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FASTIGHETS AB NORRA KUNGSTORNET
Org.nr 559082-7282

FORVALTNINGSBERATTELSE

Om inte annat anges redovisas alla belopp 1 svenska kronor (kr).

Verksamhetens art och inrikining

Bolagets rorelse bestar i huvudsak av att dga, forvalta och utveckla egna kommersiella fastigheter 1
Stockholm City.

Foretaget har sitt séte dr 1 Stockholm.
Visentliga hindelser under och efter rikenskapsaret

Under 2022 har bolaget fortsatt sitt arbete med att underhdlla och utveckla fastighetsbestandet {6r att
stirka dess attraktionskraft. Darutdver har 16pande underhall dven utforts under aret.

Hyresmarknaden under aret har varit relativt stark med uthyrning pa fortsatt bra nivaer dven om en nagot
mer avvaktande marknad kan skonjas. Bolagets lokaler haller en hég kvalitet efter de investeringar som
skett de senaste aren vilket varit positivt i samband med nytecknande och omférhandling av kontrakt.
Effekter 1 form av successivt 6kade marknadsréntor till £61jd av Riksbankens inflationsbekdmpning har till

viss del paverkat bolaget under aret men da kassaflode och resultat samt finansiell stéllning &r stark har

dessa kunnat hanteras.

Avkastningskravet pa fastigheter i Stockholm CBD beddms vid slutet av 2022 ha 6kat jamfort med vid arets
inledning som en konsekvens av det héjda rénteldget och baserat pa kénda transaktioner under aret.
Fortsatta investeringar i bolagets fastigheter kombinerat med ett successivt forbéttrat underliggande
driftsnetto de senaste aren innebér fortsatt ett bedomt marknadsvérde pa bolagets tillgangar som utvisar
betydande dvervidrden i bolagets balansrikning. Kontinuerliga investeringar i fastigheterna i man av behov
sdnker dven den operationella risken da marknaden 1 sdmre tider 1 dnnu stdrre grad f6redrar moderna,

representativa och effektiva lokaler.

Bolagets intikter steg jamf{ort med foregaende ar till f6ljd av ldagre vakanser och hodgre hyror.

Resultatet 2022 i korthet

* Nettoomséttningen steg med 1,8% till 45,7 mkr.

* Rorelseresultatet minskade med 3,2 mkr till 30,8 mkr.

* Resultatet efter finansiella poster minskade med 3,1 mkr till 28,2 mkr.
* Réintetdckningsgraden uppgick till 5,4 ggr.

Forviintad framtida utveckling

Utvecklingen fér marknadshyror och vakansgrad i Stockholm CBD avseende savil kontor som butiker
beddms utifran gillande marknadsforutsittningar med hdgre réntor och 6kad inflation samt dértill 6kad

konjunkturoro komma att férsdmras under det ndrmaste aret.

Bolagets nettoomsittning for kommande ar f6rvéntas 1 nulédget att bli nagot hogre jamiort med 2022 till
féljd av omférhandlade hyresavtal till bittre hyresnivaer samt indexupprikningar.

'E’/| Syq1Rnc_h-rlke5yChqd3 ]

2(9)




] n

-F_ ..-_.._-I-
] -*60
o

2T NG Ny
473230703405

FASTIGHETS AB NORRA KUNGSTORNET
Org.nr 559082-7282

FORVALTNINGSBERATTELSE

Resultat efter finansiella poster och kassafléde beddms vara fortsatt starkt #iven om en viss oséikerhet

finns vilken paverkan hogre inflation och réntor kan fa pa verksamheten, dven om detta motverkas av

indexering av hyror. Bolaget har en stark finansiell stédllning samt lokaler som haller mycket hog kvalité

varfor eventuella effekter bedéms kunna hanteras. Styrelsen f6ljer aktivt utvecklingen for att vidta atgérder

for att minimera eventuella effekter.

Flerarsjimforelse *

2022 2021 2020
Nettoomsitining tkr 45 704 44 883 42 152
Resultat efter finansiella poster tkr 28 199 31 262 25 243
Soliditet % 10,0% 9,3% 5,5%

* For definitioner av nyckeltal, se not.

Fordindringar i eget kapital

Aktie- EFritt eget

kapital kapital Sumima
Belopp vid arets ingang 1000000 35942035 36942035
Arets resultat 3150645 3150645
Belopp vid arets utgang 1000000 39092679 40092679

Resultatdisposition

Fran féregaende ar balanserad vinst
Arets vinst
Vinstmedel till forfogande

Styrelsens forslag till disposition
Balanseras 1 ny ridkning
Sumima
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2019
31 690
21 964

14,4%

KR

35 942 034
3 150 645
39 092 679

39 092 679
39 092 679
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FASTIGHETS AB NORRA KUNGSTORNET

Org.nr 559082-7282

RESULTATRAKNINGAR

KR

Rirelsens intikter m.m.
Nettoomsittning

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Not

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Rianteintikter och liknande
Réantekostnader och liknande

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Skatt pa arets resultat

Arets resultat
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2022-01-01
--2022-12-31

45 703 578
45 703 578

-9 092 502
-4 047 737
-1 771 075
-14 911 314

30 792 264

3186 178
-5 779 610
-2 593 432

28 198 832

-23 984 522
-1 063 665

3 150 645

2021-01-01
--2021-12-31

44 882 604
44 882 604

-7 877 200
-1 682 176

-1 3292353
~-10 888 629

33 993 975

1 982 028
-4 7714 037
-2 732 009

31 261 966

-7 100 000
-5 085 850

19 076 116
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FASTIGHETS AB NORRA KUNGSTORNET
Org.nr 359082-7282

BALANSRAKNINGAR

KR | Not 2022-12-31

Tillgangar

Anliggningstillgangar
Matericella anliggningstillgangar

2021-12-31

61 526 332

6 860
61 533 192

151 271 007
151271 007

212 804 199

57 165

167 547 396
164 638

2 000 633
169 770 332

13 408 565
183 179 197

Byggnader och mark 6 59 758 687
Maskiner och andra tekniska anldggningar 7 3430
59762 117
Finansiella anliggningstillgangar
Fordringar hos koncernforetag 8 154 344 557
154 344 557
Summa anliggningstillgangar 214106 674
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 57 165
Fordringar hos koncernftretag 148 427 554
Ovriga fordringar 166 007
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 4 688 453
153339179
Kassa och bank 32 898 044
Summa omsittningstillgangar 186 237 223
Summa tillgangar 400 343 897
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FASTIGHETS AB NORRA KUNGSTORNET

KR

Eget kapital och skulder

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernféretag
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

Org.nr 559082-7282

BALANSRAKNINGAR

Not

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder
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2022-12-31 2021-12-31
1000 000 1 000 000
1000000 1000000
35 942 034 16 865 919
3 150 645 19 076 116
39 092 679 35 942 035
40 092 679 36 942 035
334 927 000 334 927 000
334 927 000 334 927 000
5 039 069 2 653 866
9793 345 8 143 345

3 447 545 6 445 847

1 539 907 1192181

5 504 352 5679 122
25 324 218 24 114 361
400 343 897 395 983 396



Not1 Redovisningsprinciper

Not 2

Not 3

Not 4

Not 5

Not 6

FASTIGHETS AB NORRA KUNGSTORNET

Org.nr 359082-7282

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Foretagets arsredovisning har upprittats i enlighet med drsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 (K2).

Tilldmpade principer dr oféréndrade jaimfort med foregaende ar.

Tillgangar, skulder och avsittningar har virderats till anskaffningsviarden om inget annat anges nedan.

Avskrivningar

Avskrivningar baseras pa berdknad nyttjandeperiod och gors med procentsatser enligt nedan.

Byggnader

Maskiner och andra tekniska anldggningar

Avskrivningar framgar av not for respektive balanspost.

Personal

Medelantal anstillda

Rinteintikter och liknande

Varav ranteintdkter fran koncernforetag

Rintekostnader och liknande

Réantekostnader fran kreditinstitut

Pantbreyskostnader
Ovriga finansiella kostnader
Bokslutsdispositioner

Lamnade koncernbidrag

Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvérde
Ink6p/aktiverade utgifter

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Redovisat virde
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2022

2-4%
20%

2022

2022

3 073 550

2022

-5 776 910
0

~2 700

-3 779 610

2022

-23 984 522
-23 984 522

2022-12-31

71 577 921
0

71 8§77 921
-10 051 589
-1767 645
-11 819 234

59 758 687

2021

2-4%
20%

2021

2021

1 982 028

2021

-3 633 187
-1 080 850

0
-4 714 037

2021

-7 100 000
-7 100 000

2021-12-31

638 422 049
3155 872
71 377 921

-8 725 766
-1 325 823
-10 051 589

61 526 332



FASTIGHETS AB NORRA KUNGSTORNET
Org.nr 359082-7282

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Not 7 Maskiner och andra tekniska anliggningar

Ingdende anskatfningsvérde
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Redovisat virde

Not 8 Fordringar hos koncernforetag

Ingdende fordran
Réntor
Utgaende fordran

Redovisat virde

Not 9 Langfristiga skulder

Forfallodagar

Inom 2 till 5 ar
Efter 5 ar

Not 10 Stillda siikerheter och eventualforpliktelser
Staillda séikerheter

For egna avsdttningar och skulder
Fastighetsinteckningar

Eventualforpliktelser

Not 11 Koncernuppgifter

2022-12-31

78 435
78 435

=71 575

-3 430

~75 005

3 430
2022-12-31
151 271 007
3073 550
154 344 557
154 344 557
2022-12-31
334 927 000
0

334 927 000

2022

334 557 000
334 557 000

Inga

2021-12-31

78 435
78 4335

-68 145

-3 430

-71 575

6 860
2021-12-31
149 288 979
1 982 028
151 271 007
151 271 007
2021-12-31
334 927 000
0

334 927 000

2021

334 557 000
334 557 000

Inga

Bolagets dr heldgt dotterbolag till Aktiebolaget Centrumfastigheter, org.nr 556028-5156, med séte i Stockholm.
Slutligt moderbolag i koncernen dr AB Ekonor Holding, org.nr 556952-4662.

Not 12 Definitioner av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning,
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FASTIGHETS AB NORRA KUNGSTORNET
Org.nr 559082-7282

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Stockholm 2023-
Robert Samuelsson Hugo Samuelsson
Ordforande Verkstdllande direktor

Min revisionsberéttelse har ldmnats 2023~

Mikael Ostblom

Auktoriserad revisor

Fotokopians gverensstammelse
med originalet intygas:
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o Grant Thornton

Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Fastighets AB Norra Kungstornet

Org.nr. 559082 - 7282

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfért en revision av drsredovisningen for Fastighets AB
Norra Kungstornet f6r ar 2022.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med drsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av Fastighets AB Norra Kungsternets finansiella
stdlining per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat
for aret enligt @rsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen &r
forenlig med arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker d&rfér att bolagsstamman faststaller resultatrék-

ningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Au-
diting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
oberoende i férhallande till Fastighets AB Norra Kungstornet enligt
god revisorssed i Sverige och har i 8vrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillréckliga och
dndamadlsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret for
att drsredovisningen uppréttas och att den ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstdllande direkto-
ren ansvarar aven for den interna kontroll som de beddmer dr nod-
vandig for att upprdtta en arsredovisning som inte innehdller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentlig-
heter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verk-
stallande direktéren for beddmningen av bolagets férmdga att
fortsatta verksamheten, De upplyser, nar sa ar tillampligt, om for-
hallanden som kan péverka férmdgan att fortséitta verksamheten
och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fort-
satt drift tilldimpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten,

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppnd en rimlig grad av sékerhet om huruvida ars-
redovisningen som helhet inte innehdller nagra vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pa ocegentligheter eller misstag, och att
ldmna en revisionsberdttelse som innehdller mina uttalanden. Rim-
lig sdkerhet dr en hég grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for

att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka en vdsentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pd grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvdintas paverka de ekonomiska beslut som anvdn-

dare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvadnder jag professionellt om-
déme och har en professionellt skeptisk installning under hela re-
visionen. Dessutom:

 identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa cegentligheter
eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland an-
nat utifrdn dessa risker och inh@mtar revisionsbevis som &r tillrdck-
liga och dndamaisenliga fér att utgbra en grund f6r mina uttalan-
den. Risken for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till f&ljd
av oegentligheter tr hégre an f6r en vasentlig felaktighet som be-
ror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig informat-
ion eller asidosattande av intern kontroll.

» skaffar jag mig en férstdelse av den del av bolagets interna kon-
troll som har betydelse for min revision fér att utforma gransk-
ningsatgdrder som dr lampliga med hidnsyn till omsténdigheterna,
men inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrol-
len.

« utvdrderar juag lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens och verkstdllande direktdrens
uppskattningar i redovisningen och tillhrande upplysningar.

* drar jag en slutsats om [dmpligheten i att styrelsen och verk-
stdllande direkidren anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av drsredovisningen. Jag drar ocks@ en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana héndelser el-
ler forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets f6r-
maga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det
finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberattel-
sen fasta uppmdarksamheten pa upplysningarna i drsredovis-
ningen om den vdsentliga ostikerhetsfaktorn eller, om sadana upp-
lysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovis-
ningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inham-
tas fram till datumet f6r revisionsberattelsen. Dock kan framtida
hdndelser eller forhallanden gora att ett bolag inte langre kan fort-
satta verksamheten,

« utvarderar jag den odvergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och
om darsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och h&indelserna pa ett satt som ger en réttvisande bild.
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° Grant Thornton

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste
ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som jag identifierat,

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-
fattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en re-
vision av styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning for
Fastighets AB Norra Kungstornet fér ar 2022 samt av forslaget till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt f6rsla-
get i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt an-
svar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Jag &r oberoende i férhdllande till Fastighets AB Norra Kungstor-
net enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat dr tillrackliga och
dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar for-
svarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart, om-
fattning och risker stdller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bo-
lagets organisation dr utformad sd att bokféringen, medelsférvali-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt. Verkstallande direktéren ska skota
den |6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de atgarder som &r nddvandiga for

Stockholm, enligt datum som framgar av elektronisk signering.

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor

att bolagets bokféring ska fullgtras i 6verensstdmmelse med lag
och fér att medelsférvaltningen ska skdtas pda ett betryggande

satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av f6rvaltningen, och ddrmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av stdkerhet kunna bedéma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstdllande direktdren i nagot vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan foranleda ersatiningsskyldighet mot bolaget, eller
» pd ndgot annat s&tt handlat i strid med aktiebolagslagen, dars-

redovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av bo-
lagets vinst eller T6rlust, och ddrmed mitt uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget &r forenligt

med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet Gr 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 féran-
leda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dis-
positioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktie-

bolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-
der jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instdllning under hela revisionen, Granskningen av forvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grun-
dar sig framst pa revisionen av riikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgdrder som utférs baseras pa min professionella be-
démning med utgdngspunkt i risk och vdasentlighet. Det innebar att
jag fokuserar granskningen pé sddana atgdrder, omraden och for-
héllanden som ar vasentliga f6r verksamheten och dar avsteg och
Svertradelser skulle ha sdrskild betydelse for bolagets situation.
Jag gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vid-
tagna atgdrder och andra férhallanden som ar relevanta for mitt

uttalande om ansvarsfrihet.

Som underlag fér mitt uttalande om styrelsens forslag till disposit-
ioner betrGffande bolagets vinst eller forlust har jag granskat om
férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Fotokopians dverensstammelse
med originalet intygas:

Nanng Suad Sk&nn
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