyn tas till bedomda krediteringar. Redovisat varde for
leverantérsskulder férutsatts motsvara dess verkliga varde, eftersom denna post ar kortfristig till sin natur.

Uppldning och l13neskulder

Upplaning och laneskulder avser kredit och rérelseskulder och klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen
har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden i 8tminstone 12 manader efter balansdagen. Krediterna i
balansrikningen redovisas i balansrédkningen pa likviddagen och upptas till upplupet anskaffningsvarde. Upplupna ej
betalda réntor redovisas under posten upplupna kostnader. Lanekostnader (réntekostnader och transaktionskostnader)
redovisas i resuitatrakningen i den period till vilken de hanfér sig.

2.9. OVRIGA OMSATTNINGSTILLGANGAR

Gvriga fordringar, forutbetalda kostnader och upplupna intdkter redovisas till nominellt vérde da betalningar normalt
sett ligger néra i tiden och givet att ingen bestaende vardefdréndring foreligger. Fordringar i utlindsk valuta
omvarderas till balansdagens kurs.

2.10. AKTUELL OCH UPPSKIJUTEN SKATT
Skattekostnaden utgérs av summan av aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Aktuell skatt berdknas pa det skattepliktiga resultatet fér perioden och redovisas som en intékt eller kostnad i
resultatrakningen. Skattepliktigt resultat skiljer sig fran det redovisade resultatet i resultatrdkningen da det har
justerats for ej skattepliktiga intdkter och ej avdragsgilla kostnader. Koncernens aktuella skatteskuld berdknas enligt de
skattesatser som har beslutats per balansdagen. Arets aktuella skatt som skall betalas eller erhallas justeras med
eventuell skatt fran tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beréknas enligt balansridkningsmetoden pa alla temporéra skillnader som uppkommer mellan
redovisade och skatteméssiga varden pa tillgangar och skulder, Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna
skatteskulder varderas i balansrakningen till hominella belopp och enligt de skatteregler och skattesatser som ar
beslutade eller aviserade per balansdagen.

For beskattningsar som har borjat den 1 januari 2023 eller senare &r den beslutade bolagsskatten 20,6 procent.

I NRE Asset ar det i huvudsak forvaltningsfastigheter dar det foreligger temporara skillnader som utgor grund for
redovisning av uppskjuten skatt. Uppskjuten skatteskuld bestar framst av temporéra skillnader mellan fastigheterna
redovisade varde och deras verkliga varde.

I balansrikningen nettoredovisas uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld da det hanfor sig till
inkomstskatt som debiteras av samma myndighet. I noterna &r de uppskjutna skattefordringarna och de uppskjutna
skatteskulderna bruttoredovisade. Forandringar i den uppskjutna skatteskulden respektive skattefordran redovisas i
resultatrakningen som uppskjuten skatt.

2.12. AVSATTNINGAR

Avsattningar ar en tillférlitlig uppskattning av ett belopp som reflekterar en formell eller informell forpliktelse for
koncernen som ett resultat av en tidigare handelse.

Avsattningar klassificeras som kortfristiga skulder da betalning av skulden kan skjutas fram i upp till tolv manader efter
balansdagen, darefter ses det som langfristig skuld.

2.13. LEASING

Koncernen som leasetagare redovisar leasingavtal i enlighet med IFRS 16 Leasingavtal, vilket innebéar att operationella
leasingavtal tas upp som nyttjanderattstillgang respektive leasingskuld fran det tillfélle nér avtal ingas.

Koncernen som leasegivare

Koncernens samtliga hyresavtal for uthyrning av lokaler ar klassificerade som operationella leasingavtal med
dotterbolagen som leasegivare.

Innebdrden av ett operationellt leasingavtal &r att koncernen bibehaller de risker och fdrmaner som &r férknippande
med dgandet av tillgangen. Se avsnitt 2.3 om Intdktsredovisning fér en kort beskrivning av intékter kopplade till
operationella leasingavtal vilket avser koncernens samtliga hyresavtal.
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2.14, UTDELNINGAR

Utdelning till moderbolagets aktiedgare redovisas som skuld i Koncernens finansiella rapporter i den period da
utdelningen godkanns av moderbolagets aktieagare,

2.15. UTLANDSK VALUTA

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till svenska kronor med den for transaktionstillfallet aktuella valutakursen.
Monetsdra tillgangar och skulder omréknas till balansdagens kurs.

2.16. REDOVISNINGSPRINCIPER I MODERBOLAGET
Moderbolaget tillampar RFR 2 Redovisning for juridiska personer och arsredovisningslagen.
Redovisningsprinciperna i moderbolaget éverensstammer i allt vésentligt med koncernredovisningen.

« Intdkter fran koncerngemensamma tjénster redovisas enligt IFRS 15 som baseras pa att intdkten redovisas
nar kontrollen av en vara eller tjanst éverférs till kunden.

¢ Andelar i koncernforetag redovisas i enlighet med anskaffningsmetoden. Skulle redovisat varde 6verstiga
dotterbolagens koncernmassiga varde sker nedskrivning som belastar resultatrakningen. Vid berdakning av det
koncernmassiga védrdet varderas forvaltningsfastigheter till verkligt varde. Tidigare nedskrivhing som inte
langre ar motiverad aterférs. Det bokférda vardet testas kvartalsvis dér bedémning gérs om bestaende
vardenedgang foreligger.

e Utdelning redovisas nér ratten att erhalla betalning bedéms som séker.

o Intakter fran férséljning av dotterbolag redovisas da risker och férmaner férknippade med innehavet Gvergatt

till kdparen.
e Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln, det vill séga som bokslutsdisposition i enlighet med RFR

2/IAS 27. Aktiedgartiliskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras som aktier |
Dotterbolag hos givaren i den man nedskrivning inte erfordras.

2.17. DEFINITIONER AV NYCKELTAL
Beldaningsgrad LTV, %

Réntebdrande skulder vid periodens utgang i relation till fastigheternas verkliga véarde. Anges for att belysa bolagets
finansiella risk.

Driftnetto

Hyresintdkter med avdrag for driftkostnader, reparationer och underhall, fastighetsadministration, fastighetsskatt samt
tomtrattsavgéld. Anges for att belysa den 16pande intjaningen i férvaltningsverksamheten.

Fastighet, st

Registerfastighet som innehas med dganderatt eller tomtratt.

Hyresvarde

Kontrakterad hyra, inklusive hyrestillagg samt bedémd marknadshyra fér outhyrda lokaler.

Likvida medel

Kassa- och bankmedel samt kortfristiga placeringar med kortare 16ptid &n tre manader. Anges fér att belysa bolagets
betalningsberedskap.

Rantetdckningsgrad, ggr

Driftnetto med tilldgg for forvaltnings- och administrationskostnader och resultat fran andelar i intressebolag dividerat
med ridntenettot. Anvands for att belysa bolagets kanslighet for ranteforandringar.

Soliditet, %

Eget kapital dividerat med balansomslutningen pa balansdagen. Anvéands for att belysa bolagets finansiella stabilitet.
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NOT 3 - FINANSIELL RISKHANTERING

NRE Asset exponeras genom sin verksamhet for finansiella risker sasom finansieringsrisk, rénterisk, samt kreditrisk.
Koncernens 8vergripande riskhanteringspolicy fokuserar pa oférutségbarheten pa de finansiella marknaderna och
efterstrévar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa resultat och likviditet pa grund av finansiella risker.

3.1. RISKHANTERING

Bolaget och koncernen delar férvaltning med 6vriga koncernbolag och ansvar och interna rutiner omfattas av de
koncerngemensamma policies och styrdokument. Riskhanteringen skéts av CFO for Polar Structure AB enligt policys
som faststéllts av styrelsen och som &r gemensamma fér koncernen. CFO identifierar, utvarderar och sakrar finansiella
risker i hara samarbete med Polar Structure ABs verkstallande direktor, Styrelsen i Polar Structure AB har godkant en
évergripande finanspolicy fér koncernens riskhantering som innehaller ansvarsférdelning, riktlinjer fér finansiering vid
upplaning och for stéllande av sakerheter, rénterisk och hantering av derivata och icke-derivata finansiella instrument,
likviditetshantering och hantering av dverskottlikviditet samt administrativa och operationella risker. CFO redovisar
efterlevnad av finanspolicyn och status avseende olika finansiella risker infor respektive styrelsemote. Koncernen
tillampar inte s.k. sakringsredovisning enligt reglerna i IFRS 9.

3.2. FINANSIERINGSRISK
NRE Assets finansiering bestar av eget kapital, rantebdrande skulder samt koncernlan.

Med finansieringsrisk avses risken att inte ha tillrécklig betalningsférmaga pa kort och lang sikt i relation till koncernens
betalningsataganden.,

Koncernens kapitalstruktur som i hég grad bestar i langfristiga lan med 15 ars l6ptid gor att finansieringsrisken &r
begrénsad. Koncernens underliggande tillgangar har kassafléden som i stort sett uteslutande &r inflationssékrade varpa
risk vid tidpunkt for refinansiering ar begransad.

NRE Asset arbetar I6pande med kort- och langfristiga likviditetsprognoser samt finansieringsfragor kopplade till
kommande investeringar och refinansieringsfragor kopplade till aktuella krediter fér att sékerstélla likviditet pa saval
kort som lang sikt.

I nedan tabell framgar koncernens och moderbolagets forfallostruktur avseende skulder

Inom Mellan Mellan Over Totala Redovisat
Koncernen i 1 ar 2-5dr  6-10 ar 10 ar skulder virde
Langfristiga réntebdrande skulder - 31 834 66 372 606 294 704 500 677 593
Langfristiga skulder till koncernforetag - 10 262 —~ - 10 262 10 262
Kortfristiga skulder till koncernféretag 178 050 - - - 178 050 178 050
Leverantdrsskulder 5 264 - - - 5 264 5 264
Ovriga skulder 3917 — - ~ 3917 3917
Summa 187 231 42 096 66 372 606 294 901 993 875 086

Inom Mellan Mellan Over Totala Redovisat
Moderbolaget ) 1 ar 2-5d4r  6-10 ar 10 ar skulder varde
L.angfristiga réntebarande skulder - 31 834 66 372 606 294 704 500 677 593
Kortfristiga skulder till koncernféretag 159 611 - - - 159 611 159 611
Leverantorsskulder 5 053 - - & 5 053 5 053
Summa 164 664 31 834 66 372 606 294 869 164 842 257
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I nedan tabell framgar hidrledning av koncernens respektive moderbolagets kapitalstruktur

Koncernen 2023-12-31
Réntebarande skulder ex koncernlan 704 005
Avgar likvida medel _ -77 787
Nettoskuid 626 218
Eget kaﬁﬁ:al o 392 764
_Totalt kapital - 1 018 982
Nettoskuldsattningsgrad 0,61
Moderbolaget _ _ 2023-1.2-31
Rantebarande skulder ex koncernlan 704 005
Avgar likvida medel -76 792
Nettoskuld 627 213
Eget kapital 21 565
" Totalt kapital 648 778
Nettoskuldsattningsgrad 0,97

3.3. RANTERISK

NRE Asset finansieras genom langfristiga lan med fast rénta med I6ptid 15 ar. D&rmed beddms fluktuationer |
marknadsréntor ej paverka bolagets finansiella stélining inom éverskadlig tid.

Valutarisk

Koncernen och moderbolagets lan, hyresintikter och kostnader &r i SEK. Féreligger ddrmed begrénsat exponering mot
fluktuationer i valutakurser.

3.4. KREDITRISK

Kreditrisk eller motpartsrisk ar risken for att motparten i en finansiell transaktion inte fullgér sina férpliktelser pa
forfallodagen. Kreditrisk 6vervakas pa koncernniva kontinuerligt genom aktivt styrelsearbete och uppstar genom likvida
medel och tillgodohavanden hos banker och finansinstitut,

Kundkreditrisk

Den stérsta kreditrisken for NRE Asset ar om hyresgasterna inte kan fullgéra sina hyresbetainingar enligt
hyreskontrakten, Hyror betalas enligt hyreskontrakten i forskott, vilket bidrar till att sdnka kreditrisker dessutom bidrar
diversifieringen av antalet hyresgdaster till att minska kreditrisken. Dartill ar kreditvardighet en viktig del av
férvarvsprocess av fastigheter samt tecknande av hyresavtal dér nédvandiga atgdrder gors for att hantera
kundkreditrisk i sa stor omfattning som madijligt.

NOT 4 ~ VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR VID TILLAMPNING AV KONCERNENS
REDOVISNINGSPRINCIPER

Vid uppréattande av redovisningen maste féretagsledningen och styrelsen géra bedémningar och antaganden som
paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter, intdkts- och kostnadsposter samt dvrig lamnad information.
Uppskattningar och bedémningar utvérderas Idpande och baseras pa historisk erfarenhet och andra faktorer, inklusive
forvantningar pa framtida handelser som anses rimliga under radande férhallanden. Faktiskt utfall kan skilja sig fran
dessa beddmningar om andra antaganden gors eller andra férutsattningar foreligger.

BEDOMNING AV VARDE FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde enligt kassaflodesbaserad varderingsmodell. Vardet har beraknats
som nuvdrdet av prognosticerade kassafléden samt restvardet under en kalkylperiod, ddr diskontering har skett med
en beddémd kalkylrdnta. Vasentliga antaganden ar Avkastningskrav, Kalkylrénta, Inflation, Vakansgrad samt vilken
prognosperiod som anvands.

For mer information kring forvaltningsfastigheterna hanvisas till Not 9.

BEDOMING AV TILLGANGS- RESPEKTIVE RORELSEFORVARYV

Bolaget gor separata bedémningar vid férvarv huruvida det ska anses utgéra tillgangs- respektive rérelseférvérv. I de
fall dar forvarvet avser en verksamhet eller rorelse klassificeras detta som ett rérelseférvarv och redovisas i enlighet
med IFRS 3 och om ingen verksamhet eller rérelse &r férvarvad klassificeras detta som tillgangsférvérv.
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Under aret har samtliga forvarv klassificerat som tillgéngsfﬁrvéw och de bedémningar som legat till grund for
klassificeringen &r att férvarven saknat organisation och processer vilket foranleder klassificering som tillgangsférvérv,

NOT 5 - INTAKTER

Koncernen 2023
Hyresintakter 21 209
Ovriga intdkter =
Summa 21 209
Moderbolaget 2023
FOrsaljning av varor och tjanster 129
Ovriga intakter —
Summa 129

Koncernens intiakter utgérs av hyresintdkter varav 95% av intdkterna KPI justeras. Genomsnittlig aterstaende
avtalstid uppg@r till 21,9 ar. Hyresvarde fér koncernen per 2023-12-31 uppgar till 57,9 MSEK,

NOT 6 - KOSTNADER FORDELADE PA KOSTNADSSLAG

Koncernen _ 2023
Driftskostnader - fastighetsférsakringar 202
Driftskostnader - fastighetsskatt 155
Driftskostnader - underhall 33
Ovriga direkta kostnader =
Forvaltningskostnader 930
Ovriga kostnader 10
Ovriga kostnader av engangskaraktr 50 000
Summa 51 331
Moderbolaget

Ovriga direkta kostnader 175
Forvaltningskostnader 187
Summa 363

Ovriga kostnader av engangskaraktir avser kostnad for 16sen av hyresavtal i fortid. Motsvarande belopp
aterfinns som kortfristig avsattning.

Bolaget och koncernen har inga egna anstéllda och férvaltning bedrivs gemensamt med moderbolaget NRE
Nordic Rail Estate AB org. nr. 559210-4748, med sate i Stockholm.
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NOT 7 - REVISIONSARVODEN

Med revisionsuppdrag avses den lagstadgade revision som ar nddvandig for revisorerna att utféra for att kund

avge revisionsberattelse.

Koncernen 2023
PwC
Revisionsuppdrag 223
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag =
Skatteradgivning ~
Ovrigt __ -
Summa 223
Moderbolaget 2023
PwC
Revisionsuppdrag 80
Revisionsverksamhet utover revisionsuppdrag -
Skatteradgivning -
Ovrigt ) -
Summa 80
NOT 8 - FINANSIELLA INTAKTER OCH FINANSIELLA KOSTNADER
Koncernen 2023
Finansiella intakter
Rénteintakter fran inlaning likvida medel 456
Rénteintdkter fran kortfristiga placeringar 8 340
Ovrigt B 21
Summa finansiella intakter 8 818
Finansiella kostnader
Réntekostnader fran upplaning -14 335
Rantekostnader till kreditinstitut -1 372
Rantekostnader till koncernféretag -255
Ovriga finansiella kostnader -804
summa finansiella kostnader -16 766
Resultat fran finansiella poster, netto -7 948
_Moderbolaget 2023
Finansiella intakter
Rénteintdkter fran inlaning likvida medel 386
Ranteintakter fran koncernfdretag 12 972
Ovrigt -
Summa finansiella intakter 13 358
Finansiella kosthader
Rantekostnader fran upplaning -14 335
Ovriga finansiella kostnader -799
Ssumma finansiella kosthader -15 135
Resultat fran finansiella poster, netto -1 776
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NOT 9 - FORVALTNINGSFASTIGHETER

& _Koncernen ] B N ~ 2023-12-31
o~ Ingaende redovisat vérde -
oo Arets anskaffningar 848 431
= Verklig vérdejustering ) 513 469
ol Utgdende redovisat varde 1 361 900
)
& Vardefordandringar forvaltningsfastigheter 2023
Realiserade vardeforandringar foérvaltningsfastigheter —
Orealiserade vardefbrandringar forvaltningsfastigheter 513 469
Summa vardeforandring forvaltningsfastigheter 513 469
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 2023
Inflationsantagande, % 1,8
Kalkylranta for kassaflode, % 6,3
Direktavkastningskrav fOr restvarde, % 4,5
Langsiktig vakansgrad, % 0
Drift och underhallskostnader ar 1, kr/kvm 26
Marknadshyra (vid nollvakans) kr/kvim 1 333

Kanslighetsanalys

Effekt pa verkligt varde vid foréndrade antaganden om:
Forandring Resultateffekt,

MSEK
Hyresintdkter +/-5 % +/-19,5
Direktavkastningskrav +/-0,5 % +f-13,1
Knalkylrénta +/-0,25 % +/-14,1
Langsiktig vakansgrad +/-2 % +/-7,8
NOT 10 - SKATT
Koncernen 2023
Aktuell skatt 788
Uppskjuten skatt 105 422
Summa skatt 106 210
Moderbolaget 2023
Aktuell skatt —
_Uppskjuten skatt -
Summa skatt 0
Skillnader mellan redovisad skattekostnad och beréknad skattekosthad baserad pa
gdllande skattesats ar foljande:
Koncernen ) 2023
Summa resultat fére skatt 471 254
Skatt enligt géllande skattesats 20,6% (20,6%) 97 078
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader 13 434
Ej skattepliktiga intakter -2
Skattemassiga justeringar -4 658
Fordndring ej nyttjade skattemassiga underskott ' 358
Skatt pad drets resultat 106 210
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Moderbolaget L L . - 2023
Summa resultat fore skatt -2 010
- Skatt enligt gallande skattesats 20,6% (21,4%) -414
i
WE Skatteeffekt av:
. Ej avdragsgilla kostnader -
R Kostnader som ska dras av €j inkl i redovisat resultat -
- Ej skattepliktiga intdkter =
e Skattemaéassiga justeringar -
e Forandring ej nyttjade skattemadssiga underskott . _ 414
Skatt pa drets resultat 0
Vagd genomsnittlig skattesats inom koncernen ar: 20,60%
Uppskjutna skatteskulder
Kohcernen _ | 2023-12-31
FOorvaltningsfastigheter ) 105422
Summa uppskjutna skatteskulder 105 422
Uppskjutna skatteskulder som ska nyttjas efter mer 4n 12 manader 105 422
Uppskjutna skatteskulder som ska utnyttjas inom 12 manader -
Summa uppskjutna skatteskulder 105 422
NOT 11 - FORDRINGAR TILL KONCERNFORETAG
Koncernen 2023-12-31
Ingaende redovisat vérde -
FOrvarvade fordringar till koncernféretag 8 340
Utgdende redovisat varde 8 340
Moderbolaget 2023-12-31
Ingaende redovisat vérde -
Upptagna fordringar till koncernféretag 621 885
Utgdende redovisat varde 621 885
NOT 12 - KUNDFORDRINGAR
Kohcernen _ 2023-12-31
Kundfordringar 8 035
Reserv osdkra kundfordringar -
Kundfordringar - netto 8 035
Moderbolaget 2023-12-31
Kundfordringar 114
Reserv osdkra kundfordringar =
Kundfordringar - netto 114
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NRE Asset Invest AB
Org. nr 559432-7412

NOT 13 - OVRIGA FORDRINGAR

Koncernen i . . ~ 2023-12-31
Skattefordringar 382
_Ovrigt _ 3 . 1 75
Summa ovriga fordringar 457
~Moderbolaget 3 ~ 2023-12-31
Skattefordringar 1 045
Ovrigt _ 3 -
Summa ovriga fordringar 1 045
NOT 14 - FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
Koncernen i . _ . 2023-12-31
Forutbetalda forsakringskostnader 101
Ovriga poster B 62
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 163
Moderbolaget _____ ) 2023-12-31
Forutbetalda forsakringskostnader 101
Upplupna ranteintékter fran koncernféretag 12 972
_Ovriga poster 62
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 13 135
NOT 15 LIKVIDA MEDEL
Koncernens likvida medel 77 787 KSEK, bestar i sin helhet av banktillgodohavanden.
Moderbolagets likvida medel 76 792 KSEK, bestar i sin helhet av banktillgodohavanden.
NOT 16 - AKTIEKAPITAL
Belopp i SEK Antal aktier  Aktiekapital
Ingaende vérden = -
Nyregistrering aktier 250 25 000
Utgdende balans per 2023-12-31 250 25 000
Aktierna har ett kvotvérde pa 100 kr per aktie. Varje aktie motsvaras
av en rost.
23

Signerat TE, MT




NRE Asset Invest AB
Org. nr 559432-7412

NOT 17 - UPPLANING

——  Transaktion 09222115557516078259

Signerat Tk, MT

Koncernen - - 2023-12-31
L.«Sngfrfstlg
Ovriga Iangfrlstlga skulder 704 005
Aktiverade Ianeutglfter -27 167
Aterférda laneutgifter 755
Lan till koncernféretag 10 262
Summa langfristig upplaning 687 855
Kortfristig
Lan till koncernféretag ~ 178 050
Summa kortfristig upplaning 178 050
_Koncernen N 2023
Férvarvade saIJarreverser 644 390
Amorterlng saljarreverser -644 390
Upptagna lan 704 005
Aktiverade laneutglfter -27 167
Aterférda Ianeutglfter 755
_Forvarvade koncernlan 188 312
“Summa upplaning vid arets slut 865 905
Moderbolaget 2023-12-31
Langfristig
Ovriga langfristiga skulder 704 005
Aktiverade laneutgifter -27 167
_Aterforda laneutgifter 755
Summa langfristig upplaning 677 593
Kortfrrst:g
Lan till koncernforetag 159 611
Summa kortfristig upplﬁnlng 159 611
Mode[bolaget 2023
Upptagna lan 704 005
Aktiverade Ianeutglfter -27 167
Aterforda Ianeutglfter 755
Upptagna koncernlan 159 611
Summa uppldaning vid arets slut 837 204
Foérandringar i skulder som tillhor finansieringsverksamheten:
Langfristig Kortfristig
_Koncernen upplaning upplaning
Kassainflode 714 267 178 050
Kassautfiode -27 167 -
_Aterforda laneutgifter . 755 -
Utgdende balans 2023-12-31 687 855 178 050
Langfristig Kortfristig
_Moderbolaget uppldning upplaning
Kassainflode 704 005 159 611
Kassautflode -27 167 -
_Aterférda laneutgifter 755 -
Utgéende balans 2023-12-31 677 593 159 611
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NRE Asset Invest AB
Org. nr 559432-7412

NOT 18 - OVRIGA AVSATTNINGAR

Koncernen _ _ 2023-12-31
Ing%ende avsattningar -
Arets avsattningar 50 000

Omvardering avsattning
Realiserade avsattningar _ ' —~
Utgdende avsattningar 50 000

Varav langfristiga avséttningar -
50 000

Varav Kortfristiga avsattningar ~
Summa ovriga avsattningar 50 000
NOT 19 - OVRIGA SKULDER
_Koncernen 2023-12-31
Moms 768
Skatter och avgifter 533
Ovrigt B 2 616
Summa ovriga skulder 3 917
Moderbolaget _ 2023-12-31
Moms -
Skatter och avgifter -
Ovrigt =
Summa ovriga skulder 0
NOT 20 - UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Koncernen 2023-12-31
Forutbetalda hyresintakter 16 087
Upplupna rantekostnader 14 335
Upplupna rantekostnader till koncernféretag 231
~Ovriga upplupna kostnader 2 757
summa upplupna kostnader och forutbetaldas intakter 33 411
Moderbolaget 2023-12-31
Upplupna rantekostnader 14 335
Ovriga upplupna kosthader 95
Summa upplupna kostnader och forutbetaldas intakter 14 430
NOT 21 - ANDELAR I KONCERNFORETAG
Redovisat Antal
varde i indirekt agda
Organisations- Kapital- moderbolaget dotterforetag
Moderbolaget ) nummer Sate andel 2023-12-31 2023-12-31
Hallsberg Depafastigheter AB 559210-4748 Stockholm 100% 145 2
Sigtuna Depafastigheter 1 AB 559284-2420 Stockholm 100% 165 136 2
Summa 165 281 4
“Moderbolaget ‘ 2023-12-31
Ingaende anskaffningsvérde —
Investering - 165 281
Utgaende redovisat virde 165 281
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NRE Asset Invest AB
Org. nr 559432-7412

NOT 22 - STALLDA SAKERHETER

Koncernen . . ,. _2023-12-31
Hyresavtal 851 000
Aktier i dotterféretag 371 223
Fastighetsinteckningar 329 149
Likvidkonton 47 920

Samtliga stéllda sidkerheter avser det lan som aterfinns i koncernens balansrékning under posten
Réntebarande skulder och som uppgar till det nominella beloppet 704 MSEK. Inga 6vriga innehavare av
sakerheter foreligger.

Moderbolaget ' 2023-12-31
Aktier i dotterféretag 165 281
Likvidkonton 47 920
Fordringar till koncernféretag 621 885

Samtliga stéllda sidkerheter avser det Ian som aterfinns i moderbolagets balansrdkning under posten
Réntebdrande skulder och som uppgar till det nominella beloppet 704 MSEK. Inga 6vriga innehavare av
sakerheter foreligger.

NOT 23 - TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Narstaende utgdrs av alla bolag i en koncern, inklusive dess ledningspersoner och deras narmsta familjer, och
varje part som har méjlighet att paverka, eller kan paverka bolaget och har dganderatten, kontrollen eller har
gemensam kontroll dver bolaget, eller nagon part som har méjlighet att avsevéart paverka ledningen och/eller
andra operativa strategier hos annan par i den man detta kan resultera i att en annan marknadsmaéssig

transaktion ej uppnas.

For bolaget och koncernen foreligger koncernmellanhavanden som framgar av resultat- och balansrdkningar
samt notupplysningar. I dvrigt bedéms inga évriga nérstaendetransaktioner foreligga.

NOT 24 - HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Efter rékenskapsaret har koncernen anskaffat fastighetsbolaget Hallsberg Rala 4:34 Fastighets AB som innehar
en fastighet i Hallsberg belégen intill jarnvag och anpassad till verksamhet inom jarnvagsunderhall.

NOT 25 - RESULTATDISPOSITION

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (SEK):

Balanserade vinstmedel 23 550 000
Arets vinst -2 009 894
Totalt | 21 540 106

Disponeras sa att:

| Ny rdkning Gverfores 21 540 106
Totalt 21 540 106
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NRE Asset Invest AB
Org. nr 559432-7412

UNDERSKRIFTER

Koncernens och moderbolagets resultat- och balansriakning kommer féreldggas pa arsstédmma for faststéllelse.

Stockholm, den dag som framgar av elektronisk underskrift

TR

Tobias Emanuelsson
Styrelseledamot

Var revisionsberéttelse har ldmnats den dag som framgar av elektronisk underskrift
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
| S

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i NRE Asset Invest AB, org.nr 559432-7412
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Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
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Uttalanden
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Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for NRE Asset Invest AB for
rakenskapsaret 4 maj 2023 till 31 december 2023.

itk
—F W

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2023 och av
dess finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stallning per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrakningen och balansréakningen fér moderbolaget och
koncernen.

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
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirdckliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen uppréattas och att de ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS, sa som de
antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer ar
nddvandig for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen {6r bedémningen av
bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka férmagan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovishingen som
helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig saékerhet ar en hég grad av sékerhet,
men &r ingen garanti fér att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptéacka 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 anvéndare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

En yiterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del

av revisionsberattelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens
forvaltning for NRE Asset Invest AB for rakenskapsaret 4 maj 2023 till 31 december 2023 samt av foérslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

i Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
e styrelsens ledamot ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

[~

i

) Grund for uttalanden

)

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed |

Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

vasentligt avseende:

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

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

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

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller ait ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivhing av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.sefrevisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av

revisionsberattelsen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
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