Arsredovisning
Norrstaden Forvaltnings AB

Org.nr 556282-6486

Rakenskapsar 2023-01-01 - 2023-12-31

Faststdllelseintyg
Undertecknad styrelseledamot i Norrstaden Férvaltnings AB intygar att resultatrékningen och balansréakningen i arsredovisningen

har faststallts pa arsstdmma den 24 maj 2024. Arsstamman beslutade att godkanna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberéttelsen stdmmer 6verens med originalen.

Ornskoldsvik-defi 24 maj-2074

Runo Dahlin
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Arsredovisning for rikenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31

Styrelsen och verkstéllande direktéren for Norrstaden Forvaltnings AB avger féljande arsredovisning.

Innehall Sida
Férvaltningsberattelse £
Resultatrakning
Balansrakning
Noter

~N O A

Styrelsens sate: Ornskoldsvik
Féretagets redovisningsvaluta: Svenska kronor (SEK).
Alla belopp redovisas, om inget annat anges, i kronor (kr).
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Norrstaden Forvaltnings AB
Org.nr 556282-6486

Forvaltningsherattelse

Verksamheten

Allméant om verksamheten

Bolagets verksamhet avser uthyrning och forvaltning av 13 egna fastigheter som innehaller 88
lagenheter och 20 affars-, kontors-, restaurang-, och lagerlokaler i Ornskéldsvik, Ostersund och

Harntsand.

Bolaget ar ett helagt dotterbolag till Norrstaden Fastighetsutveckling AB, orgnr 556453-5788. Inga
inkop eller férséljningar mellan koncernbolagen har férekommit under aret.

Bolaget har sitt sate i Ornskdldsvik.

Verksamhetsar 2023

Norrstaden Forvaltnings AB ar ett fastighetsbolag med fokus pa flerbo.:_a'.tadshus och kommersiella
fastigheter i Norra Sverige. Fastighetsbestandet finns i Ornskoéldsvik, Ostersund och Harnésand.

Det gangna verksamhetsaret 2023 liksom 2022 har aven praglats av stora globala handelser;
effekter av kriget i Ukraina, hog inflation och nedgangar i den globala ekonomin samt kraftigt héjda

réntenivaer.

Ovannamnda aspekter har for verksamheten inneburit markant ékade energikostnhader, 6kade
kostnader for byggnadsmaterial samt generellt htga reparations- och underhallskostnader inom

fastighetsbranschen.

Underlag fran arets indexupprékning (6,5%) av lokalhyror och att fornandlade hyreshojningar |
storleksordningen 5 - 5,5% ger vasentliga bidrag, utgdr mdjligheter som kan kompensera viss andel

av kostnadsokningarna.

Uthyrningen har generellt varit god under aret, och befintliga fastighetsobjekt har fortsatt kunnat
foradlas och byggas om vilket mojliggor utdékade hyresintakter under kommande ar. Vakansgraden

vid arets utgang ar lag.

Avkastningskrav och fastighetsvarden har under aret varit relativt oférandrade pa de orter dar
Norrstaden Forvaltnings AB ar verksamma, men aktuella rantenivaer kan innebéara forandringar

under kommande ar i dessa avseenden.

| kontors- och affarsfastigheten pa 1300 m#? pa Kronholmsplan 1 i Harnésand har det under aret
ytterligare genomforts och fardigstallts reparationsarbeten.

2 (10)

Fastigheten har sammantaget ett mycket bra och centralt [dge i Harnésand och ger nu en relativt hog

avkastning. Ytterligare lokalytor pa ca 200 m2 kommer efter fardigstéllande att kunna hyras ut |
fastigheten.

Den klassiska sekelskiftesfastigheten Matrosen 1 i Harnésand genomgar kontinuerligt
renoveringsarbeten varje ar bade exteriort och interiort. Processen med fortsatt utformning och

godk&nnande av ny detaljplan fér ombyggnation av flygeldelen "Magasinet” till en bostadsdel med ett

10-tal nya bostadslagenheter fortgar.
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Arbetet sker i ndra samverkan med Harnosands kommun, och aspekter avseende exterior
utformning avstams med antikvarie inom Lansmuseet for att tillse att vi foljer uttalade nationella

riksintressen.

| fastigheten Fargaren 4 i Ostersund har Lindsten & Rundqvist redovisning AB utokat sin férhyrning
av lokalytor.

Fordjupat arbete med foradling av Industrilokalen Bodum 10:10 i Ornskéldsvik har inletts under aret
och kommer forhoppningsvis att ge vasentligt 0kade intakter under kommande ar.

Norrstaden Forvaltnings AB sdker aven mark for nyproduktion av bostader och lokaler i de orter dér
vi ar verksamma. Diskussioner pagar specifikt med Harn6sands kommun om markomraden for
nyproduktion. Foretaget har aven storre fokus pa framtida utvecklingsprojekt och nyproduktion |

Umea.

Kontinuerlig bevakning av fastighetsobijekt till férsaljning inom aktuella orter har skett under aret.

Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020
Nettoomséattning 9 915 0 651 9129 8 617
Resultat efter finansiella poster 333 604 867 344
Balansomslutning 06 513 65 496 66 001 63 514
Soliditet (%) 15 15 15 15

-0Or definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Forandringar i eget kapital

3 (10)

Aktie- Reserv- Balanserat Arets Totalt
kapital fond resultat resuftat
Belopp vid arets ingang 300 000 60 000 8 141 613 448 247 8 949 860
Disposttion enligt besiut av
arsstamman:
Utdelning -300 000 -300 000
Balanseras | ny rakning 448 247 -448 247 0
Arets resultat 462 587 462 587
Belopp vid arets utgang 300 000 60 000 8 289 860 462 587 9 112 447

Resultatdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 8 289 860
arets vinst 462 587
8 752 447

disponeras sa att

till aktiedgare utdelas (100 kronor per aktie) 300 000
| ny rakning o6verfores 8 452 447
8 752 447
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Resultatrakning Not 2023-01-01 2022-01-01
1 ~2023-12-31 -2022-12-31

Rérelseintékter, lagerforandringar m. m.

Nettoomsattning 9 914 695 9651 026
Ovriga rorelseintakter | 0 12 000
Summa rorelseintikter, lagerforandringar mm. ' 9914 695 9 663 026
Roérelsekostnader
Drift- och underhalliskostnader -4 590 420 -4 792 409
Ovriga externa kostnader -786 827 -803 527
Personalkosthader " 2 -1 267 045 -1 204 097
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -1 830 170 -1 487 919
Summa rérelsekostnader -8 174 462 -8 287 952
'Rérelseresultat 1740 233 1375 074

Finansiella poster

Ovriga réanteintakter och liknande resultatposter 0 903 515
Nedskrivningar av finansiella anlaggningstillgangar och

kortfristiga placeringar -680 -4 664
Rantekostnader och liknande resultatposter -1 416 160 -767 201
Summa finansiella poster -1 406 937 -771 350
Resultat efter finansiella poster J 333 296 603 724

Bokslutsdispositioner

Férandring av periodiseringsfonder 267 000 -24 000

Forandring av dveravskrivningar 2 2 026

Summa bokslutsdispositioner 267 002 -21 974
'Resultat fore skatt 600 298 581 750

Skatter

Skatt pa arets resultat -137 711 -133 503
Arets resultat N * F 462 587 448 247

h
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Balansrakning Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR
Anldaggningstillgangar

Materiella anldggningstiligangar

Forvaltningsfastigheter 3 59 434 091 58 798 675
Inventarier, verktyg och installationer 4 31 595 38 867
Summa materiella anldggningstillgangar 59 465 686 58 837 542
‘Summa anliggningstillgangar 59 465 686 58 837 542

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 19595 815 1931 141

Fordringar hos koncernforetag 29 186 2 960

Ovriga fordringar 25 448 39 361

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 163 680 125 800
Summa kortfristiga fordringar 1814 129 1 698 862

Kortfristiga placeringar

Ovriga kortfristiga placeringar 4 000 4 680
‘Summa kortfristiga placeringar 4 000 4680

Kassa och bank

Kassa och bank 5 228 954 4 955 286
$umma kassa och bank 5 228 954 4 955 286 _
Summa omsaéttningstillgangar 7 047 083 6 658 828
SUMMA TILLGANGAR 66 512 769 65 496 370
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alansrﬁkning Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 300 000 300 000

Reserviond 60 000 60 000

Summa bundet eget kapital 360 000 360 000

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 8 289 860 8 141 613
Avrets resultat 462 587 448 247
~Summa fritt eget kapital 8 752 447 8 589 860

sSumma eget kapital 9 112 447 8 949 860

Obeskattade reserver

Periodiseringsfonder 1 230 000 1497 000

Ackumulerade Overavskrivningar 1017 1019

Summa obeskattade reserver 1231 017 1498 019

Langfristiga skulder o, 7

Ovriga skulder till kreditinstitut 51 543 743 50 863 807

Summa langfristiga skulder 51 543 743 50 863 807

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 805 064 775 064

l.everantorsskulder 651 723 342 476

Ovriga skulder | 215 515 198 145

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 2 953 260 2 868 999

Summa kortfristiga skulder 4 625 562 4 184 684

SUNMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 66 512 769 65 496 370

thy
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Noter
v
ded " .
f;{j@ Not 1 Redovisningsprinciper
5
£ Allménna upplysningar
,J} Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna
Al rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre féretag.

Anlaggningstillgangar
Tillampade avskrivningstider:

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader 50 ar
Inventarier, verktyg och installationer 5-10 ar

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattning
Rérelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader men fére bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomsliutning
Foretagets samlade tillgangar.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag f6r uppskjuten skatt) | procent av

balansomslutning.

Not 2 Medelantalet anstallda
2023 2022

Medelantalet anstillda 2 2



Norrstaden Foérvaltnings AB 8 (10)
Org.nr 556282-6486

i~ Not 3 Forvaltningsfastigheter
o 2023-12-31 2022-12-31
frond
')
’ Ingdende anskaffningsvarden 80 399 733 79 661 388
Inkop 2 158 314 738 345
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 82 558 047 80 399 733
Ingaende avskrivhingar -21 601 058 -20 123 454
Arets avskrivningar -1522 898 -1477 604
Utgaende ackumulerade avskrivningar -23 123 956 -21 601 058
Utgaende redovisat varde 59 434 091 58 798 675
Not 4 Inventarier, verktyg och installationer
2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 327 548 327 548
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 327 548 327 548
Ingaende avskrivningar -288 681 -278 366
Arets avskrivningar - 7272 -10 315
Utgaende ackumulerade avskrivningar -295 953 -288 681
‘Utgaende redovisat virde 31 595 38 867
Not 5 Obeskattade reserver
2023-12-31 2022-12-31
Periodiseringsfond 2017 0 217 000
Periodiseringsfond 2018 225 000 275 000
Periodiseringsfond 2019 253 000 253 000
Periodiseringsfond 2020 282 000 282 000
Periodiseringsfond 2021 270 000 270 000
Periodiseringsfond 2022 200 000 200 000
Overavskrivningar 1017 1019
1231017 1498 019
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e Not 6 Langfristiga skulder

O,

¥ 2023-12-31 2022-12-31
f‘“‘; Skulder som ska betalas senare an fem ar efter balansdagen 48 556 114 47 846 186
(] 48 556 114 47 846 186

Not 7 Skulder som avser flera poster
Foretagets banklan om 52 348 807 kronor (51 638 871 kronor) redovisas under foljande poster |

balansrakningen.

2023-12-31 2022-12-31
Langfristiga skulder
‘Ovriga skulder till kreditinstitut 51 543 743 50 863 807
51 543 743 50 863 807
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 805 064 775 064
805 (064 775 064
Not 8 Stalida sakerheter
2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 66 056 000 64 622 000
66 056 000 64 622 000

/.
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Orngkldsvil ddn 24 maj 2024

A

Jan Nahlin _——

Verkstallande direktor

Min revisionsberattelse har lamnats den 24 maj 2024

.
Rikard Grundin Q

Auktoriserad revisor

10 (10)

Runo Danlin
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Building a hetior
working world

Revisionsberattelsea

Till bolagsstédmman | Norrstaden Forvaltnings Aktiebolag, org.nr 556282-6486

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Norrstaden
Forvaltnings Aktiebolag for rdkenskapsaret 2023-01-01 -

2023-12-31.

Entigt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga
avseenden rattvisande bild av Norrstaden Forvaltnings
Aktiebolags finansiella stalining per 31 december 2023 och av
dess finansiella resultat for aret eniigt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberédttelsen &r férenlig med arsredovisningens

ovriga delar.

Jag tilistyrker darfor atf bolagsstamman faststéller resultat-
réakningen och balansrakningen.

Grund 701 utialanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt
dessa siandarder beskrivs narmare 1 avsnittet Revisorns
ansvar. Jag &ar oberoende i forhallande till Norrstaden
Forvalinings Aktiebolag enligt god revisorssed 1 Sverige och
har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionshevis jag har inhamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund fér mina utfalanden.

Styrelsens och verfstallande direliiGrens ansvar

Det dr styrelsen och verkstallande direktren som har ansvaret
for att arsredovisningen uppréattas och att den ger en ratt-
visande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verk-
staflande direktOoren ansvarar aven for den interna kontroll
som de bedomer &dr nodvandig for att uppratta en arsredo-
visning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstéllande direktéren f6r beddmningen av bolagets for-
maga att fortsdtta verksamheten. De upplyser, ndr sd &r
tilldmpligt, om foérhallanden som kan paverka férmagan att
fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fort-
satt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorins ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sdakerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att {&mna en revisionsberdttelse som innehaller
mina uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hég grad av sakerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed { Sverige alltid kommer att upptdcka 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 rimfigen kan férvdn-
fas paverka de ekonomiska beslut som anvdndare fattar med
grund i arsredovisningen.

donpirt o frp o Finet & Young Global Lormded

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt
omdome och har en professionelit skeptisk installning under
hiela revisionen. Dessutom:

identifierar och bedtmer jag riskerna fér vasentliga fel-
aktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, wutformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrackliga och andamals-
enliga for att utgbra en grund f6r mina uttalanden. Risken
for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en vdsentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldamnanden,
felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

skaffar jag mig en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse f&r min revision for atf utforma
granskningsatgarder som &r ldmpliga med hansyn till om-
stdndigheterna, men inte for att uttala mig om effektivi-
teten i den interna kontroilen.

utvarderar jag lampligheteni de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstadliande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande

upplysningar.

drar jag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktéren anvander antagandet om fortsatt
drift vid upprattandet av arsredovisningen. Jag drar ocksa
en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen,
om det finns ndgon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets foérmaga att fortsatta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i revisions-
berdtteisen fasta uppmaérksamheten pa uppiysningarna i
arsredovisningen om den vdsentliga osdkerhetsfaktorn
eller, om sadana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras
na de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberdttelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att ett bolag inte langre kan fortsdtta

verksamheten.

utvarderar jag den ¢Gvergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen, ddribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett sétt
som ger en rdattvisande bild.

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

ﬂv
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Building a hetter
working world

Rapport om andra kkrav enligt iagar och andra
rorfattningar

tialander

Utdver min revision av arsredovisningen har jag aven utfort en
‘evision av styrelsens och verkstallande direktorens forvalt-
ning av Norrstaden Férvaltnings Aktiebolag for rakenskapsaret
2023-01-01 - 2023-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller torlust.

Jag tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget 1 forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamot och verkstéllande direktOren ansvarsfrihet tor raken-

skapsaret.

Grund for utialanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige, Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag &r oberoende i forhallande till Norrstaden
Forvaltnings Aktiebolag enligt god revisorssed i Sverige och
har 1 ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktirens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget tifl disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller fériust. Vid forslag tiil
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn fill de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
bolagets egna kapifal, konsolideringsbehov, likviditet och

stalining 1 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedtma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstdllande
direktdren ska skota den [6pande forvaltningen enligt styrel-
sens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de at-
garder som ar nodvandiga for att bolagets bokforing ska fuli-
goras | oOverensstammelse med lag och for att medels-
forvaltningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvay

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed
mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om
styrelseledamoten eller verkstdilande direktoren i nagot
vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgéard eller gjort sig skyldig till nagon for-
summelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget tifl dispositioner
av bolagets vinst eller foriust, och ddrmed mitt uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sdakerhet beddéma om forslaget

ar torenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptédcka atgarder eller forsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar

forenligt med aktiebolagsiagen.

At a0 Bt ol Frost 8 vaundg Global Uit

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk tnstéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férsiaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs
baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vdsentlighet. Det innebdr att jag fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgérder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och ddr avsteg och dvertradelser
skulle ha sérskild betydelse for bolagets situation. Jag gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra forhallanden som &r relevanta for mitt
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forfust har jag granskat styrelsens motiverade
vttrande samt ett urval av underfagen for detta for att kunna
beddma om forslaget ar foreniigt med aktiebolagslagen.

Ornskéldsvik den 24 maj 2024

-
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Rikard Grundin
Auktoriserad revisor
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