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el Hemvist Norby 123:1 AB
Org nr 559053-5299

Arsredovisning for rikenskapsiret 2023

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

Innehéll Sida

- forvaltningsberittelse

- resultatrdkning

- balansrikning

- foréndringar i eget kapital
- kassaflodesanalys

- noter

Om inte annat sﬁrskil't anges, redovisas alla belopp 1 #Tkr#. Uppgifter inom parentes avser
foregdende ar

Undertecknad styre[seledamotl Hemwst Nm*by 123 1 AB mtygar harmed att

Arsstiamman beslét att godkinna styrelsens forslag betraffande den uppkomna
forlusten.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen, revisionsberéttelsen och évriga
bifogade handlingar stammer 6verens med originalen.

hockholmjder 1024 ;f-.;._i 3

Viktor Mandel
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Forvaltningsberiittelse
Information om verksamheten

Bolagets verksamhet ar att, direkt eller indirekt genom bolag, dga och forvalta fastigheter. Bolaget har
sitt sdte 1 Stockholm.

Bolagets administration hanteras genom avtal med Newsec som lopande fakturerar for utforda tjdnster.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

1 ovnigt har inga vésenthiga hindelser skett under rédkenskapsaret.

Flerarsjamforelse
Bolagets ekonomiska utveckling 1 sammandrag.

Hyresintikter tkr 10220 10074 10 078 10 125
Driftnetto tkr 7482 1023 632 5 068
Balansomslutning tkr 197 888 199 508 196182 193215
Bolidite % 00 1§ 25 14

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 2.

S ¥ - _— : % i
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Balanserade vinstmedel 7616 209
Arets resultat -7 640 473

kronor 24 264

Styrelsen foreslar att medlen disponeras sd att

1 ny rékning dverfors -24 264

kronor -24 264

Irensastio 922721 100670 16713676 e Sig el
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Resultatrikning Not 2023 2022

Hyresintékter 3 10219 10 074
Ovriga rorelseintikter 11 2

Underhall -191 -182
Driftkostnader -1 580 1222
Forvaltningsadministration 977 -1 650

Driftnetto X 7 482 7023

Centraladministration -106 -444
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -2 047 -2 048

Rorelseresultat 5329 4531

Resultat fran finansiella poster
Rénteintékter och liknande resultatposter 7 2 -
Rintekostnader och liknande resultatposter 8 -9 678 -3 049

Summa resultat fran finansiella poster -9 676 3042
Resultat efter finansiella poster -4 547 1489

Bokslutsdispositioner 9 -3 067 -924
Skatt pa drets resultat 10 226 485

Arets resultat 7 640 20

Det torekommer inget Ovrigt totalresultat vartor arets resultat overensstimmer med arets totalresultat.

S ¥ - _— : % i
Irensadlio- 59977115557515713676 S8 Sig-orel 11, 80,16, v
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Balansrikning

Anliggningstillgangar

Finansiella anlaggningst;

Fordringar hos koncenforeta

Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyrestordringar

Fordringar hos koncernféretag
Ovriga kortfristiga fordringar

Summa omsiittningstillgangar

Summa tillgangar

Not

11

12
6, 13

: ﬂ-ﬂ-f'l‘_;.-_ o T . =

o

2023-12-31

180938

395

181 333

15901
132

197

2022-12-31

395

183 709

15697
102

15 799

15799

199 508
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Balansrikning
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Avsittningar

Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Skulder t1ll kreditinstitut
Skulder t1ll koncernforetag

Summa langfristiea skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Aktuella skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

14

15
16
12

17
6,18

12
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2023-12-31

34

2613

2613

)3 830

33 330

137 900
31

30
3374

197 888

2022-12-31

50

2948

3028

69

2397

137 900
23 208

191 108

13
21
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Foridndringar i eget kapital

Erhéllna aktiedgartillskott -
Arets resultat och totalresultat

Eget kapital 2023-12-31

Klassificering av eget kapital

Bundet eget
kapital

Aktiekapital

0

50

0

Fritt eget
Fritt eget

kapital
2 948

4 588

80

4 588
-7 640

26

I posten aktiekapital ingar det registerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar t1ll 50 000 st och

kvotvardet ar 1 kr per aktie
Fritt eget kapital

Frltt eget kapital motsvarar ackumulerade vinster -oc;h forluster som genererats 1 b.olaget med 1
forekommande fall, tillagg for avsittning till reserviond, utdelningar samt 6vriga tillskott fran

aktiedgaren.

Arets resultat

Arets resultat 6verensstimmer med Arets totalresultat

Ackumulerade aktiedgartillskott uppgar per balansdagen till 50 012 tkr (45 424 tkr).

: ﬂ-ﬂ-f'l‘_;.-_ o T . =
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Kassaflodesanalys
Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

- Avskrivningar m.m. materiella anldggningstillgangar
Erhallen ranta

Erlagd rinta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran lopande verksamheten exkl. rorelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran lopande verksamheten inkl. rorelsekapital
Forandring 1 fordringar hos koncern-, och intressetoretag
Kassaflode frin investeringsverksamheten

Erhallna aktiedgartillskott
Fordndring av skulder till koncern-, och intressetoretag (netto)

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Irengastio- 592221 1o0hTa 18713678 el
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Noter

Not 1 Allmén information

Hemvist Norby 123:1 AB med org nr 559053-5299 har sitt séte 1 Stockholm.
Bolaget ar ett dotterforetag till Hemvist 1 Mélardalen AB org nr 559051-3403 med site 1 Stockholm.

| B‘*olagets 'h'uvu_dfs;a;ikl 1ga verksamhet dr att, direkt eller indirekt genom bolag, 4ga och forvalta

Stg_c_kholm__

Not 2 Redovisnings- och virderingsprinciper
Grund for rapporternas upprittande

Bolaget har upprittat sin arsredovisning enligt drsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning f6r juridisk person. Rekommendationen
1nnebar a‘tt bolaget 1 arsredowsnmgen for den Jlll‘ldlSka personen skall tlllampa samthga av EU

hansyn t111 sambandet mellan redowsnmg och beskattnmg Rekommendatlonen anger vﬂka undantag
och tilldgg som galler 1 forhallande till IFRS.

Arsredovisningen har upprittats utifrin antagandet om fortsatt drift.

201.2..3 d_a_ bolaget o.mfattas av en .kgncernr;edomsnmg som upprattas enhgtlFRS.
Andrade redovisningsprinciper

Anvinda redovisningsprinciper overensstimmer med dem som tillimpades under foregaende
rakenskapsar.

Foljande varderings- och omrikningsprinciper dr tillimpade 1 arsredovisningen:

Varderlngsgrunder tilliimpade vid uppriittande av bolagets finansiella rapporter
Tillgangar, avséttningar och skulder har varderats till anskaffningsviarden om inget annat anges nedan.

Irengaxlio- 392221 1006751571082 FORER  Sic-orsll L S G VY
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Funktionell valuta samt redovisningsvaluta
Bolagets funktionella valuta dr svenska kronor, SEK, och utgdr rapporteringsvaluta for bolaget. Om

inget annat anges redovisas alla siffror 1 tusentals SEK. Bolaget genomfér for niarvarande inte nagra
transaktioner 1 utlindsk valuta.

RESULTATRAKNING

Intﬁkter

1-d,-en_t-1f l-erade prcsta_tl;onsataanden; har fullf_Ql J_t;s. av -S_aljza_ren och___kontmll har ov-ergatt _t_111 _kzo.a-ren_.-

Hyresintikter fran forvaltningsfastigheter r att betrakta som operationella leasingavtal som
intaktsredovisas 1 resultatrakningen lmjart over hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas som
forutbetalda intikter. I de fall hyresrabatter térekommer har de redovisade hyresintékterna reducerats
med virdet av limnade hyresrabatter

Forsalining av fastigheter redovisas 1 samband med att risker och formaner 6vergar till koparen fran

sdljaren. Bedomning av om risker och formaner har dvergatt sker vid varje enskilt avyttringstillfille

'Hyres'intékter f-rﬁ;n férvaltningsfastighet-er--riedovisas li-nj’art 1 'resu'l't’atraknin gen 'bas-e-rat --pé vi‘l‘lk--oren 1

mtei .-Sker pd samma S;att*.
Ranteintikter redovisas 1 den period de avser.

Personal
Bolaget har varken under innevarande rakenskapsar eller toregaende rdkenskapsar hatt nagra anstéllda

och har ej heller utbetalt ndgra loner eller andra erséttningar.

Finansiella intakter och kostnader

.'Finansiella inltikter oc*h kos‘tnader 'bestﬁr av 'ranteintékter 'pf?a' fordrin gar-* samt“rantekostnader pa skulder.
effektwrantemetoden Effektlvrantan ar den ranta, som gor att nuvardet av alla, framtlda, 1n- och
utbetalningar under rantebindningstiden blir lika med det redovisade vérdet av fordran eller skulden.
Ranteintikter respektive rantekostnader inkluderar periodiserade belopp av transaktionskostnader och
eventuella rabatter, premier och andra skillnader mellan det ursprungligen redovisade vérdet av fordran

respektive skuld och det belopp som regleras vid forfall.

Lanekostnader

Kostnader for uttag av pantbrev vid koép av ’fastighetbeaktas ej som finansiell kostnad utan aktiveras
och tordelas pa byggnad och mark och skrivs av enligt principerna beskrivna under avskrwnmgar
Kostnader for nya pantbrev som inte dr direkt forknippande med forvirv aktiveras enbart pa bygenad
och skrivs av enligt principerna t6r byggnad som beskrivs under avskrivningar. O&P"rlga laneutgifter

redovisas som en kostnad 1 den pertod de uppkommer.

;'."‘;' :
Irengaxtios 992221 1ohhTal87 13808 Clm oozl
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Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner,

Skatter
Inkomstskatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatt redovisas 1 resultatrdkningen.
Aktuell ska‘tt ar skatt SOm ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med tlllampmng av de

aktuell skatt hanforlw t111 tldware perloder

Korttristiga skattetordringar och skatteskulder tor nuvarande och tidigare perioder faststalls t1ll det
belopp som forvintas aterfas fran eller betalas till Skatteverket.

Aktuell inkomstskatt utgar frin arets skattepliktiga resultat vilket kan skilja sig fran det redovisade
resulta.tet De‘tta beror framst pa mOJhgheten att nyttja skattemasmga -avskrlvnmﬁar pa fastlgheter som

Uppskjuten skatt beriknas enligt balansrikningsmetoden med utgangspunkt 1 temporira skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga varden pa tillgangar och skulder. De temporéra skillnaderna har
huvudsakligen uppkommit genom avskrivning av fastigheter. Uppskjuten skatt beridknas med

tllampning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller 1 praktiken beslutade per
balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast 1 den man det 4r sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna
skattefordringar reduceras nér det inte langre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skattepliktiga temporéra skillnader. Pa grund av
sambandet mellan redovisning och beskattning redovisas emellertid den uppskjutna skatteskulden pa
obeskattade reserver som en del av de obeskattade reserverna. Aven bokslutsdispositionerna i
resultatrdkningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

;'."‘;' :
Irengaxtios 992221 1ohhTal87 13808 Clm oozl
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Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter (mark eller en byggnad) som innehas 1 syfte att erhalla
hyresinkomster eller virdestegring eller en kombination av dessa.

niva som gallde da den ursprungh gen anskaffades Alla andra tlllkommande utglfter redowsas som
kostnad 1 den period de uppkommer. Efter anskaffningstillfillet redovisas forvaltningsfastigheten till
anskaftningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med
tillagg for eventuell uppskrivning. Utgifter for reparationer och 16pande underhall kostnadsfors 1 den
peﬂod de uppkommer Vinst eller forlust redovisas 1 resultatrikningen den redovisningsperiod da

Linjér avskrivningsmetod anvénds tor samtliga typer av materiella tillgangar. Foljande
avskrivningstider tillimpas:

Byggnader 100 ar
Markanldggning 20 ar
Inventarier Sar

Hyresgdstanpassningar skrivs av utifran hyresavtalets kontraktstid.

N edskrwmngar av lcke ﬁnansnella anlaggnmgstnllgangar

beloppet .oka.r t1.ll_gan_gens .redows.ade \_aa,rde,} do.ck hogs.t. tﬂl det .varde t111gan_gen .skull.e ha..haft. (efter
avdrag f0r normala avskrivningar) om ingen nedskrivning gjorts.

Leasmg

RFRZ Leasmgavglft;ema ko s;tnadsfars hnj_art..over l_e,asm-gperlodens I.Op-tl.d.. Rthga:- a\iglft;er
kostnadsfors [6pande for den period till vilka de hinférs. Férmaner erhallna 1 samband med tecknandet
av ett avtal redovisas linjdrt som en minskning av den totala leasingkostnaden 1 resultatet. Samtliga
hyreskontrakt betraktas som operationella leasingavtal.

Irengaxlio- 392221 1006751571082 FORER  Sic-orsll L S G VY
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Likv*ida mede?l

forfallodag pa tre ma.nader .eller m1.ndr_e_.,

Avsiittningar

En avsattning redovisas 1 balansrdkningen nér bolaget har en befintlig legal eller informell t6rpliktelse

som en foljd av en intriaffad hindelse och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska

resurser kommer att krdvas for att reglera forpliktelsen samt en tillforhthig uppskattning av beloppet

kan goras. Dar effekten av nér 1 tiden betalning sker dr visentlig, beriknas avsittningar genom

diskontering av det forviantade framtida kassaflodet till en rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella
marknadsbeddémningar av pengars tidsviarde och, om det ar tillampligt, de risker som dr forknmippade

m_ed. skulden. Avsattningar omprovas vid varje bokslutstillfalle.

Finansie*lla finstrument

en f1nan51ell Skuld eller e‘t‘t egetkapltahnstrument 1 ett a,nnat foretag Fmansmlla 1nstrument SOm
redovisas 1 balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan andra langfristiga fordringar, hyresfordringar,
0V1‘1ga kortfristiga fordringar samt likvida medel. Bland skulder aterfinns skulder t1ll kreditinstitut,
ovrlga langfrlstlga skulder leverantorsskulder upplupna kostnader samt ovriga kortfristiga skulder.

Red()-vzfsnzﬁg och borttagande

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp 1 baIansréiknin&,ten ndr bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsméssiga villkor. Hyrestordringar tas upp 1 balansrakningen nér taktura har skickats.
Skuld tas upp nir motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, d4ven om
fak[ura. dnnu mte mottag1ts Leverantorsskulder tas upp nar faktura; mottaglts En fmansmll t1llgang och
en legal ratt a‘rt kwtta beloppen samt att det forehgger avmkt ati: reglera postema. med ett nettobelopp
eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas 1 normalfallet bort
fran balansrikningen nédr de avtalsenliga réittigheterna till kassaflodena fran den finansiella tillgangen
upphor. Exempelvis vid mottagen hyresbetalning. Detsamma géller 16r del av en finansiell tillgang. En

finansiell skuld tas bort fran balansrikningen nér forpliktelsen 1 avtalet fullgors eller pa annat sétt
utsldcks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld.

Upplaning

Upplaning redovisas initialt t1ll erhallet belopp efter avdrag tor transaktionskostnader. Efter
anskaffningstidpunkten virderas lanen till upplupet anskaffnmgsvarde enligt effektivrantemetoden.
Langfristiga skulder har en forvantad 16ptid langre 4n 1 ar medan kortfristiga har en l6ptid kortare én 1
ar.

Leverantorsskulder och andra rérelseskulder har kort torvéntad 16ptid och vérderas utan diskontering

t1ll nominellt belopp.

Levemméi; sskulde}"'

'Ver_ksamheten fran leve_rantorerﬁ_ Leverantorsskulder redowsas_ nar fa,ktura_ motta,gltsﬁ_

Irengaxlio- 392221 1006751571082 FORER  Sic-orsll L S G VY
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Leverantérsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de forefaller inom ett ar eller tidigare

(eller under normal verksamhetscykel om denna ar lingre). Om inte, tas de upp som langfristiga
skulder.

Leverantorsskulder och andra rorelseskulder med kort 16ptid redovisas till nominellt varde.

Aktiedgartillskott
Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en okning av aktier 1 dotterbolag och hos mottagaren som
en Okning av fritt eget kapital.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har upprittats enligt den indirekta metoden, vilket innebér att resultatet justeras
for transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar under pemoden samt tor eventuella intikter
eller kostnader som hanfors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

Nya IFRS som édnnu inte borjat tillimpas
Nya och dndrade IFRS med framtida tillimpning forvintas inte komma att ha ndgon visentlig effekt pa

foretagets finansiella rapporter.

Nyckeltalsdefinitioner
Eget kapital inklusive obeskattade reserver efter avdrag for uppskjuten skatt 1 relation till totala
tillgdngar,

redowsnmgsandamal som bhr foljden av dessa kommer deﬁmtwnsmasmgt sallan att motsvara det
verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som innebér en betydande risk for visentliga
justeringar 1 redovisade varden for tillgangar och skulder under nastkommande ar behandlas 1
huvuddrag nedan.

betalmngsstrommar samt en dlskontermg av dessa med hansyn t111 en r1skf1‘1 ranta och rlskpaslag
Samtliga dessa faktorer utgor saledes bedomningar av framtiden och ér osakra och kan inte tas som en
utfastelse om framtida uttall.

Koncernen har under aret tillimpat 2-5 % rédnta pa koncerninterna mellanhavanden.

;'."‘;' :
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Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

hkmdltets- och_ k.r..;edltrlsker_. Mark_nadsrlskema .bestar 1 .huvudsak av ra,nterlsk.

Det dr bolagets styrelse som ar ytterst ansvarig for exponering, hantering och uppfoljning av foretagets
finansiella risker. De ramar som géller t0r exponering, hantering och upptéljning av de finansiella
riskerna faststills av styrelsen 1 en finanspolicy som revideras arligen.

Marknadsrisk

Réinterisk

Med rinterisk avses risken att verkligt virde eller framtida kassafloden fluktuerar till £6lyd av dndrade
marknadsrantor. Bolaget dr huvudsakligen exponerat for rinterisk genom dess lanefinansiering. Lanen
l6per med rorlig rdnta vilket innebér att bolagets framtida finansiella kostnader paverkas vid dndrade
marknadsrantor.

Likvi‘di‘tets- Och finans‘ieringsrisk
boia;gets fmanmella skulder Med fmanswrmgsrlsk avses rlsken atl: bolaget mte kan uppbrmga
tillracklig finansiering till en rimlig kostnad.

Kredit Och motpartsrisk

fullfolja sina avtalsenhga farphktelser lolagets exponermg for l<:red1trlsk ar huvudsakhgen hanforhg
tll kundfordringar. Befintliga kunders finansiella situation f6ljs 16pande upp for att pa ett tidigt
stadium 1dentifiera varningssignaler.

Bolagets maximala exponering for kreditrisk bedoms motsvaras av bokforda varden pa samtliga

finansiella tillgdngar.

Skuldinstrument

Klassificeringen av finansiella tillgangar som ar skuldinstrument baseras pa koncernens affirsmodell
for torvaltning av tillgangen och karaktiren pa tillgangens avtalsenliga kassafloden. Koncernens
skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffningsvirde och innefattar: andra langfristiga
fordringar, hyrestordringar, 6vriga kortfristiga fordringar, upplupna intdkter samt likvida medel.
Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvirdevirderas initialt till verkligt virde
med tilldgg av transaktionskostnader. Hyrestordringar redovisas inttialt till det fakturerade vardet. Efter
forsta redovisningstillfillet varderas tillgdngarna enligt effektivrantemetoden. Tillgdngar klassificerade
*tﬂl upplupet anskaffnmgsvarde mnehas enhgt affarsmodellen att mkassera avtalsenhga kassaﬂoden
@mfattas av en.forlustreservermg for.forva.ntad_e kr.e.dl.;tforlust_er,j .for VI-dare- mformatl.om S€ not.
Finansiella risker.

;'."‘;' :
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Klassificering och virdering av finansiella skulder

ﬁ.Fmanswlla skulder klas&ﬁceras t111 upplupet anskaffmngsvarde F 1nan51ella skulder--redowsade t111

Verkhgt Varde faststalls enhgt beskrlvnmg 1 not Fmanswlla mstrument

Nedskrivaing av finansiella tillgangar

oncernens fmanswlla tlllgangar som redowsas tlll upplupet anskaffmngsvarde omfattas av.

Den forenklade modellen tillampas for koncernens hyresfordringar. En forlustreserv redovisas, 1 den
forenklade modellen, for fordrans forvintade aterstdende 1optid. Koncernen baserar virdering av
forvantade kreditforluster pa historiska kundforluster kombinerat med framatblickande faktorer.

‘Wzga f nansiella nZ!gangar redovisade till uppluper anskaﬂnmgsmrde

stadler Imtla,lt samt per Varje balansdagj redomsas en forlustreserv for de nastkommande 12
manaderna, alternativt for en kortare tidsperiod beroende pa aterstaende 1optid (stadiel). Om det har
skett en védsentlig 6kning av kreditrisk sedan torsta redovisningstilltallet redovisas en torlustreserv 16r
tillgangens aterstaende 1optid (stadie 2). For tillgdngar som bedoms vara kreditforsamrade reserveras
fortsatt tor torvintade kreditforluster tor den aterstaende loptiden (stadle 3). For kredit-forsimrade
tillgdngar och fordringar baseras beraknmgen av rinteintikterna pa tillgdngens redovisade virde, netto
av forlustreservering, till skillnad mot pa bruttobeloppet som 1 féregaende stadier.

Vid vérdering av forvédntade kreditforluster tillimpar koncernen en metod baserad pa extern
kreditrating. Forvdntade kreditforluster varderas utifran sannolikhet tor fallissemang, forlust givet
fallissemang samt exponeringen vid fallissemang. Koncernen har definierat fallissemang som da
betalning av fordran ar 31 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att
betalningsinstallelse foreligger.

For kreditforsamrade tillgangar och fordringar gors en individuell bedomning dér hansyn tas till
historisk, aktuell och framatblickande information. Vérderingen av forvantade kreditforluster beaktar
eventuella sikerheter och andra kreditférstirkningar 1 form av garantier. De finansiella tillgdngarna
redovisas 1 'balansrakninren som netto av bruttovirde och forlustreserv.

-----
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Hantering av kapitalrisk
Bolagets mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga bolagets f6rmaga att fortsitta sin verksambhet, s&

att det kan generera avkastning till aktiedgarna och nytta for andra intressenter samt uppratthalla en
optimal kapitalstruktur for att halla kostnaderna for kapitalet nere. For att uppritthalla eller justera
kapitalstrukturen kan koncernen forandra den utdelning som betalas till aktiedgarna, aterbetala kapital
till aktiesigarna, utfarda nya aktier eller salja tillgangar for att minska skulderna.

Not 5 Operationella leasingavtal

2023 2022

Framtida mimimileaseavgifter som kommer att erhallas
avseende icke uppsdgningsbara leasingavtal;

Forfaller till betalning inom ett ar 2449 10 488

2 449 10 488

Foretaget har ingdtt operationella hyresavtal med hyresgéster avseende uthyrning av
forvaltningsfastigheter, Foretagets hyresintikter utgdrs huvudsakligen av bostads- och
bilplatshyreskontrakt, som oftast 16per med tre ménaders uppsdgningstid.

Operationella leasingataganden

;'."‘;' :
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Not 6 Transaktioner med niirstiende

Bolaget har en nirstaenderelation med bolag inom Samhallsbyggnadsbolaget 1 Norden AB samt bolag

mom SBB Kapan Bostad AB-koncernen. Bolagets transaktioner med ndrstaende inbegriper utlaning av
bolagets dgare och pa de lanen belopanderinta. Agarlanen ar efterstillda och 16per med 2-5 % rénta

-

som betalas kvartalsvis. Ranta berdknas kvartalsvis pi genomsnittlig beldning fran de tv4 senaste
kvartalen. Prissdttning pa tjanster fran koncernforetag sker till marknadsmassigt pris.

4nster avseende teknisk och admnistrativ forvaltning fran bolag mom SBB-koncernen.

Bolaget koper t

Bolagets totala inkop och foérsdljning med andra foretag inom hela den foretagsgrupp som bolaget
tillhor presenteras 1 tabellen nedan:

23-12-31 22-12-31
Forsaljning (tkr)
Inkop (tkr) 853 ] 885
Kortfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) - -
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) 15901 15 697
Langfristiga skulder hos koncernféretag (tkr) -53 830 -53 214
Langfristiga fordringar hos koncernféretag (tkr) 395 6

Not 7 Riinteintikter och liknande resultatposter

2023 2022

Ranteintakter koncernforetag
Ovriga réntemntédkter

I'~a |

Summa

S ¥ - _— : % i
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Not 8 Riintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader koncernforetag
'.Rantek-o.'stna-_d-er lan
Ovriga rantekostnader

Summa

Not 9 Bokslutsdispositioner

Forandring av periodiseringsfond
Lamnat koncernbidrag
Erhallet koncernbidrag

Summa,

Not 10 Skatt pa arets resultat

Aktuell skattekostnad
Uppskjuten skattekostnad

Total skattekostnad

Redovisat resultat fore skatt

Skatt berdknad enligt gillande skattesats, 20,6% (20,6%)

Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader

Ej avdragsgillt rantenetto

Justering uppskjuten skatt temporara skillnader fastigheter

Redovisad skattekostnad

: ﬂ-ﬂ-f'l‘_;.-_ o T . =

o

-3 052

7 475
15

9678

2023

15

19(25)

2022

759
2 288

3 049
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Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden
Justering av tidigare ars aktiverade utgifter tor mvesteringar

Utgaende ackumulerade anskatfningsvarden

Ingdende ackumulerade avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

2023-12-31

-329

190 105

7120

-2 047

9167

180 938

20(25)

2022-12-31

190 434

190 434

-7 120

183 3 14

Varav boktort varde mark 9541 9 541

'Pagaende nyanlaggmngar och forskott a'vseende matenella anldggningstillgangar har under téregaende

Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Bygonaderna utgors 1 sin helhet av forvaltningsfastigheter.

Det verkliga vérdet f6r fastigheterna uppgar till 205 mkr (241 mkr). Vardering av fastighetsbestandet
har gjorts kvartalsvis av oberoende vérderare.

Vérderingarna har baserats pa en analys av nuvérdet pa framtida kassafloden for respektive fastighet
dar hansyn tagits till géllande hyreskontraktsvillkor, marknadslége, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och

forvaltningsadministrationskostnader samt behov av investeringar. Kalkylperioden utgér 10 ar. Under
kalkylperioden utgérs intdkterna av avtalade hyresnivaer fram till avtalstiden upphor. For perioden

darefter beridknas hyresintikterna till den marknadshyra som géller idag

Drift- och underhallskostnader har bedomts utifran féretagets verkliga kostnader, och har anpassats till
fastighetens skick och &lder. Kostnaderna bedoms oka i takt med inflation. Investeringar har bedomts

utifran det behov som toreligger. Fastighetsskatten bedoms utifran senaste taxerigs-véarden.
Langsiktig vakans beaktas 1 viarderingarna och bedéms utifran fastighetens ldge och skick.

Kalkylrdnta och direktavkastningskrav dr baserat pa extern virderares erfarenhetsméssiga beddmningar
av marknadens forrdntningskrav.

Virdering har skett till niva 3, IFRS 13 (Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa
observerbara marknadsdata).

;"* : | § .
G22I 1h0hTaleT13608 CEesR  Sicoorgbl o s) LG, VM
LJ i ¥ 1

| rensa«tios



Hemvist Norby 123:1 AB
559053-5299

tkr, 2023-12-31

Finansiella tillgangar
Hyresfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

sSumma

Fin ans‘ifeﬁl]a skulder
Skulder t1ll kreditinstitut
Leverantorsskulder

Summa

Fmansne]la tlllgangar
Ovriga kortfristiga fordringar
Summa

Finansiella skulder

Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Finansiella instrument

- Finansiella
tillgangar/skulder
varderade tlll upplupet

137 931

Finansiella
tillgangar/skulder
varderade tlll upplupet

1377 900

137 913

Finansiella
tillgangar/skulder
virderade
till verkligt varde
via Arets resultat

0

0

Finansiella
tillgangar/skulder
varderade till verkligt

virde via Arets resultat

0

0

[ ovanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgdngar och skulder, upptagna till redovisat

virde, klassificerade 1 kategorierna enligt IFRS 9.

| rensa«tios
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Noterade priser pa Andra observerbara Ej observerbar
aktiva marknader indata indata

Tlllgangar viarderade till verkligt varde

Skulder for vilka upplysning om
verkligt virde lamnas
Skulder till kreditinstitut

Summa 0 137 900 0

137900

[E

Noterade priser pa Andra observerbara Ej observerbar
aktiva marknader indata indata

Tlllgangar virderade till verkligt virde

Skulder for vilka upplysning om
verkligt virde lamnas
Skulder till kreditinstitut 0 137 900 0

Summa 0 137 900 0

Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivaerna 1 hierarkin f6r verkligt virde under 2023.
Virdering till verkhigt varde per 2022-12-31:

Jamtorelse ar

Det har inte skett ndgra forflyttningar mellan nivdera 1 hierarkin for verkligt virde under 2022.

Réntebdrande fordringar och skulder

Koncernens rintebirande fordringar och skulder som avses 1 detta stycke bestar av Skulder till
kreditinstitut och Ovriga langfristiga skulder. I upplysningssyfte berdknas ett verkligt vérde for
rantebarandefordrmgar och skulder genom en dlskontermg av framtlda kassaﬂoden av kapltalbelopp
da_ rantanmotsvarar a_ktuel_l marknadsranta samt att_ kredltmargmalen bedoms vara densa_mma SOm nar
lanen mgicks.

Kortfristiga fordringar och skulder

For foljande kortfristiga fordringar och skulder bedoms det redovisade virdet reflektera verkligt virde
hyresfordringar, ovr1ga. kortfristiga fordringar, upplupna intakter, leverantorsskulder, upplupna
kostnader och ¢vriga kortfristiga skulder. Nagon indelning 1 nivaer enligt varderingshierarkin gors inte
for dessa poster.

;"* : | § .
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Not 13 Langfristiga fordringar hos koncernforetag

2023-12-31 2022-12-31

Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden 395 -
- Tillkommande fordringar 395

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 395 395

Utgaende redovisat virde 395 395

Not 14 Forslag till disposition av resultatet
Till arsstimmans forfogande star f6ljande vinstmedel (tkr):

Balanserade vinstmedel 7616
Arets resultat -7 640

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rdkning overfors -24

Not 15 Obeskattade reserver

2023-12-31 2022-12-31

Periodiseringstonder 84 69

Summa 84 69

S ¥ - _— : % i
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2023-12-31 2022-12-31

Uppskjuten skatteskuld hanfor sig till foljande:
Temporara skillnader pa fastigheter 2613 2397

Summa uppskjuten skatteskuld 7613 7397

Not 17 Upplaning
2023-12-31 2022-12-31

Forfallotider

Den del av langfristiga skulder som forfa
fem 4r efter balansdagen

Skulder till kreditinstitut 137 900 137900

ller till betalning inom

Summa 137 900 137900

Skulder till kreditinstitut kommer att omforhandlas under ar 2024

Not 18 Langfristiga skulder hos koncernforetag
2023-12-31 2022-12-31

Skulder som forfaller inom 5 ar fran balansdagen
Ingaende ackumulerade anskattningsvarden 53 208 50 542

- Tillkommande skulder 622 2 666

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 53 830 53 208

Utgaende redovisat varde 53 830 53 208

g oy “}*.' ER S B . e by 4
rensadio” 99979115557519713676 Qb Sig-orst 11,80, 16, Vi
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Not 19 Stallda sikerheter

2023-12-31 2022-12-31

For egna avsittningar och skulder
Avseende skulder till kreditinstitut

L

Fastighetsinteckningar

137 900 137 900

Summa stéllda sakerheter 137 900 137 900

Not 20 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Inga visentliga hiandelser efter rikenskapsarets slut.

Resultat- och balansrakningen kommer att foreldggas arsstimman - - for faststallelse.

Stockholm - -

Styrelseledamot Styrelseledamot

Svante Jernberg Lars Gérde

Viktor Mandel
Styrelseledamot

Var revisionsberéttelse har lamnats - -

Ernst & Young AB

Linda-Marie Emilsson
Auktoriserad revisor

' ﬁ“{l.' PR SR . A= A
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Lars Garde (LG)
lars.garde@sveafastigheter.

Viktor Mandel (VM)
viktor.mandel@hemvistforvaltning.s
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Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Hemvist
31 .

En'l'igt vér uppfattning har érsredwisn'ingen uppréttats | enl'i'g-..

ifl-n_an-SIella stal-l-n_lng per s:l_en -3-1 s:le-cembe-r 20;2_3- f.:s.;ch av dess

jf'ina'n'sie'l'la resul‘ta’t och kassa‘f'lfjd'e f:‘jr éret enligt érs-..

a-r.s_redwl,snlngens w.r _I.g_a. s:l.al_a_r

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-
-rakmngen och balansraknmgen

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing {ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart -ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare 1 avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende | férhallande till Hemvist Norby 123:1
AB enligt god revisorssed | Sverige och har 1 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har iInhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund i6r vara uttalanden.

Det &r sty'r-al-;sen som har ansvaret for att arsredovisningen

upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovis-

ningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll

som den bedémer ar nddvandig for att uppratta en arsredo-

visning som inte innehaller nagra. vasentllgafelaktlgheter vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredawsmngen ansvarar styrelsen for
bédémningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nér sa ar tillampligt, om forhallanden som kan

paverka férmagan att fortsitta verksamheten och att anvéanda

antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilampas dock inte om styrelsen avser att likvidera. bolaget,
upphéra med verksamheten eller inte har négot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

V‘é,r:a.. m:a_l' &r att uppnhd en rimlig grad av sékerhet om att ars-
redovishingen som helhet inte innehaller nagra vésentliga fel-

aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

misstag, och att |lamna en revisiohsberiitelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sadkerhet,

men ar mgen garantl for att en revlsmn SOMm utff.:;rs enllgt ISA_

rvasentllg felaktlghet om en sadan fmns Felaktlgheter kant
uppsta pa grund av oegentllgheter eller mlsstag och anses vara_

tas paverka de ekanemlska beslut som anvandare fattar med_'

grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk installning under

hela revisionen. Dessutom:

'_h_ete.r_ .e.;l.l.er .m-l-.sst.a.g-y -ut._f-o._rmar -ot.:_h ._u_t_f.o-r .g;rans_k.mngs—-

atgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar
revisionsbevis som &r tillrackliga och andamalsenliga for

att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
het’er ar hﬁgre an fér en véisentl’ig fe‘lakt"ighet SOMm berer pé

_ma_sko-p.l._; f-@.rf.alsknm.g.j. avsi kt_ll.g_a. u.te-la_m.n_and_em .fazl.a.ktl.g.

iInformation eller asidosattande av intern kentroll.

standlgheterna men mte ff:;r att uttala 0ss om effektwl-
teten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som

anvands och rlmllgheten | styrelsens uppskatiningar i redo-
visningen och tillhérande upplysningar.

e drarvienslutsats om lampligheten | att styrelsen anvander

antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredo-

visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund | de in-

hamtade revisionsbavisen, om det finns nagon vasentlig
osdkerhetstakior som avser sadana handelser eller 16r-

hallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets

formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns :en vasentlg osdkerhetsfakior, maste vi |
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upp-
lysningarna 1 arsredovisningen om den vasentliga
osdkerhetstakiorn eller, om sadana upplysningar ar otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras.pa de revisionsbevis.som inhamtasfram
till datumet &r revisionsberattelsen. Dock kan framtida

handelser eller torhallanden gora att ett bolag inte langre

kan fortsdtta verksamheten.

e utvarderar viden overgripande presentationen, strukturen
och innehallst i arsredovisningen, déaribland upplys-
ningarna, och om Aarsredovisningen aterger de under-
Ilggande transaktionerna och héndelserna pa ett satt som

ger en rattvisande bild.

i..nte.r.na .kontrc.il.l.en .ss:rvm Vi lde.nt.lfl.erat ;
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Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens férvaltning av Hemvist Norby 123:1 AB
for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31 samt av

forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
fériust. :

Vi tillstyrker ait bolagsstdmman behandlar férlusten enligt
férslaget i forvaltningsberatielsen och beviljar styrelsens leda-
moter ansvarsirihet for rakenskapsaret.

Vi har utiort revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enliglt denna beskrivs narmare 1 avsnittet Revisorns
ansvar. V1 ar oberoende | férhallande till Hemvist Norby 123:1

.Yl’..kEE@:tﬁiSka ansvar enligt dessa krav.

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

Det ar styrelsen som har ansvaret {or forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller torlust. Vid torslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddémning av om
utdelningen ar férsvarlig med hansyn- till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
bolagets egna kapital, Konsolideringsbehov, likviditet och
stéllning i Gvrigt.

av bolagets angelagenheter.. Detta innefattar bland annat att
fortiopande bedoma bolagets ekonomiska situation ech att
tillse att bolagets-organisation ar utformad sd att bokforingen,
medelstorvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
I ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Hevisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis

fér att med en rimlig grad av sdkerhét kurina bedéma om nagon

styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

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

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

Vart mal betréffande revisionen av forslaget. till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sédkerhet beddma om férslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

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

anvander vi professionelll omdome och har en professionslit
skeptisk instéllning under hela revisionen, Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-

vasentliga for verksamheten och dar avsteg och overtradelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslul, beslutsunderlag, vidtagna

aktiebolagslagen;

Kalmar den dag som framgar av elektronisk signatur

Ernst & Young AB

Linda-Marie Emilsson
Auktoriserad revisor
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