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Forvaltningsberattelse

)

e

iﬁ}f

7 Styrelsen fér NP13 Fastigheter Lulea 2 AB, 556880-5294 far hadrmed avge arsredovisning for 2023,

2

o

oy Allmant om verksamheten
Information om verksamheten
Bolaget dger och bedriver fastighetsférvaltning av fastigheten Lulea Bergnaset 3:39. Under de ndrmaste
aren forvantas verksamheten fortsatta pa samma satt som 2023.
Styrelsen har sitt séte i Sundsvalls kommun.
Resultat och kassaflode
Bolagets resultat for aret pa driftnettoniva uppgick till 699 kkr (622). Kassafléde fran den I6pande
verksamheten fore férandring av roreisekapital uppgick till 259 kkr (262).
Agarférhallanden
Bolaget ar ett heldagt dotterbolag till NP14 Férvaltning AB, 559268-3337, med séate | Sundsvall och ingar i
den koncern i vilken NP3 Fastigheter AB, 556749-1963, upprattar koncernredovisning for den stérsta
koncernen.
Organisation
Bolaget har ingen anstélld personal. Moderbolaget i koncernen tillhandahaller administrativa och tekniska
fastighetsférvaltande tjanster till dotterbolagen inom koncernen, samt ledning och finansieringstjanster.
Ekonomisk oversikt

2023 2022 2021 2020 2019

Hyresintakter 838 749 721 614 607
Driftnetto 699 622 599 485 375
Overskottsgrad, % 83% 83% 83% 79% 62%
Resultat efter finansiella poster -11 9 306 76 50
Soliditet, % 23% 22% 19% 17% 16%
Definitioner nyckeital.
Overskottsgrad
Driftnetto | procent av hyresintakter
Soliditet
Eget kapital | procent av balansomsiutningen
Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
De véasentliga riskerna i bolagets verksamhet paverkas i stor utstrackning av allméan konjunktur- utveckling
och ekonomisk tillvéxt pa den lokala marknaden dér bolagets hyresgaster verkar, tillsammans med
rédnterisk. Om hyresgéaster séger upp hyresavtalet eller inte klarar av att betala medfor risk for lagre
intdkter. Férandringar i rdntenivaer har betydande inverkan pa resultat och kassafléde. Rantekostnaderna
paverkar framst av nivan pa aktuella marknadsrantor och bankens marginaler. Finansieringsstrategi och
strategi fér rantebindning hanteras gemensamt inom koncernen. F6r mer information kring detta se
moderbolagets arsredovisning.
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< Resultatdisposition
') Styrelsen féreslar att till férfogande staende vinstmedel, kronor 1 427 360, disponeras enligt féljande:

2o Belopp (kr)
o Balanseras i ny rakning 1427 360
0 Summa 1427 360

Vad betraffar féretagets resultat och stallning i évrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och
balansrakningar med tillhérande bokslutskommentarer.
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- Resultatrakning

LA Belopp i kkr Noft 2023-01-01- 2022-01-01-

o 2023-12-31 2022-12-31

5

b Hyresintakter 838 749

% 838 749
Fastighetskostnader 1 -92 -80
Fastighetsskatt -47 A7
Driftnetto 699 622
Avskrivningar 2 -270 -252
Central administration 3 -235 -235
Rorelseresultat 194 135
Resultat fran finansiella poster
Réanteintakter 43 3
Rantekostnader 4 -248 -129
Resultat efter finansiella poster -11 9
Bokslutsdispositioner > 34 492
Resultat fore skatt 23 501
Skatt pa arets resultat 6 -16 -129
Arets resultat 7 372

Arets resultat 6verensstammer med arets totalresultat
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Balansrakning |

Belopp | kkr Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastighet / 4 711 4 981

Pagaende ny- till eller ombyggnad 8 338 308

Summa anliggningstillgangar 5 049 5 289

Omsaéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag 1164 1285

Skattefordringar 21 2

Ovriga fordringar 62 9

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 25 18
1272 1333

Summa omsattningstillgangar 1272 1333

SUMMA TILLGANGAR 6 321 6 622
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N Balansrakning |
ol Belopp i kkr Not 2023-12-31 2022-12-31
i
}*??; EGET KAPITAL OCH SKULDER
% Eget kapital 11
Bundet eget kapital
Aktiekapital 50 50
50 50
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 1420 1 049
Arets resultat 7 372
1427 1421
Summa eget kapital 1477 1471
Obeskattade reserver 9
Ackumulerade avskrivningar utdver plan 63 58
63 58
Avsattningar
Uppskjuten skatt 10 221 206
221 206
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 4 348 4 489
4 348 4 489
Kortiristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 141 141
Leverantbrsskulder 14 13
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 57 244
212 398
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 321 6 622
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) Rapport over forandring eget kapital

\

= .

Y Aktie-  Balanserat Arets

A kapital resultat resultat

- 2022

= Belopp vid arets ingang 50 888 161
Disposition av féregaende ars resultat 161 -161
Arets resultat 372
Belopp vid arets utgang 50 1 049 372
2023
Belopp vid arets ingang 50 1049 372
Disposition av féregaende ars resultat 371 -372
Arets resultat 7
Belopp vid arets utgang 50 1420 7

Antal utstéllda aktier uppgar till 50 000 aktier. Kvotvarde ar 1 kr per aktie och alla aktier motsvarar en rést.

Ingen utdelning har lamnats under 2023.
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.t Kassaflodesanalys

l£:

% 2023-01-01-  2022-01-01-
0 Belopp i kkr 2023-12-31  2022-12-31

<t Den I6opande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -11 10
Justeringar f6r poster som inte ingar i kassaflédet 270 252
259 262

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore 259 262
forandringar av rorelsekapital
Kassafldde fran forandringar | rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -61 -11
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder -188 52
Kassaflode fran den lopande verksamheten 10 303
Férvarv av materiella anlaggningstillgangar ~30 -364
Investeringar i finansiella tillgangar - -862
Avyttring av finansiella tillgangar 122 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten 92 -1 226
Upptagna lan - 4 700
Amortering av laneskulder -102 -3 777
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -102 923
Likvida medel vid arets slut
Tillaggsupplysningar till kassaflodesanalys

2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kkr 2023-12-31 2022-12-31
Betalda rantor
Erhallen ranta 43 3
Erlagd ranta -228 -93
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar av tillgangar 270 252
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\O Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

pll Redovisningsvaluta ar SEK. Belopp i kkr om inget annat anges

) Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningsiagen och med tillampning av RFR 2
Redovisning for juridisk person. Bolaget tillampar RFR 2 enligt undantagsbestammelserna for nar bolaget
ingar i en IFRS koncern.

Andringar har gjorts av IAS 1 Utformning av finansiella rapporter. Andringen syftar till att 6ka
anvandbarheten av upplysningar om tilladmpade redovisningsprinciper genom att uppmuntra att endast
vasentliga principer beskrivs och att dessa beskrivningar forklarar hur dessa principer tillampas.

Varderingsprinciper m m
Tillgangar, avséttningar och skulder har varderats till anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.

Intakter

Hyresintékter fran forvaltningsfastigheter aviseras i férskott och redovisas linjart 6ver hyresperioden. |
hyresintékterna ingar tilldgg sasom utfakturerad fastighetsskatt och varmekostnad. Férskottshyror
redovisas som forutbetalda hyresintakter. Ersattningar | samband med uppsagning av hyresavtal i fértid
intaktsfors direkt om inga forpliktelser kvarstar gentemot hyresgasten.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser ranta och andra kostnader som uppkommer | samband med upptagande av
lan. Kostnader fér uttagande av pantbrev betraktas ej som en finansiell kostnad utan aktiveras som utgifter
direkt hanférbara till férvarvet av forvaltningsfastigheten. Finansiella kostnader resultatférs i den period de
hanfoér sig fill och redovisas enligt effekfivrantemetoden.

Forvaltningsfastigheter
Med forvaltningsfastigheter avses fastighet som innehas i syfte att generera hyresintakter, vardestegring
eller kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter upptas till anskaffningsvarde med avdrag f6r ackumulerade avskrivningar och
eventuellt gjorda nedskrivningar. | anskaffningsvérdet ingar inkbpspris samt kostnader direkt hanforbara Hill
tillgangen for att bringa den pa plats och i skick for att utnytfjas i enlighet med syftet med anskaffningen.

Avskrivningar enligt plan sker linjart éver tillgangens berdknade nyttjandeperiod och baseras pa
ursprungliga anskaffningsvarden efter avdrag for senare eventuellt gjorda nedskrivningar. Under aret
anskaffade tillgangar berdknas avskrivningar med beaktande av anskaffningstidpunkt. Planenliga
avskrivningar goérs med en procent pa byggnader. Ingen avskrivning gérs pa mark.
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- Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar

' Materiella anlaggningstillgangar skrivs av enligt plan 6ver den beraknade nyttjandeperioden. Hansyn har

- tagits till innehavstiden fér under aret férvarvade och avyttrade tillgangar.

Ya

yread

- Férvaltningsfastigheter:

& Byggnad 100 &r

~ Hyresgastanpassningar 5ar
Installationer 5ar
Koncernbidrag

Foretaget tillampar alternativregeln nar det galler redovisning av koncernbidrag vilket innebar att saval
lamnade som erhallna koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Koncernuppgifter
Av dotterféretagets totala inkdp och férsaljning matt | kronor avser 70 % (73) av inképen och 0 % (0) av
férsaljningen andra féretag inom hela den fGretagsgrupp som bolaget tillnor.
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o Noter

AFT)

= .

' Not 1 Fastighetskostnader

L4 2023-01-01- 2022-01-01-

~ 2023-12-31 2022-12-31

- Fastighetsskétsel och drift -45 -50
Reparationer och underhallskostnader -10 -2
Tomtrattsavgalad -37 -28
Summa -92 -80

Tomtrattsavgald

Tomtrattsavgald &r den avgift en agare till byggnad pa kommunalt agd mark arligen betalar till kommunen.
Tomtrattsavgalden ar fordelad dver tid och omférhandlas oftast med 10 till 20 ars mellanrum. Vid 2022 ar
utgang hade bolaget 2 fastigheter upplatna med tomtratt. Nuvarande avtal galler till och med 2027-06-01
med en arskostnad om 19 kkr respektive 2029-01-01 med en arskostnad om 18 kkr.

Not 2 Avskrivhingar

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31

Forvaltningsfastigheter ~270 -252
Summa -270 -252

Not 3 Anstallda och personalkostnader

Bolaget har ej haft nagra anstallda under verksamhetsaret. Inga andra ersattningar har utgatt.

Not 4 Rantekostnader och liknande kostnader

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Rantekostnader, koncernféretag - -36
Réantekostnader, banker -248 -93
Summa -248 -129
Not 5§ Bokslutsdispositioner

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Mottagna koncernbidrag 39 550
Férandring avskrivningar utéver plan -5 -58
summa 34 492
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o Not 6 Skatt pa arets resultat
') 2023-01-01- 2022-01-01-
= 2023-12-31 2022-12-31
. Aktuellt skattekostnad
o Periodens skattekostnad - -
(™
~ Uppskjuten skattekostnad
Uppskjuten skatt avseende temporéara skillnader
| fastigheternas bokfdrda varde /mf mot skattemassigt varde -16 -129
Total redovisad skattekostnad -16 -129
Avstamning effektiv skatt
Redovisat resultat fére skatt 23 501
Skatt enligt gallande skattesats -9 -103
Ej avdragsgilla kostnader - -26
Arets ej avdragsgilla ranta som ej aktiveras -11 -
Redovisad effektiv skatt -16 -129
Not 7 Forvaltningsfastighet
2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 7 231 6 035
-Nyanskaffningar = 56
-Omklassificering fran projekt - 1140
7 231 7 231
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bdrjan -2 250 -1 997
-Arets avskrivning enligt plan -270 -253
-2 520 -2 250
Redovisat varde vid arets slut 4711 4 981

Fastighetens skatteméssiga restvarde uppgar till 3 329 Kkkr.

Fastigheternas marknadsvarde uppgar till 7 400 kkr. Beddmning av verkligt varde gors | enlighet med
NP3-koncernens varderingspolicy och enligt IFRS 13 niva 3, dar beddmning av verkligt varde gérs med
tillampning av en kombination av ortsprismetod och avkastningsbaserad metod i form av diskontering av
prognostiserade framtida kassafléden. Vid ortsprismetoden gérs en jJamférelse mellan varderingsobjektet
och genomférda fastighetstransaktioner med liknande egenskaper. Kassaflddesmodellen baserar
analysen pa ett uppskattat driftéverskott fér respektive fastighet, eller taxeringsenhet, fér de kommande

5-20 aren. Kassaflédet baseras pa faktiska hyror och normaliserade drifts- och underhallskostnader utifran
en marknadsmassig bedémning. Vid respektive kontraktstids utgang sker en marknadsanpassning av de
hyror som avviker fran bedémd marknadshyra. Driftéverskottet nuvardesberdknas tillsammans med
restvardet for att berdkna fastighetens marknadsvarde. Marknadsvardet, som ska spegla ett férvantat pris
vid férséljning pa den 6ppna fastighetsmarknaden, jamférs med priser vid k&nda likvardiga transaktioner.
For NP13 Fastigheter Lulea 2 AB uppgick direktavkastningskravet vid varderingen till 7,15 procent och
kalkylréntan till 9,29Inflationsantagandet i berdkningen uppgick till 2 procent. Under det fjarde kvartalet
2023 har 99 procent av koncernens fastigheter varderats av oberoende extern varderare. Det verkliga
vardet 6verensstammer med fastigheternas marknadsvarde.
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= Not 8 Pagaende ny- till eller ombyggnad
::‘:.3 . 2023-12-31 2022-12-31
= Vid arets bérjan 308 1 140
= Investeringar 30 308
= Omklassificeringar - -1 140
= Summa 338 308
™

Not 9 Obeskattade reserver

_ 2023-12-31 2022-12-37

Ackumulerade avskrivningar utdver plan:

~-Maskiner och inventarier 63 58

Summa 63 58

Not 10 Avsattningar for uppskjuten skatt

Berakning av uppskjuten skatt avseende foérvaltningsfastigheten baseras pa temporar skillnad mellan

bokfért varde och skattemassigt varde.

_ 2023-12-31 2022-12-31

Fdrvaltningsfastighet

Uppskjuten skatt pa temporara skillnader 221 206
221 206

Not 11 Resultatdisposition

Styrelsen foresiar att till férfogande staende vinstmedel, kronor 1 427 360, disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rakning 1427 360

Summa 1427 360

Not 12 Stillda sakerheter

Stallda sdkerheter for skulder till kreditinstitut

, 2023-12-31 2022-12-31

Fastighetsinteckningar 4 700 4 700
4 700 4700

¢ visma sign

www.vismasign.com

Electronically signed / Séhkoisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet
hitps://sign.visma.net/sv/document-check/dc153d9b-b6ea-444 2-b6dd-72ac143fade?




NP13 Fastigheter Luled 2 AB 13(13)
556880-5294

o Not 13 Finansiella instrument och riskhantering

il De finansiella skulder som bolaget har ar vissa rérelseskulder sasom banklan och leverantérsskulder. De
2 finansiella tillgangar som bolaget har ar kundfordringar.

yom|

A Finansiella instrument sasom hyresfordringar, leverantérsskulder mm redovisas till upplupet

S anskaffningsvarde med avdrag for eventuell nedskrivning, varfér det verkliga vardet bedoms

i dverensstamma med redovisat varde. Langfristiga rantebarande skulder I6per i huvudsak med kort

rantebindningstid innebérande att upplupen anskaffningsvarde dverensstdmmer med verkligt varde.
Bolaget har inga finansiella instrument som ar varderade till verkligt varde via resultatet.

De finansiella riskerna som de finansielia skulderna ger upphov till hanteras av koncernen som heihet |
moderbolaget. Bolaget &r inte exponerat f6r nagon valutarisk.

Not 14 Handelser efter rakenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser efter rdkenskapsarets slut har intraffat.

Underskrifter

Sundsvall den dag som framgar av min elektroniska signatur.

Andreas Wahlen
Styrelseledamot
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Undertecknad styrelseledamot intygar hdrmed dels att denna kopia av arsredovisningen
dverepsstammer med originalet, dels att resultat- och balansrakningen faststéllts pa arsstdmma

2024405}14. Stamman besl6t ocksa att godkanna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Faststallelseintyg

Sunidsyali/2024-05-14

drgas Wahlén
Iyfelseledamot




