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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Nackstrom Fastigheter NF21 AB, 559094-8781 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Allmant om verksamheten

Bolagets verksamhet ar att &ga och férvalta fast och 16s egendom och darmed férenlig verksamhet.

Koncernforhallande

Nackstrom Fastigheter NF21 AB ar ett helagt dotterbolag till Nackstrom Fastigheter Holding 5 AB,
559069-1795, med sate i Stockholm.

Flerarsoversikt

Belopp i kkr 2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Resultat efter finansiella poster -26 -26 -39 -39
Balansomslutning 140 140 103 90

Viasentliga hdandelser under rdakenskapsaret

Inga vasentliga hdndelser har intréffat under rakenskapsaret.

Finansiella instrument

Upplysningar om foretagets finansiella instrument finns 1 not 1 och i not 2 beskrivs hanteringen av
relaterade risker.

=
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Forslag till disposition av bolagets resultat

(belopp i kronor)

Till arsstammans férfogande star enligt balansrakningen

balanserat resultat

Styrelsen foreslar att vinstmedien:
balanseras i ny rakning

2(8)

89 964
89 964

89 964
89 964

Vad betréffar resultat och stéllning i &vrigt hdnvisas till efterféljande resultat- och balansrikning med

fillhérande noter.

Samtliga belopp i arsredovisningen &r uttryckta i tusentals svenska kronor om inte annat anges.
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~ Resultatrakning
Belopp i kkr

Rorelsens intakter
Nettoomsattning

Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader

Rorelseresultat

Réantekostnader och liknande kostnader
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag

Resultat fore skatt

Arets resultat
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Balansrakning

Belopp i kkr B Not 2022-12-31  2021-12-31

TILLGANGAR

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag 140 140

140 140

Summa omsaéttningstillgangar 140 140

SUMMA TILLGANGAR 140 140

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 50 50
50 50

Fritt eget kapital |

Balanserat resultat 90 90

Arets resultat 0 0
90 90

Summa eget kapital 140 140

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 140 140

e
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Rapport déver forandringar i eget kapital

Aktie- Reserv-  Balanserat
Belopp i kkr kapital fond resultat Arets resultat Totalt
Vid arets bdrjan 50 90 0 140
Disposition enl arsstdmmobesiut
-Balanseras i ny rakning 0 0
Vid arets slut 50 90 0 140

Bolaget har 50000 aktier med kvotvarde 1 kr.
Villkorlig aterbetalningsskyldighet for aktieagartillskott uppgick till 90 kkr (90 kkr).
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper och varderingsprinciper

Denna arsredovisning avges per 2022-12-31 och avser Néackstrom Fastigheter NF21 AB (org nr
559094-8781) med sate i Stockholm, Sverige. Huvudkontorets adress ar Arsenalsgatan 8C 103 32
Stockholm.

Investor AB, org nr 5566013-8298, med séate | Stockholm ar moderféretag i den minsta koncernen som
uppréttar koncernarsredovisning for koncernen som bolaget ingar i.

Grunder for upprattande av redovisningen

Lagar och regler

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Redovisningsprinciperna ar oféréndrade i jamférelse med féregaende ar.

Redovisningsvaluta
De finansiella rapporterna presenteras i foretagets redovisningsvaluta som &r svenska kronor.

Aktiedagartiliskott

Aktiedgartillskott redovisas direkt mot eget kapital hos mottagaren.
Lamnade aktiedgartillskott aktiveras och redovisas som aktier och andelar.

Intdkter
Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Hyresintakterna férdelas dver tiden

enligt avtalens innebdérd, vilket bland annat innebér att hyresrabatier redovisas i den period
de avser. Forskottsbetalda hyror redovisas som férutbetalda intakter.
Utdelningsintékter redovisas nar rétten att erhalla betalning bedéms som séker.

Resultat fran finansiella poster
Finansiella intakter och kostnader redovisas i den period {ill vilken de hanfér sig.

Skatt

Aktuell skatt

Aktuell skatt ar den skatt som berdknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Det skattepliktiga
resultatet skiljer sig fran det redovisade resultatet genom att det har justerats foér ej skattepliktiga
intékter och e| avdragsgilla kostnader.

Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar eventuellt justerad med aktuell
skatt som ar hanfoérlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt redovisas pa tempordra skillnader mellan det redovisade vérdet pa tillgangar och

skulder i de finansiella rapporterna och det skatteméassiga vardet som anvands vid berakning av
skattepliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt den sa kallade balansrdkningsmetoden.
Uppskjutna skatteskulder redovisas for i princip alla skattepliktiga temporara skillnader, och
uppskjutna skattefordringar redovisas i princip for alla avdragsgilla temporara skillnader i den
omfattning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga éverskott.
Obeskattade reserver redovisas inklusive uppskjuten skatteskuld.

Uppskjuten skatt berédknas enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats eller aviserats per
balansdagen och som férvantas galla nar den berdrda uppskjutna skattefordran eller skatteskulden

regleras.

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att generera hyresintakter och
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vardestegring. Dessa redovisas till anskaffningsvarde, inklusive direkt hanforiiga

transaktionskostnader.
Tillkommande utgifter aktiveras nér det ar troligt att framtida ekonomiska férdelar férknippade med
o tillgangen kommer att erhallas av bolaget och utgiften kan faststallas med tillfdriitlighet.
< Ovriga underhallsutglﬂer samt reparationer resultatfors |6pande i den period de uppstar.
e Da skillnaden i férbrukning av en férvaltningsfastighets betydande komponenter bedéms vara
G vésentlig, delas tillgangen upp pa dessa komponenter
&
E;i Finansiella instrument
() Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar bland tillgangarna likvida medel

och kundfordringar samt bland skulderna leverantérsskulder och laneskulder.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde med tilladgg f6r transaktionskostnader.
Redovisningen sker dérefter olika beroende pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats
enligt nedan.

Likvida medel
| likvida medel ingar kassa, banktiligodohavanden och kortfristiga placeringar.
Kassa och bank bokférs till nominella belopp vilket anses motsvara verkligt varde.

Kundfordringar

Kundfordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde, minskat med eventuella reserveringar

for vardeminskning. En nedskrivning av kundfordringar gérs nar det finns objektiva riskbedémningar
for att bolaget inte kommer att fa betalt. Reserveringens storlek utgérs av skillnaden mellan
tillgangens redovisade varde och nuvardet av den bedomda framtida betalningen.

Eventuell nedskrivning redovisas i resultatrédkningen som en rérelsekostnad.

Nedskrivningar av finansiella anldggningstillgangar

Vid varje balansdag utvarderar féretaget om det finns indikationer pa att en eller flera finansiella
anlaggningstillgangar minskat i varde. Exempel pa sadana indikationer ar betydande finansiella
svarigheter hos lantagaren, avtalsbrott eller att det ar sannolikt att lantagaren kommer att ga i konkurs.

For finansiella anlaggningstillgangar som vérderas till upplupet anskaffningsvarde beraknas
nedskrivningen som skillnaden mellan tiligangens redovisade varde och nuvardet av
foretagsledningens basta uppskattning av framtida kassafléden.

Laneskulder

Laneskulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde.

Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte bolaget har en ovillkorlig ratt att skjuta upp
betalningen atminstone 12 manader efter balansdagen.

Ovriga finansiella tillgangar och skulder

Ovriga finansiella tillgangar redovisas med det belopp som forvéntas inflyta. Ovriga finansiella
skulder redovisas till nominellt belopp. Ovriga finansiella tillgangar och skulder redovisas

utan diskontering da den férvantade l6ptiden &r mindre &n 1 ar.

Eventualforpliktelser

En eventualférpliktelse ar en mdjlig forpliktelse till foljd av intraffade handelser och vars férekomst
endast kommer att bekraftas av att en eller flera osakra framtida handelser, som inte helt ligger inom
foretagets kontroll, intréffar eller uteblir, eller en befintlig forpliktelse {ill foljd av intraffade héndelser,
men som inte redovisas som skuld eller avsattning eftersom det inte ar sannolikt att ett utfléde av
resurser kommer att kréavas for att reglera foérpliktelsen eller forpliktelsens storlek inte kan berdknas
med tiliracklig tillforlitlighet.

Eventualtililgangar

En eventualtillgang ar en maijlig tillgang till féljd av intraffade handelser och vars férekomst endast
kommer att bekréaftas av att en eller flera osédkra framtida handelser, som inte helt ligger inom
foretagets kontroll, intraffar eller uteblir. En eventualtillgang redovisas inte som en tillgang
balansrakningen.

e
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Not 2 Risker och riskhantering kopplad till finansiella instrument

Bolaget anses inte i nértid sta infér nagra vasentliga risker eller osdkerhetsfaktorer. Som framgar ovan
| not 1 har bolaget endast enkla finansiella instrument vars inneboende risker ar begransade.
Finansieringen hanteras gemensamt fér samtliga bolag dgda av Vectura Fastigheter genom en
gemensam kredit som |6per med rérlig rénta kopplad till STIBOR. Da upplaningen @r gemensam blir
risken for att inte kunna uppfylla framtida ataganden lag &ven om rantan skulle 6ka eller om den starka
fastighetsmarknaden skulle andra riktning.

Not 3 Anstillda och personalkostnader

Bolaget har inte nagra anstallda. inga |6ner eller andra ersattningar har utbetalats.

Not 4 Bokslutsdispositioner
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31

Erhallna koncernbidrag 26 26
26 26

Not 5 Stillda sakerheter och eventualforpliktelser
2022-12-31 2021-12-31

Stéllda sakerheter Inga Inga

Eventualforpliktelser Inga Inga

Not 6 Visentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut

Inga vasentliga handelser har intriffat efter rakenskapsarets silut.

Stockholm Datum f6r underskrift framgar av elektronisk signering.

Joel Ambré
Styrelseledamot

Var revisionsberéttelse har lamnats Datum for underskrift framgar av elektronisk signering.
Deloitte AB

Erik Wiklund
Auktoriserad revisor
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Deloitte.

REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstaimman i Nackstrom Fastigheter NF21 AB

organisationsnummer 559094-8781

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Néckstrom
Fastigheter NF21 AB for rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av Nackstrom Fastigheter NF21 ABs finansielia
stallning per den 31 december 2022 ach av dess finansiella resultat
for aret enligt érsreduvisnirigslagen. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund fér 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 till Nackstrom Fastigheter NF21 AB enligt
god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillimpligt, om forhallanden som kan
paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upph&ra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som hethet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad av sdkerhet, men &r
ingen garanti fér att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara véasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de

ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

¢ identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga
felaktigheteri arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tilirackliga och andamalsenliga
for att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hédnsyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrolien.

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

e drarvien slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen, Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi |
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen, Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida hdndelser
eller forhallanden gora att ett bolag inte ldngre kan fortsatta
verksamheten.

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

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande bristeri den interna
kontrollen som vi identifierat.

Penneo dokumentnyckel: GFVXU-UX7 1)-GCFGW-MEUYS-QI57K-KVLME
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Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en
revision av styrelsens forvaltning fér Nackstrom Fastigheter NF21
AB for rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av forslaget

till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.,

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget
i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamot
ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi dr oberoende i forhallande till Nackstrom Fastigheter NF21 AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

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

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av

bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse

att bolagets organisation dr utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheteri
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och déarmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

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

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och dérmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sékerhet beddma om forslaget ar férenligt

med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet 8r en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgérder eller forsummelser som kan
féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Nackstrdm Fastigheter NF21 AB
organisationsnummer 559094-8781

2(2)

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
fortust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tiltkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa var
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och évertradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gér igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden
som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm enligt efterféljande digital signering

Deloitte AB

Erik Wiklund
Auktoriserad revisor
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