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Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i NSF 1V LivReal Stockholm 1 AB intygar att resultatrékningen och balansrékningen i

arsredovisningen har faststéllis pa arsstidmma 2024-06-( 2. Arsstdmman beslutade att godkdnna styrelsens forslag till

resultatdisposition.
Jag intygar ocksd att innehallet i &rsredovisningen och revisionsberattelsen stdmmer 6verens med originalen.
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Styrelsen for NSF IV LivReal Stockholm 1 AB avger féljande arsredovisning.

Innehall Sida

Forvaltningsberattelse 2
Resultatrakning
Balansrakning
Kassaflddesanalys
Noter
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Styrelsens sate: Stockholm

Foretagets redovisningsvaluta: Svenska kronor (SEK).

Alla belopp redovisas, om inget annat anges, i tusentals kronor (Tkr). Till f6ljd av detta kan
avrundningsdifferenser tbrekomma.
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Forvaltningsherattelse

Allmant om verksamheten

Bolaget har till foremal for sin verksamhet att direkt eller indirekt férvalta fast och |6s egendom, bedriva
investeringsverksamhet och i samband darmed &ga och fGrvalta aktier och andra vardepapper samt
bedriva annan darmed forenlig verksamhet.

Bolaget &ger och férvaltar fastigheten Norra Vitsippan 1 i Stockholm.

Foretaget har sitt séte | Stockholm.

Vasentliga hdndelser under rdkenskapsaret
Inga vasentliga handelser har skett under rdkenskapsaret.

Agarforhallanden

NSF IV LivReal Stockholm 1 AB, org.nr. 559155-0388, ar ett dotterbolag till NSF IV Sweden Holding 6a
AB, org.nr. 559331-6366, med sate i Stockholm, som ingar i en koncern vars moderbolag & NREP Nordic
Strategies Fund IV LP, org.nr. B237162, med séate i Luxemburg.

NREP Nordic Strategies Fund IV LP upprattar koncernredovisningen fér koncernen.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen
Under det kommande aret foérvantas verksamheten att bedrivas med oférandrad inriktning.

Fastigheten kommer fortsétta att forvaltas och utvecklas med malséttningen att ge en bra avkastning.

Information om risker och osdkerhetsfaktorer

Bolagets verksamhet, resultat och stalining paverkas av ett antal riskfaktorer och grundar sig i vissa fall,
sédrskilt géllande fastighetsvéarderingar, pa bedémningar. Riskerna som paverkar resultat och kassafléde
ar framst hanforliga till kreditrisk samt férandringen i hyresniva, uthyrningsgrad, allman
kostnadsutveckling, rantenivaer och likviditeten pa fastighetsmarknaden. Bolagets riskhantering ar
centraliserad till NREP Nordic Strategies Fund IV LP och en beskrivning av riskhanteringen finns i det
bolagets arsredovisning.

Flerarsdversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020
Hyresintakter 15 973 13 594 3273 0
Rorelseresultat 37O 1812 -4 648 -117
Soliditet (%) 7 9 0 0

FOr definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper.

Penneo dokumentnyckel: NXI 14-54A00-E15Q8-HOPEM-30MQOQW-E/M4KY
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Férandringar i eget kapital (Tkr)

3 (19)

Aktiekapital Uppskriv- Balanserat Arets Totalt
ningsfond resultat resultat

Belopp vid arets ingang 50 19 374 1 037 3 345 23 806
Fondemission 19 374 -19 374 0
Nedséattning av
aktiekapital -19 374 19 374 0
Disposition enligt beslut
av arets arsstamma; 3 345 -3 345 0
Arets resultat -4 075 -4 075
Belopp vid arets utgang 50 0 23 755 -4 075 19730

Klassificering av eget kapital
Akfiekapital

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 500 st och kvotvérdet ar

100 kr per aktie.

Uppskrivhningsfond

Uppskrivningsfonden innefattar uppskrivningar av materiella och immateriella anldggningstillgangar.

Balanserat resultat

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

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets forlust

disponeras sa att
i ny rakning dverféres

Foretagets resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrékning samt

kassaflodesanalys med noter.

23 155 259
-4 075 088
19 680 171

19680 171
19 680 171

Penneo dokumentnyckel: NXM 14-54AC0-E15Q5-HOPEM-30MOQW-EM4KY
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Resultatrﬁkning Not 2023-01-01 2022-01-01
TKr 1 -2023-12-31 -2022-12-31
Rorelsens intdkter
Hyresintakter 15 973 13 594
Ovriga rorelseintékter 0 32
15 973 13 626
Rorelsens Kostnader
Fastighetskostnader 4 -3 859 -2 132
Ovriga externa kostnader 5 -2 189 -3 644
PAvskrivningar av materiella anléggningstillgéfgar 6 -6 209 -0 438
-12 258 -11 814
Rorelseresultat 3715 1812
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 14 39 278
Réantekostnader och liknande resultatposter 8 o -6 819 -6 842
1 - - =6780 -6 564
Resultat efter finansiella poster -3 065 -4 752
Bokslutsdispositioner 9 o 0 9 091
Resultat fore skatt -3 065 4 339
Skatt pa arets resultat 10 -1010 -994
Arets resultat -4 075 3 345
Rapport over totalresultat
Arets resultat -4 075 3 345
Ovrigt totalresultat 0 0
Arets totalresultat -4 075 3 345

Penneo dokumentnyckel: NXMT14-54A00-E15Q5-HOPEM-30MQOQW-EMEKY
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Balansrﬁkning Not 2023-12-31 2022-12-31

Tkr 1

TILLGANGAR

Anldaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningstastigheter 11 251 837 256 542

Inventarier, verktyg och installationer 12 3670 4 994
255 507 261 536

Summa anlaggningstillgangar 255 507 261 536

Omsadttningstillgangar

Rortfristiga fordringar

Kundfordringar 579 152

Fordringar hos koncernféretag 11 070 11 191

Ovriga fordringar 312 32

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 96 65

12 057 11 440

Kassa och bank 20 1480 6 621

Summa omsattningstillgangar 19 537 18 061

SUMMA TILLGANGAR 275 044 279 597

Penneo dokumentnyckel: NXM14-54A00-E75Q5-HOPEM-30MQW-EMAKY
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Balansrakning Not 2023-12-31 2022-12-31
TKr 1
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Eget kapital
ﬂ Bundet eget kapital
- Aktiekapital 50 50
{|L: Uppskrivninlg‘sfond _ 14_____ 0 o 19 374
z 50 19 424
Fritt eget kapital 15
Balanserad vinst eller forlust 23 755 1 037
Arets resultat B o -4 075 3345
) o 19 680 - 4382
Summa eget kapital 19 730 23 806
Avsdéttningar |
Uppskjuten!skatteskuld ] ____‘_I_ 0 7003 5 993
Summa avsattningar 7 003 5993
Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag B 17 246 051 247 838
Summa langfristiga skulder 246 051 247 838
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 709 230
Aktuella skatteskulder 0 109
Ovriga skulder 16 0
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 - 1 535 1621
Summa kortfristiga skulder 2 260 1960

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 275 044 279 597
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Kassaflodesanalys Not 2023-01-01 2022-01-01
’} Tkr - 1 -2023-12-31 -2022-12-31
2
-
Li Den I6pande verksamheten
= Rérelseresultat 3715 1812
i’ Aterldggning av avskrivningar 6 209 5 438
> Erhéllen ranta 23 278
:{: Erlagd rénta -6 757 -6 842
lr’E:I Betald inkomstskatt -109 0
2 Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére

forandring av rorelsekapital 3 035 686

Kassaflode fran fordndring av rorelsekapitalet

Forandring av kortfristiga fordringar -616 5720
Forandring av kortfristiga skulder o 407 -4 818
Kassaflode fran den lopande verksamheten 2 826 1588
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -180 -451
Kassaflode fran investeringsverksamheten -180 -451
Finansieringsverksamheten

Forandring langfristiga skulder hos koncernforetag 19 -1 787 1708
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 787 1708
Arets kassafléde ) 859 2 845
Likvida medel vid arets borjan 20

Likvida medel vid arets bdrjan o 6 621 3776
Likvida medel vid arets slut 7 480 6 621

Penneo dokumentnycxel: NXM14-54 A0O-E15Q5-HOPEM-30MQW-EMAKY
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen har godkants av styrelsen och kommer att féreldggas arsstamman for faststéllande.

Vasentliga redovisningsprinciper
Arsredovisningen dr uppréttad i enlighet med Arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer.

Féljande varderings- och omrékningsprinciper ar tilldmpade i arsredovisningen:

Varderingsgrunder tillampade vid upprattande av bolagets finansiella rapporter
Tillgangar, avséttningar och skulder har varderats till anskaffningsvérde om inget annat anges nedan.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

Bolagets funktionella valuta ar svenska kronor, SEK, och utgér rapporteringsvaluta fér bolaget. Om inget
annat anges redovisas alla siffror i tusentals SEK. Bolaget genomfdér fér ndrvarande inte nagra
transaktioner i utlandsk valuta. Transaktioner i utldndsk valuta omraknas till den valutakurs som foéreligger
pa transaktionsdagen. Tillgangar och skulder i utidandsk valuta réknas om till den valutakurs som
féreligger pa balansdagen férutom icke-monetara tillgangar och skulder som redovisas till historiska
anskaftningsvarden vilka omraknas till valutakursen vid transaktionstillfallet. Valutakursdifferenser som
uppstar vid omréakningarna redovisas i resultatrakningen.

Hyresintakter

Bolagets intdkter bestar av hyresintakter fran uthyrningsverksamhet av kommersiella fastigheter.
Hyresintakierna redovisas i den period som hyresgéasten nyfttjar lokalen. IFRS 15, och darmed RFR2,
kraver att en uppdelning mellan lokalhyra och service gors. Bolaget har beddmt att den service som
tillhandahalls till hyresgésterna ar en integrerad del av hyran och all ersdttning redovisas darmed som
hyra.

Bolagets hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Hyresintdkter inklusive tillagg fran
férvaltningsfastigheterna aviseras kvartals- eller manadsvis i férskott och redovisas linjart som en intakt |
resultatrakningen over kontraktperiodens langd. Lamnade hyresrabatter periodiseras linjart éver
hyreskontraktets 16ptid.

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

Personal
Bolaget har varken under innevarande rdkenskapsar eller féregaende rakenskapsar haft nagra anstallda
och har ej heller utbetalt nagra Iéner eller andra erséattningar, varfor personalkostnader saknas.

Penneo dokumentnyckel NXM14-54A00-E15Q5-HOPBM-30MQOW-EMAKY
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- Styrelse och befattningshavare

r:!} Andel kvinnor i styrelsen 0%

5K Andel man i styrelsen 100%

Ei Andel kvinnor bland 6vriga ledande befattningshavare 0%

o Andel man bland évriga ledande befattningshavare 100%

i Skatter

E‘; Total skatt utqors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrdkningen, utom da

& underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i eget

i
L |
=

e

kapital. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hoér dven justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.
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Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporéra skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga varden pa tillgangar och skulder. Beloppen berédknas baserade pa
hur de temporéra skillnaderna férvantas bli utjamnade och med tillampning av de skattesatser och
skatteregler som ar beslutade eller aviserade per balansdagen. Temporara skillnader beaktas ¢j |
skilinader hanforliga till andelar i dotter- och intresseféretag som inte forvantas bli beskattade inom en
dverskadlig framtid.

Det redovisade vérdet pa uppskjutna skattefordringar prévas vid varje bokslutstillfdlle. Uppskjutna
skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast |
den man det dr sannolikt att dessa kommer att medf6éra lagre skatteutbetalningar i framtiden.

Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Koncernbidrag och aktieagartiliskott

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln vilket innebér att koncernbidrag som erhalls eller
lAmnas redovisas som bokslutsdispositioner. Aktieagartiliskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren
och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras. Erhallna
aktiedgartillskott redovisas som en dkning av fritt eget kapital.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som en tillgang i balansréakningen nar det pa basis av
tillganglig information ar sannolikt att den framtida ekonomiska nyitan som ar forknippad med innenhavet
tillfaller bolaget och att anskaffningsvéardet for tillgangen kan berdknas pa ett tillférlitligt satt.

Tillkommande utgifter l1&aggs till anskaffningsvérdet till den del tillgangens prestanda férbattras i
forhallande till den niva som géllde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som en kosthad i den period de uppkommer.

Avskrivningsprinciper foér materiella anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt dver tillgangens bedémda nyttjandeperiod. Nar
tillgangarnas avskrivningsbara belopp faststélls, beaktas i férekommande fall tillgangarnas restvéarde.

Linjar avskrivningsmetod anvands for samtliga typer av materiella anlaggningstillgangar. Féljande
avskrivningstider tillampas:

Penneo dokumentnyckel: NXM14-54A00-£75Q5-HOPBM-30MQW-EMEKY
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NSF IV LivReal Stockholm 1 AB 10 (19)
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Byggnader 50 ar
Inventarier, verktyg och installationer 5 ar

Skillnaden mellan avskrivningar enligt plan och skattemassiga avskrivningar avseende inventarier och
byggnadsinventarier ar redovisade som bokslutsdisposition.

Farvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter eller vardestegring eller en kombination
av dessa. Fastigheter som anvénds i den egna verksamheten klassificeras som rorelsefastigheter.
Fastigheter som koépts in uteslutande for att séljas inom en snar framtid eller f6r att féradlas fére
forséljningen klassificeras som fastigheter som innehas for férsaljning.

Nedskrivningar

Redovisade véarden for bolagets tillgangar provas vid varje balansdag for att bedéma om det finns
indikation pa nedskrivningsbehov. Om sadan indikation finns, beraknas tillgangens atervinningsvérde
som det hdgsta av nyttjandevardet och nettoférsaliningsvardet. Nedskrivning gérs om atervinningsvardet
understiger det redovisade vérdet. En nedskrivning aterférs endast om tillgangens redovisade véarde efter
aterforing inte 6verstiger det redovisade varde som tillgangen skulle haft om nedskrivning inte skett.

Leasade tillgangar
| bolaget redovisas samtliga leasingavtal enligt reglerna for operationell leasing.

Hyres- och kundfordringar

Hyres- och kundfordringar redovisas till det belopp som férvantas inflyta efter avdrag fér osékra fordringar
som beddmts individuellt. Hyresfordringars forvantade 16ptid ar kort, varfér vardet redovisats till nominellt
belopp utan diskontering. Reservering av osakra hyresfordringar redovisas i rérelsens kostnader.

Fordringar
Fordringar ar redovisade till anskaffningsvarden minskat med eventuell nedskrivning.

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

Avsattningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar bolaget har en befintlig legal eller informell férpliktelse som
en foljd av en intraffad handelse och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att
Kravas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras. Dar effekten av
nar i tiden betalning sker dr vasentlig, berdknas avsattningar genom diskontering av det férvantade
framtida kassaflddet till en rdntesats fére skatt som aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av
pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker som ar forknippade med skulden. Avséattningar
omprovas vid varje bokslutstillfalle.

Skulder
Skulder ar redovisade {ill nominellt belopp varmed utbetalning berdknas ske.

Penneo dokumentnyckel NXM14-54A00-E15CS-HOPEM-30OMQOQW-EMAKY
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Leverantorsskulder
Leverantdrsskulder klassificeras i kategorin kortfristiga skulder. Leverantérsskulder har kort férvantad

|6ptid och varderas utan diskontering till nominelit belopp.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsméassiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nar réattigheterna i
avtalet realiseras, forfaller eller bolaget pa annat satt férlorar kontrollen éver dem. Finansiella skulder tas
bort fran balansrdkningen nar forpliktelsen i avtalen fullgdrs eller pa annat séatt bortfaller.

Finansiella instrument som redovisas i balansridkningen inkluderar bland tillgangarna likvida medel, aktier
och andelar, kundfordringar och 6vriga fordringar samt bland skulderna leverantérsskulder och Gvriga

skulder.

Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvarde. Finansiella tillgangar redovisas minskat
for eventuell forlustreserv. Beddmningen for eventuella foérlustreserver gors individuellt for vasentliga
finansiella fordringar.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen
endast nar det féreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det féreligger avsikt att reglera posterna
med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Kassaflodesanalys
Indirekt metod tilldmpas vid upprattande av kassaflodesanalys. Det redovisade kassailodet omfattar
endast transaktioner som medf{ér in- eller utbetalningar.

Bolaget har under aret omarbetat uppstéliningen i kassaflédesanalysen for att ge |asaren av

arsredovisningen en mer detaljerad bild av kassaflédet. Denna férandring har medfort att jamférelsetalen |

kassaflédesanalysen har férdndrats fran féregaende ar.

Nyckeltalsdefinitioner
Hyresintakter
Rérelsens huvudintédkter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

Rorelseresultat
Resultat efter avskrivningar men fore finansiella intdkter och kostnader.

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

Penneo dokumentnyckel: NXA114-54A00-E15Q5-HOPBM-30MQW-EM4KY
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Not 2 Kritiska beddmningar och uppskattningar
Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med RFR 2 kraver att styrelsen och féretagsledningen

L gor bedémningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tilldmpningen av

rif redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och kostnader.

i’ Uppskattningarna och antagandena &r baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer
:: som under radande forhallanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden
n: anvands sedan for att bedéma redovisade vérden pa tillgangar och skulder som inte annars framgar

;i] tydligt fran andra kallor. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.

ht Ll
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Inom omradet vardering av anldggningstillgangar kan bedémningar och antaganden ge en betydande
& paverkan pa koncernens resultat och finansiella stdllning och ha en paverkan pa bolagets
nedskrivningsprévning. Varderingen krdver bedémning av och antaganden om det framtida kassaflodet
samt faststéllelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). For att avspegla den osakerhet som finns |
gjorda antaganden och beddmningar anges vanligtvis vid vardering ett osakerhetsintervall om

+/-5-10 procent. Information om detta samt de antaganden och beddmningar som har gjorts framgar av
Not 11 Forvaltningsfastigheter .

Not 3 Avtalade framtida hyresintakter

Hyresavtalen i bolaget &r ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal.
Avtalen avser uthyrning av lokaler och bostédder. Avtalade hyresintakter visar hur stor del av
kontraktsvardet som forfaller inom respektive intervall. Kontraktsvardet avser hyreskontraktens vdrde pa

arsbasis.

2023-12-31 2022-12-31
' Kontraktsvarde som forfaller om ett ar 15 387 14 994
15 387 14 994

Not 4 Fastighetskostnhader
2023 2022
Drifts- och underhallskostnader -3 856 -2 619
Fastighetsskatt -3 -113

-3 859 2732

Penneo dokumentnyckel: NXMT14-54A00-ET15QS-HOPEM-ZOMOW-EMEKY
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NSF IV LivReal Stockholm 1 AB 13 (19)
Org.nr 559155-0388

Not 5 Arvode till revisorer

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens
forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora samt radgivning eller
annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana évriga
arbetsuppgifter.

2023 2022
PwC AB
Revisionsuppdrag -68 -143
-68 -143
Not 6 Avskrivhingar och aterférda nedskrivningar
2023 2022
Avskrivningar forvaltningsfastigheter -4 885 -4 445
Avskrivningar inventarier, verktyg och installationer -1 324 -993
-6 209 -3 438
Not 7 Ovriga rianteintikter och liknande resultatposter
2023 2022
Ovriga ranteintakter 6 257
Valutakursdifferenser 33 | 22
39 278
Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter
2023 2022
Rantekostnader till koncernféretag -6 794 -6 842
Ovriga réntekostnader -25 0
-6 819 -6 842
Not 9 Bokslutsdispositioner
2023 2022
Erhallna koncernbidrag 0 9 091

0 9 091
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Not 10 Aktuell och uppskjuten skatt

- X
P e W

T 3

T " R o

EE 2023 2022

:l] Skatt pa arets resultat

5"1 Uppskjuten skatt o -1 010 -994

::] Totalt redovisad skatt -1 010 -994

2

% Avstiamning av effektiv skatt

: 2023 2022

(<

Procent Belopp Procent Belopp

Redovisat resultat fore skatt -3 065 4 339
Skatt enligt gallande skattesats 20,60 631 20,600 -394
Skatteeffekt av temporara skillnader
fastigheter -26,50 -811 -23,41 -994
Skatteeffekt underskottsavdrag -21,40 -655 0,00 0
Effekt av e] avdragsgill ranta -25,60 -1 84 0,00 0
Skatteeffekt av ej bokférda intakter och
e| avdragsgilla kostnader 26,40 808 -20,60 394
Uppskjuten skatt avseende tidigare ar -6,50 -199 0,00 0
Redovisad effektiv skatt -33,00 -1 010 ;251 -994

Penneo dokumentnyckel: NXM14-54A00-E15QS5-HOPEM-30MQW-EMAKY
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Not 11 Forvaltningsfastigheter

15 (19)

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 238 677 238 251
Ink6p 180 426
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 238 857 238 677
Ingaende avskrivningar -6 535 -2 114
Arets avskrivningar _ -4 436 -4 421
Utgaende ackumulerade avskrivningar -10 971 -6 535
Ingaende uppskrivningar 24 400 0
Arets uppskrivningar o 0 24 400
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 24 400 24 400
Ingaende avskrivningar pa uppskrivningar 0 0
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp -449 0
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -449 0
Utgaende redovisat virde - 251 837 256 542

Om uppskrivning ej skett skulle redovisat varde pa fastigheten uppga till 227 886 Tkr.

Verkligt varde for fastigheterna uppgar till 293 000 Tkr (302 000 tkr). Varderingen har genomférts av

externa oberoende varderingsman och vid vardebeddtmningen tillampas normalt en avkastningsbaserad
metod som bygger pa analyser av framtida kassafléden. Den avkastningsbaserade metoden kombineras

med en ortsprismetod genom avstdmningar mot genomférda transaktioner av likartade objekt.

Det forekommer inga begransningar i réatten att sélja nagon av férvaltningsfastigheterna eller att

disponera hyresintdkterna och erséattning vid avyttring.

Penneo dokumentnyckel: NXM14-54A00-E15QS-HOPEM-3OMOW-EMAKY
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Not 12 Inventarier, verktyg och installationer

16 (19)

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvéarden o 6 622 6 622
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 6 622 6 622
Ingaende avskrivningar -1 628 -6395
Arets avskrivningar -1 324 -893
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2 952 -1 628
Utgéen'de redovisa?véirde 3670 4 994
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda kostnader B ] 96 65

96 65

Not 14 Uppskrivningsfond

2023-12-31 2022-12-31
Vérde vid aretfs ingang 19 374 0
Arets avséttning till uppskrivningsfond 0 19 374
Arets upplésning av avskrivningsfond o -19 374 0
Varde vid arets utgang 0 19 374
Not 15 Disposition av vinst eller forlust

2023-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen féreslar att till férfogande staende vinstmedel
(kronor):
balanserad vinst 23 755 259
arets forlust ) -4 075 088

19 680 171
disponeras sa att
i ny rédkning overfores 19 680 171

19 680 171

Penneo dokumentnyckel: NXM14-54A00-E75Q5-rOPBM-30OMQW-EMEKY
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Not 16 Uppskjuten skatt pa temporara skillnader

17 (19)

2023-12-31
Temporara skillnader Uppskjuten Netto
skatteskuld
Forvalthingsfastigheter 7 003 7 003
7 003 7003
2022-12-31
Temporara skillnader Uppskjuten Netto
skatteskuld
Forvaltningsfastigheter 0 993 5 993
5993 5993
Forandring av uppskjuten skatt
Belopp vid Redovisas | Belopp vid
arets ingang Resultatrak. arets utgang
Forvaltningsfastigheter o 5993 1010 7/ 003
5993 1010 7 003
Not 17 Skulder till koncernforetag
2023-12-31 2022-12-31
Skulder som forfaller till betalning senare an fem ar fran
balansdagen ) 246 051 247 838____
Utgaende koncernskulder 246 051 247 838
Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda intéakter 1 065 1022
Upplupna kostnader 470 - 600
1 535 1 621

Penneo dokumentnyckel: NXM14-54A00-£75Q5-HOPBM-30OMQW-EMAKY
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Not 19 Finansiella skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

18 (19)

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende redovisat varde 247 838 246 130
Foréandring langfristiga skulder hos koncernféretag -1 787 1708
246 051 247 838
Not 20 Likvida medel
2023-12-31 2022-12-31
Kassa och bank 7 480 6 621
7 480 6 621
Not 21 Stallda sakerheter
2023-12-31 2022-12-31
Stallda sakerheter
Fastighetsinteckning 210 000 210 000
210 000 210 000

Not 22 Eventualforpliktelser
Bolaget har inga eventualforpliktelser.

Not 23 Transaktioner med narstaende

Av total forsaljning och inkop matt | kronor avser 0 % (0) av forsaljningen och 0 % (0) av

inkdpen andra féretag inom hela den koncern som bolaget tilihor.

Penneo dokumentnyckel: NXM14-54A00-E15Q8-HOP8M-30MQW-EM4KY
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Not 24 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser har intréffat efter rdkenskapsarets slut.

Stockholm 2024- -

Stefan Wallander
Ordférande

Sebastian Vallgarda

Var revisionsberéattelse har lamnats 2024-

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Susanne Westman
Auktoriserad revisor

Carl-Adam Von Scheele
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Revisionsberattelse
i Rapport om arsredovisningen
;:) Uttalanden
Eil Vi har utfort en revision av arsredovisningen for NSF IV LivReal Stockholm 1 AB for ar 2023.

.....

=nligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av NSF IV LivReal Stockholm 1 ABs finansiella stallning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafloéde for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.
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Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrakningen och balansrakningen fér NSF |V LivReal
Stockholm 1 AB.

3T ANVTTAD
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+ %

Grund for uttalanden

Vi har utfért 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 forhallande {ill
NSF IV LivReal Stockholm 1 AB enligt god revisorssed | Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedémningen av bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa &r tillampligt, om foérhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att

gdra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att [amna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar, Denna beskrivning ar en del av revisionsberéattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens forvalining fér NSF 1V
LivReal Stockholm 1 AB for ar 2023 samt av forslaget till dispositioner betréaffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget | férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrinet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till NSF IV LivReal Stockholm 1 AB enligt god revisorssed |
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
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Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.
Styrelsens ansvar
J : Det ar styrelsen som har ansvaret f6r férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid
= forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med hansyn till

de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i évrigt.

i h.‘

i Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt.

F e T R

Revisorns ansvar

g’ P paead E " ¥ X

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

o B
-ﬂi‘i"h}‘:—"“" ¥ A ¥ 4
Al KW

« foretagit nagon atgéard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

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

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedtma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte &r
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivniing av vart ansvar fér revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Susanne Westman
Auktoriserad revisor
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