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Undertecknad styrelseledamot 1 Hemvist Norby 123:1 AB intygar att resultatrdkningen och balansriakningen i
arsredovisningen har faststillts pa arsstimman den 31 mars 2026.

Arsstimman beslutade att godkinna styrelsens forslag till vinstdisposition.
g intygar ocksa att innehallet 1 arsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer dverens med originalen.
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Org.nr 559053-5299

Styrelsen for Hemvist Norby 123:1 AB avger f6ljande arsredovisning for rékenskapsaret 2025.

Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp
1 tusentals kronor (Tkr). Uppgifter inom parentes avser féregaende ar.

Forvaltningsberaittelse

Information om verksamheten

Hemvist Norbyl123:1 AB, org.nr. 559053-5299, med séte 1 Stockholm, &r lagtaren dgare till
hyreshusenheten Norby 123:1 1 Uppsala kommun. Bolagets huvudsakliga verksamhet bestar 1 att direkt
eller indirekt dga och foérvalta fastigheter samt bedriva ddrmed férenlig verksambhet.

Agarforhallanden
Bolaget ar ett heldgt dotterbolag till Hemvist 1 Mélardalen AB, org.nr. 559051-3403, med séte 1

Stockholm. Moderbolag 1 den minsta koncern som upprittar koncernredovisning dr Hemvist Forvaltning
AB, org.nr. 559305-4934, med séte 1 Stockholm. Moderbolag i den storsta koncern som uppréttar
koncernredovisning dr Kapan Tjédnstepensionsforening, org.nr. 816400-4114, med site 1 Stockholm.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret
Den inflation som tilltog 1 varldsekonomin under 2021 och 2022 har stabiliserats under 2024 och 2025

till f6ljd av Riksbankens och andra centralbankers styrrdntehdjningar. I borjan av 2024 var Riksbankens
styrranta 4%, 1 borjan av 2025 var styrridntan 2,75% och 1 slutet av 2025 1ag styrrédntan pa 1,75%. | smtt
har inflationen under 2025 séledes legat 1 linje med Riksbankens langsiktiga malséttning.

Som en f6ljd av en stabiliserad inflation och en stabiliserad langsiktig réntekurva sa har riskviljan pa
kreditmarknaderna och inom banksystemet 6kat vilket minskat kreditspreadarna pa nya krediter.
Tillgdngen till likviditet pa kreditmarknaden har varit god under 2025 men trots t6rbéttrade
finansieringsmdojligheter s har transaktionsmarknaden fOr fastigheter varit relativt avvaktande under

aret.

De senaste arens 0kade kostnader har varit utmanande f6r fastighetsbolagen och 1 synnerhet
bostadsfastighetsbolagen har drabbats hart da intdktsdkningar inte kompenserat {6r dessa dkade
kostnader. Den ldgre inflationen och den forbéttrade tillgangen till likviditet pa kreditmarknaden som vi
borjade se under andra halvan av 2024 och som fortsatt under 2025 medtor béttre torutsédttningar tor

fastighetsbolag att verka 1 under de kommande aren.

Geopolitisk oro, dir styret 1 USA borjat fjirma sig frdn Buropa samtidigt som fullskaliga krig pagar 1 var
ndrhet, har priglat viarlden under 2025 och férvéntas fortsétta in pa 2026. 1 denna osékra vérld dr det var
uppfattning att bostdder kommer att fortsétta att erbjuda en attraktiv riskjusterad avkastning. Efterfragan
pa bostdder 4r fortsatt h6g och nyproduktionstakten &r f0r nidrvarande lag vilket skapar goda
forutsattningar for hyrestillvixt utdver inflation de kommande aren.

V1 rdknar med att 2026 kommer att innebéra bade hyrestillvixt samt att vara operativa torbéttringar
kommer att bidra till mer kostnadseffektivitet.
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Flerarsoversikt (Tkr) 2025 2024
Hyresintikter 11279 10 900
Driftnetto 8 999 8 250
Balansomslutning 194 838 195 501
Soliditet (%) 0,0 0,0

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets forlust

Nagon vinst eller forlust finns ¢j att disponera.
1 ny rdkning overfores

s

Foretagets resultat och stillning 1 6vrigt
kassatlddesanalys med noter.

2023
10 219
7 4382
197 888
0,0

1 986 269
-1 986 269
0

0

2022

10 074
7023
199 508
1,6

ramgar av efterfoljande resultat- och balansrékning samt
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2021
10 078
8 632
196 182
ke
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Tk -2025-12-31 -2024-12-31
Hyresintdkter 2y 3 11 279 10 900
Ovriga rorelseintikter 54 30
Driftkostnader 4 -1 646 -1 939
Underhall -299 -156
Forvaltningsadministration 2 -389 -585
Driftnetto 8 999 8 250
Centraladministration 3 -902 -461
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella

anldggningstillgéngar -1 545 -1 814
Rorelseresultat 6 552 5 975
Resultat fran finansiella poster |

Ovriga rinteintdkter och liknande resultatposter 5 1 080 655
Rintekostnader och liknande resultatposter 6 -8 4775 -11712
Summa finansiella poster ~7 395 -11 057
Resultat efter finansiella poster -843 -5 082
Bokslutsdispositioner 7 0 -2 347
Resultat fore skatt -843 -7 429
Skatt pa arets resultat | 8 -1 143 -8
Arets resultat -1 986 -7 437

Bolaget har inga poster att redovisa 1 6vrigt totalresultat varmed totalt resultat Sverensstdmmer med arets
resultat.
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Balansrikning
Tkr

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Pagaende nyanldggningar och forskott avseende
materiella anldggningstillgangar

Summa materiella anléiggningstillgangar

Summa ankiiggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10

11
3,11

12

2025-12-31

177379

124
177 703

177 703

3

15 666
3

1 462
17 135

17 135

194 838
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2024-12-31

179 124

O
179 124

179 124

11

16 342
24

0
16 377

16 377

195 501
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Balansrikning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktickapital

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld

Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Skulder till koncernforetag
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

LeverantOrsskulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut

Skulder till koncernféretag

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intidkter

Summa Kortiristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

13

11, 14
3, 11, 15

11
11, 14
3,11

16

2025-12-31

50
50

1 986
-1 986

S0

3 760
3760

43 440
43 440

96

137 900
3 638

2

1

5 900
147 588

194 8338
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2024-12-31

50
50

7437
~1437

50

2616
2 616

137 900
52 098

189 998

136

0

756

0

6

1 938
2 837

195 501
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Rapport over forindringar i eget kapital

Tkr

Ingaende eget kapital 2024-01-01
Erhallet Aktietgartillskott
Arets resultat

Utgaende eget kapital 2024-12-31

Ingaende eget kapital 2025-01-01
Erhallet Aktiedgartillskott

Arets resultat
Utgaende eget kapital 2025-12-31

Aktiekapital

Aktie-
kapital

S0

50

50

50

Balanserat
resultat

24
7 461
7 437

1 986
-1 986

6 (19)

Summa
eget kapital

26
7461 °
-1 437
50

50
1 986

-1 986
50

Aktiekapitalet uppgar per balansdégen till 50 000 kr férdelat pa 50 000 aktier. Kvotvardet dr 1 kr per aktie.

Ackumulerade aktiedgartillskott uppgar per balansdagen till 59 459 tkr (57 473) tkr.

Balanserat resultat

Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats 1 bolaget med tilldgg f6r

avsittning till reservfond, utdelningar samt 6vriga tillskott fran aktiefigaren.
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Kassaflodesanalys
Tkr

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat
Justering av poster som inte ingar 1 kassaflodet

Erhéallen rdnta

Erlagd rénta

Betald inkomstskatt

Kassaflode frin den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forandring rorelsefordringar

Foréndring rorelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvirv av materiella anldggningstillgangar
Forandring av fordringar hos koncernforetag
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Forandring av fordringar och skulder koncernbolag

Erhallna aktiedgartillskott
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflide

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not

17

2025-01-01
-2025-12-31

6 552
1 545
33

-3 304

2 826

-70
118
2 873

-124

~124

-4 736
1 986

-2 749
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2024-01-01
-2024-12-31

S 975
1 314

656

11712
48

-3 315

177
-2 987
-6 124

393
395

-1 732
7462
5729

-
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allmanna upplysningar

Hallbarhetsrapportering ‘
Bolaget ar varken ett storre foretag eller ingar 1 en stérre koncern, enligt definitionerna 1
Arsredovisningslagen som reglerar inférandet av EU:s CSR-direktiv, och upprittar inte

hallbarhetsrapport.

Grunder for redovisningen

Bolaget har upprittat sin rsredovisning enligt Arsredovisningslagen, Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridisk person) och uttalande fran Radet f6r finansiell
rapportering. RFR 2 innebér att bolaget vid upprittande av arsredovisning ska tilldmpa samtliga av EU
antagna IFRS och uttalanden sa 14ngt detta &r m6jligt inom ramen for Arsredovisningslagen och med
hinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och
tilldgg som géller 1 forhallande till IFRS.

Bolaget tilldmpar frivilligt RFR 2 1 enlighet med reglerna 1 Bok{dringsndmndens allminna
rekommendation BENAR 2012:3 da bolaget omfattas av en koncernredovisning uppréttad enligt IFRS.

Arsredovisningen har upprittats utifrin antagandet om fortlevnad och redovisningsprinciperna har
tillimpats konsekvent for presenterade ar om inte annat anges.

Uppstillningsform

Bolagets resultatrakning och balansrikning &r uppstiillda enligt Arsredovisningslagens
uppstillningsform. Rapporten ver totalresultat och rapporten dver f6réndringar i eget kapital baseras pa
JAS 1 Utformning av finansiella rapporter. Kassaflodesrapporten baseras pa IAS 7 Rapport dver

kassafloden.

Intikter
Bolagets intdkter bestar 1 all vidsentlighet av hyresintdkter och redovisas 1 takt med att identifierade

prestationsataganden har fullfoljts av sédljaren och kontroll har dvergatt till kdparen.

Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter dr att betrakta som operationella leasimgavtal.

Hyror aviseras i forskott och periodisering av hyror sker linjért baserat pa villkoren 1 hyresavtalen sa att
endast den del av hyrorna som beldper pa redovisningsperioden redovisas som intdkt samtidigt som
forskottshyror redovisas som forutbetalda intédkter. I de fall hyresrabatter f6rekommer reduceras

hyresintdkter med vérdet av ldmnade rabatter.

Finansiella intikter
Finansiella intékter avser ranta och redovisas 1 den period de avser.

Finansiella kostnader
Finansiella kostnader avser rianta och andra lanekostnader och redovisas som kostnader 1 den period de

hanfor sig till. Kostnader for uttag av pantbrev betraktas inte som en finansiell kostnad utan aktiveras
som tillkommande fastighetsinvestering. |
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Inkomstskatter
Periodens skattekostnad eller skatteintdkt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt och redovisas 1

resultatrikningen.

Aktuell skatt berdknas utifran géllande skattesats om 20,6% och beridknas pa redovisningsperiodens
skattepliktiga resultat. Skattepliktigt resultat skiljer sig fran bokféringsméssigt resultat genom justeringar
for ej avdragsgilla kostnader och ej skattepliktiga intékter. I aktuell skatt ingér dven justering for skatt

hénforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt har berdknats med 20,6%, vilket dr den skattesats som beslutats och forvintas gélla nédr
uppskjuten skatt realiseras eller regleras. Uppskjuten skatt berdknas pa temporéra skillnader enligt
balansrikningsmetoden mellan en tillgangs eller en skulds redovisade respektive skatteméssiga virde.
Temporira skillnader uppstér bland annat till {61jd av att skatteméssiga virdeminskningsavdrag
dverstiger de bokforingsmissiga avskrivningarna avseende byggnader. Uppskjuten skatteskuld 4r skatt
som hanfor sig till skattepliktiga temporira skillnader som ska betalas 1 framtiden. Uppskjuten
skattefordran avser minskning av framtida skatt som hé&nfor sig till temporira skillnader, skattemissiga
underskottsavdrag och eventuella andra skatteavdrag. Vardering av samtliga skatteskulder och .
skattefordringar sker till nominella belopp utifran beslutade skatteregler och géllande skattesatser.

Bolagets uppskjutna skatteskulder avser huvudsakligen skillnader mellan forvaltningsfastigheternas
bokftrda virde och deras skatteméssiga virde.

Bolagets uppskjutna skattefordringar avser skatteméssiga underskottsavdrag och avdragsgilla temporira
skillnader i den omfattning det 4r sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga

dverskott.

Leasingavtal
I enlighet med RFR 2 tillimpar bolaget inte IFRS 16 1 juridisk person. Hyreskontrakt kopplade till
bolagets forvaltningsfastigheter och eventuella tomtréttsavtal betraktas som operationella leasingavtal.

Tomtritttsavgilder redovisas som kostnad 1 den period den avser.

Forvaltningstastigheter

Klassificering
Bolagets fastigheter-har klassificerats som férvaltningstastigheter vilka innehas 1 syfte att generera

hyresintdkter och virdestegring. I begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark,
markanldggningar samt byggnads- och markinventarier.

I enlighet med RFR 2 har bolaget valt att tillimpa RR 24 Forvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella
anlidggningstillgdngar 1 den lydelse dessa rekommendationer hade den 31 december 2004.
Fdrvaltningsfastigheter redovisas saledes till anskaftningsvirde 16r tillkommande utgtifter och med
avdrag for ackumulerade avskrivningar samt nedskrivningar. Tillkommande utgifter aktiveras om de
innebir framtida ekonomiska fordelar, exempelvis 6kade hyresintdkter, utgifter som forlédnger
fastighetens livsldngd och utgifter som forbéttrar driften. Utgitter {Or reparation och underhall

kostnadsfors 1 den period de uppkommer.
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Avskrivningar

Avskrivningar enligt plan avseende forvaltningsfastigheter beaseras pa historiska anskaffningsvirden
efter avdrag for eventuella nedskrivningar och beddmd nyttjandeperiod. Pa tillgangar férvirvade under
aret berdknas avskrivningar med beaktande av anskaftningstidpunkt. I enlighet med RFR 2 tillimpar

bolaget RR 24 Forvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella anldggningstillgangar enligt lydelsen som
dessa rekommendationer hade den 31 december 2004, vilket innebér att komponentavskrivaing inte
tilldmpas. Linjér avskrivning tillimpas och mark skrivs inte av.

Bolagets anldggningstillgangsgrupper skrivs arligen av med f6ljande procentsatser:

Byggnader 1%
Markanldggningar 5%
Byggnadsinventarier 20%
Inventarier | 20%

Specifika hyresgdstanpassningar skrivs av med hdnsyn till hyresavtalets kontraktstid.

Pa byggnader gors arligen skattemissiga virdeminskningsavdrag med 2% plus ytterligare 2% enligt
regler for primiravdrag for nybyggda hyreshus under de {orsta sex aren. For markanldggningar uppgar de
skatteméssiga vardeminskningsavdragen till samma belopp som de bokféringsméssiga avskrivningarna.
Pa byggnadsinventarier gors skattemissig avskrivning enligt regler for restvirdesavskrivning.

Nedskrivningar
Bolagets forvaltningsfastigheter virderas externt arligen 1 samband med bokslutet och redovisade virden

pa anlidggningstillgdngar provas fortlépande. Om en vérdering eller prévning indikerar att det redovisade
virdet Overstiger tillgangens dtervinningsvérde, det hdgsta av nettoforsédljningsvérdet och
nyttjandevérdet, skrivs tillgadngen ned till dtervinningsvérdet. Nyttjandevérdet méts som forvéntat
framtida diskonterat kassaflode. Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultat 1 den period
vardenedgangen pavisas. I de fall en tidigare gjord nedskrivning inte ldngre 4r motiverad sker dtertoring
av nedskrivning till nettovirdet, dvs. ursprunglig nedskrivning med avdrag for de avskrivningar som

skulle ha gjorts om nedskrivning inte skett.

Virdering
I noten forvaltningsfastigheter anges fastigheternas verkliga virde. Varje enskild fastighet har virderats

externt per balansdagen av Novier.

Virderingen avser en femtonéarig kalkylperiod och baseras pa en analys av nuvirdet av framtida
kassafloden men hédnsyn tagen till hyreskontraktsvillkor, marknadsldge, hyresnivaer, drift-, underhalls-
och forvaltningskostnader samt investeringsbehov. Under kalkylperioden utgors intékterna av avtalade
hyresnivéer till och med avtalstidens utgéng och for tiden déretter berdknas hyresintéakter till den
marknadshyra som géller idag. Driftkostnader 4r beddmda utifran bolagets verkliga kostnader och har
anpassats till fastighetens skick och alder. Driftkostnader beddms 6ka 1 takt med inflationen och
langsiktig vakans beaktas och bedoms utifran fastighetens skick och ldge. Den kalkylméssiga réntan och
direktavkastningskrav baseras pa den externe virderarens erfarenhetsméssiga beémningar och
marknadens fOrrdntningskrav.

Den externa virderingen klassificeras i enlighet med IFRS 13 till niva 3, indata f6r tillgdngen som inte
baseras pa observerbara marknadsdata.
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Inventarier
Inventarier redovisas till anskaffningsvarde med avdrag {6r avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

P4 inventarier gors skatteméssiga vardeminskningsavdrag enligt regler {6r restvirdesavskrivning.
Bolagets anldggningsgrupper skrivs arligen av med {6ljande procentsatser:
Inventarier 20%

Finansiella instrument
Med hinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning har bolaget i enlighet med RFR 2 valt att

inte tilldmpa IFRS 9 utan tilldmpar en metod med utgangspunkt 1 anskatfningsvirde enligt
Arsredovisningslagen.

En finansiell tillgang eller en finansiell skuld tas upp 1 balansrikningen nér bolaget blir part 1 ett avtal. En
finansiell tillgdng tas bort frdn balansrdkningen nir rattigheterna realiseras, forfaller eller nir bolaget
tappar kontrollen dver dessa rittigheter. En finansiell skuld tas bort fran balansrdkningen nér forpliktelser
fullgjorts eller pd annat sétt slackts ut. En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas
med ett nettobelopp 1 balansrdkningen endast nér det foreligger en legal kvittningsrétt samt att det
foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och

reglera skulden.

Finansiella instrument som redovisas 1 balansridkningen inkluderar kassa, bank, hyresfordringar, 6vriga
fordringar, lanefordringar, leverantdrsskulder, 6vriga skulder och laneskulder.

Fordringar redovisas till upplupet anskafthingsvirde och har efter beddmning post-16r-post av eventuellt
reserveringsbehov upptagits till det belopp varmed de beréknas intlyta. Fordringar som térfaller till
betalning inom tolv ménader efter balansdagen redovisas som kortfristiga.

Bolagets riantebdrande 1an upptas till upplupet anskaffningsvérde efter det f6rsta redovisningstillfillet.
Skillnaden mellan detta virde och skuldens verkliga vdrde bedéms som ovésentligt. Skulder som forfaller
till betalning inom tolv manader redovisas som kortfristiga.

Leverantérsskulder redovisas nér faktura mottagits. Skuld avseende utfort arbete och dir leverantdren
fullgjort sin prestation sa att det f6religger en avtalsenlig skyldighet att betala redovisas som upplupna

kostnader.

Upplupna ej betalda rdntor redovisas under posten upplupna kostnader.

Likvida medel
I likvida medel ingar 1 kassa och banktillgodohavanden.

Koncernkonto
Tillgodohavanden pa centralkonto redovisas som banktillgodohavande 1 Hemvist Bostadstastigheter AB,

eftersom det 4r detta bolag som &dr avtalspart gentemot banken. Koncernbolag som ingar 1
centalkontostrukturen redovisar sina behallningar eller skulder pa underkonton 1 centralkontostrukturen

som koncernintern kort fordran pa, alternativt skuld till Hemvist Bostadsfastigheter AB.

Laneutgifter |
Bolaget tilldmpar undantaget 1 RFR 2 vad géller IAS 23 vilket innebér att laneutgifter kostnadsfors 1 den

period de hénior sig till.
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Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en dkning av andelar 1 dotterbolag och hos mottagaren som

en Okning av fritt eget kapital.

For koncernbidrag tillimpar bolaget alternativregeln 1 RFR 2 varfor 1dmnade och mottagna
koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner 1 resultatrdkningen.

Avsittningar
Avsittningar redovisas nér det finns en legal eller informell forpliktelse till £61jd av tidigare hindelse och

det dr sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krdvas for att reglera férpliktelsen och beloppen
kan uppskattas pa ett tillforlitligt satt. Tidpunkten eller beloppet 16r uttflddet kan fortfarande vara oséker.
En avsittning tas endast 1 ansprak for de utgifter som avsittningen ursprungligen var avsedd {or.
Diskontering till nuvdrde sker endast om tidsvéardet beddms vara visentligt.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen dr upprittad enligt indirekt metod vilket innebér att resultatet justeras tor icke

likviditetspaverkande transaktioner samt for eventuella intékter och kostnader som hinfors till
investerings- eller finansieringsverksamheten. |

Néarstaendetransaktioner
Bolaget kdper in forvaltnings-, administrations- och managementtjidnster fran Hemvist Bostadsfastigheter

AB 1 enlighet med ingangna avtal uppréttade pd armlidngds avstand. Uppgift om belopp aterfinns 1 noten
tor ink6p och forséljning inom koncernen.

I de fall bolaget bidrar till andra koncernbolags finansiering eller om bolaget helt eller delvis ar
finansierat med l&n fran andrag koncernbolag berdknas intern rénta kvartalsvis med en intern rdntesats
som motsvarar en beddmd marknadsmaéssig rdnta. Belopp for intern fordran, intern skuld, intern
rinteintikt och intern rintekostnad framgér i not under rubrikerna fordringar till koncernbolag, skulder
till koncernbolag, finansiella intdkter och finansiella kostnader.

Antaganden, uppskattningar och bedomningar

For upprittande av drsredovisning i enlighet med Arsredovisningslagen (1995:1554), RFR 2 och god
redovisningssed gor foretagsledningen och styrelsen antaganden och beddomningar som paverkar
redovisade virden pa tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Beddmningar baseras pé erfarenheter

och antaganden som beddms vara rimliga utifran radande omsténdigheter. Det faktiska utfallet kan skilja
sig fran gjorda bedé6mningar om andra antaganden gors eller om andra forutséttningar foéreligger.

Finansiell riskhantering
Bolaget utsétts genom sin verksambhet for olika typer av finansiella risker sdsom rénte-, likviditets- och

kreditrisk.

Med réanterisk avses risken for att marknadsrantor fordndras pa ett 16r bolaget negativt sétt.
Réntekostnader dr en av bolagets storsta kostnadsposter och paverkas av aktuella marknadsréntor,

bankernas marginaler och valda rintebindningstider.

Med likviditetsrisk avses risken for att bolaget far svarigheter att méta sina ataganden relaterade till
bolagets skulder. Bolaget planerar och f6ljer regelbundet upp likviditeten och arbetar aktivt, genom
diversifierad upplaning i kapitalmarknaden och inom finansbranschen, for att pa kort och lang sikt
sikerstilla tillgdngen pa kapital. )
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Med kreditrisk avses risken for att bolagets motpart 1 en transaktion inte kan fullfélja sina férpliktelser
enligt avtal. Bolagets kreditrisk &r huvudsaktligen h&nf6rlig till kundfordringar och kunderna finansiella

situation utvarderas regelbundet for att 1dentifiera varningssignaler.

Koncernens riskhantering hanteras av moderbolaget Hemvist Forvaltning AB i enlighet med upprittad
finanspolicy vars 6vergripande syite dr att sdkerstélla koncernens kapitaltGrsdrjning.

Nya standarder som trider i kraft 2026 eller senare
Under 2026 trader dndringar av IFRS 7 ’Financial Instruments: Disclosures’ och IFRS 9
’Financial instruments’ i kraft. Andringarna férvintas inte ha visentlig inverkan pa bolaget finansiella

rapportetr.

IFRS 18 Presentation and Disclosure in Financial Statements kommer att ersétta IAS 1 Utformning av
finansiella rapporter och ska tilldmpas fran och med 1 januari 2027. Retraoktiv tilldmpning krévs, och
darfor kommer jAmforande information f6r rdkenskapsaret som slutar 31 december 2026 att omréknas.
IFRS 18 medfor nya krav som syftar till att uppna jamférbarhet 1 rapporteringen samt att ge anvindarna
mer relevant och transparent information. Effekterna av IFRS 18 pé bolagets finansiella rapporter har
dnnu inte utvirderats fullt ut.

Nyckeltalsdefinitioner

Hyresintdkter

Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidoinékter och intéktskorrigeringar.
Driftnetto

Hyresintdkter minus fastighetskostnader.

Balansomslutning
Summa av tillgangssidan, alternativt summan av skulder och eget kapital, 1 bolagets balansrikning.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital 1 procent av balansomslutningen.

Not 2 Operationell leasing
Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operaltionella leasingavtal. Bolagets hyresintékter bestar av

bostadshyror och arrendehyror fran parkeringsplatser. Uppsdgningstiden 16r bostadskontrakt &r tre
manadet.

2025 2024

Forfaller till betalning inom ett ar 2 709 2 600
Sumima 2709 2 600
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Not 3 Transaktioner med nirstaende

14 (19)

Bolaget har nérstaenderelationer med bolag inom Hemvist Forvaltning AB-koncernen. Transaktioner
med nérstaende utgtrs av inkdp och forsdljning av koncerninterna tjdnster samt finansiering i form av

upplaning och utlaning. Prisséttning pa koncerninterna tjanster och uthyrningar sker pa marknadsmaissiga

grunder och finansiella interna fordringar och skulder 16per med en intern rdnta pd 3% vilket {6r

rdkenskapsaret 2025 beddms motsvara koncernens genomsnittliga externa upplaningsvillkor.

Modertoretag

Fordran pa balansdagen
Skuld pa balansdagen
Upplupna rinteintékter
Upplupna réntekostnader

Koncernforetag
Férsédljning av tjénster
InkGp av tjénster
Fordran pa balansdagen
Skuld pa balansdagen
Upplupna rintekostnader

*Upplupna ranteintékter och rintekostnader 2024 ingick 1 de langfristiga fordringarna och skulderna och

har ddrmed 1nte specificerats.

Not 4 Driftkostnader

Taxebundna kostnader
Fastighetsskatt
Avtalskostnader
Fastighetsforsédkring
Ovriga driftkostnader
Summa

Driftkostnaderna dr hénforliga till forvaltningsfastigheten som genererar hyresintikter.

Not 5 Rénteintikter och liknande resultatposter

Rénteintdkter
Rinteintakter, koncerntoretag

Summa

2025

15 666
43 440

1 287
2 D5

374

-1 079

0
3 688
1322

2025

-981
-29
-404
0
232

-1 646

2025

1 078
1 080

2024

15 666
45 780

0
-542
676
7074
0

2024
-1 318
-363
-63

-195
-1 939

2024

655
655

{
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Not 6 Rintekostnader och liknande resultatposter

Réantekostnader
Réntekostnader, koncernibretag
Summa

Not 7 Bokslutsdispositioner

Fordndring av periodiseringsfond
Lammat koncernbidrag
Summa

Not 8 Aktuell och uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat

Skatt pd grund av @ndrad taxering
Uppskjuten skattekostnad

Totalt redovisad skatt

Avstimning av eftektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats

Ej avdragsgilla kostnader

EBj skattepliktiga intdkter

Skatt pd grund av dndrad taxering
Omvérdering uppskjuten skatt

Effekt av tidigare ej varderade underskott

Redovisad effektiv skatt

Procent

20,60

2025

Belopp
-843

174
-1 317

-1 143

2025
-5 130

-3 345
-8 475

2025

o O

2025

-1 143
-1 143

Procent

20,60

15 (19)

2024
-6 948

-4 764
~-11 712

2024
34

-2 431
-2 347

2024

2024

Belopp
-7 429

1 530
-2 279

162
584
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Not 9 Forvaltningstastigheter

Ingaende anskaftningsviarden

Ink&p

Forséljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Varav boktort varde mark

Verkligt virde for fastigheterna uppgar till 234 000 tkr (219 000 tkr).

Byggnaderna utgors 1 sin helhet av forvaltningsfastigheter. Virdering av fastighetsbestandet sker arligen 1

2025-12-31

190 105
0
0
190 105

-10 981
-1 545
-12 526

177 579

9541
9 541

16 (19)

2024-12-31

190 105
0
0

190 105

-9 167
-1 814
-10 981

179 124

9541
9 541

samband med bokslutsarbetet av en oberoende virderare. Virderingarna har baserats pd en analys av

nuvirdet pa framtida kassafléden for respektive fastighet dir hiinsyn tagits till gdllande

hyreskontraktsvillkor, marknadslidge, hyresnivéer, drift-, underhalls- och

forvaltningsadministrationskostnader samt behov av investeringar.

Kalkylperioden utgér 15 ar. Under kalkylperioden utgdrs intékterna av avtalade hyresnivaer fram till

avtalstiden upphor. For perioden dérefter berdknas hyresintikterna till den marknadshyra som géller 1dag.

Drift- och underhallskostnader har bedémts utifran foretagets verkliga kostnader, och har anpassats till
fastighetens skick och alder. Kostnaderna beddms 6ka 1 takt med inflation. Investeringar har bedémits
utifran det behov som foreligger. Fastighetsskatten beddms utifran fastighetens ldge och skick.
Kalkylrdnta och direktavkastningskrav dr baserat pa externa vérderares erfarenhetsméssiga beddmningar

av marknadens forrdntningskrav.

Viérdering har skett till niva 3, IFRS 13 (Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pé

observerbara marknadsdata).

Not 10 Pagiaende nyanlidggningar och forskott avseende materiella anliggningstillgangar

Ingdende anskaffningsvirden
Ink&p
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgaende redovisat virde

2025-12-31

0
124

124

124

2024-12-31

0
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Not 11 Finansiella instrument

o Finansiella tillgangar
2 Hyres- och kundfordringar
Fordringar hos koncernforetag

Finansiella skulder
[everantorsskulder
Skulder till kreditinstitut

Skulder till koncernféretag

varde, klassificerade 1 kategorierna enligt IFRS 9.

Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Upplupna rénteintékter koncerninterna
Upplupna intdkter 6vriga

Upplupna intdkter koncerninterna
Forutbetalda kostnader

Not 13 Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatteskuld hinfor sig till foljande:
Temporira skillnader pa fastigheter
Summa uppskjuten skatteskuld
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Uppskjuten skattefordran hinfor sig till f6ljande:
Underskottsavdrag
Summa uppskjuten skattefordran

Netto uppskjuten skatt

Not 14 Skulder till kreditinstitut

Forfaller till betalning inom ett ar
Forfaller till betalning senare dn ett men inom fem ar

Summa

2025-12-31

15 666
15 669

96

137 900
47 128
185 124

2025-12-31

1 287
33
100
42

1 462

2025-12-31

3 760
3 760

-

3 760

2025-12-31

137 900
0

137 900

17 (19)

2024-12-31

11
16 342
16 353

136
137 900
52 854

190 890

I ovanstéende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och skulder, upptagna till redovisat

2024-12-31

OO

2024-12-31

3 200
3 200

584

-384

2 616

2024-12-31

O
137 900
137 900
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Not 15 Langfristiga skulder till koncernforetag
Langfristiga skulder som férfaller inom 5 ar.

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden
Avgaende skulder

Sumima

Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna réntekostnader

Upplupna rintekostnader koncerninterna
Upplupna kostnader dvriga

Forutbetalda hyresintédkter

Summa

Not 17 Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar
Summa

Not 18 Stiallda sikerheter

For egna avsittningar och skulder
Fastighetsinteckningar

2025-12-31

52 098
-8 658
43 440

2025-12-31

1 069
3 825
159
347
5 900

2025-12-31

1 545
1 545

2025-12-31

137 900
137 900
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2024-12-31

53 330
-1 732
52 098

2024-12-31

1 069
0

935
774
1938

2024-12-31

1814
1 814

2024-12-31

137 900
137 900
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Not 19 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

T

Inga visentliga hindelser efter balansdagen har identifierats.

Arsredovisningen beslutades den 31 mars 2026

Arsredovisningen undertecknades av samtliga, Stockholm, den 31 mars 2026

Viktor Mandel Wilhelm Borjesson
Styrelseordférande Styrelseledamot

Vér revisionsberittelse har limnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

[.inda-Marie Emilsson
Auktoriserad revisor

19 (19)
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Revisionsberattelse
Till bolagsstdmman i Hemvist Norby 123:1 AB, org.nr 558053-5299

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Hemvist Norby 123:1 AB
for rakenskapsaret 2025-01-01 — 2025-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden réttvisande
bild av Hemvist Norby 123:1 ABs finansiella stéllning per den 31 december
2025 och av dess finansiella resultat och kassaflde for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r férenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststéller resultatrakningen och
balansrakningen.

Girund For yitalandean

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (1ISA) och
god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs
narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr aberoende i férhallande till
Hemwvist Norby 123:1 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och
att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar aven for den interna kontroll som den beddmer ar nddvandig for
att upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen
av bolagets formaga att fortséatta verksamheten. Den upplyser, nar sa ar
tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphodra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att

gbra nagot ay detta.

Ravisorns ansvar

Vara mal &r aft uppna en rimlig grad av s&kerhet om att arsredovisningen
som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa ocegentligheter eller misstag, och att [Amna en revisionsberéttelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet 8r en hog grad av
sdkerhet, men &r ingen garanti fér att en revision som utférs enligt ISA och
god revisionssed | Sverige alitid kommer att uppticka en vasentlig
felaktighet om en séadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
titlsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander vi professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Dessutom:

» identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifran dessa riskel
och inhdmtar revisionsbevis som &r tillrackliga och dndamalsenliga for

att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken fér att inte upptacka en .

vasentlig felaktighet till 16ljd av oegentligheter &r hogre &n f6r en
vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som
har betydelse fér var revision for att utforma granskningsatgarder som
ar lampliga med hansyn till omstindigheterna, men inte for att uttala
oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

» utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och
rimligheten | styrelsens uppskatiningar i redovisningen och tillhtrande

upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander antagandet
om fortsatt drift vid uppréattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inh&mtas fram till datumet fér
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden
gdra att ett bolag inte [&ngre kan fortsétta verksamheten.

o utvarderar vi den évergripande presentationen, strukiuren och innehalle
| arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om arsredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett st
som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Ltitafanden

Utsver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision av
styrelsens férvaltning av Hemvist Norby 123:1 AB fér rakenskapsaret
2025-01-01 — 2025-12-31 samt av forslaget till dispositioner betréffande
bolagets vinst eller férlust,

Vi tillstyrker att bolagsstédmman disponerar vinsten enligt férslaget |
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for

rakenskapsaret.

Girund 6y utialanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r

oberoende i férhallande till Hemvist Norby 123:1 AB enligt god revisorssed
| Sverige och har i 6wrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner betréffande
bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning innefattar detta bland
annhat en bedémning av om uidelningen &r férsvarlig med hansyn till de
krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
starieken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och

stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av bolagets
angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande bedéma
bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation &r
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

IRBVISOIrNS ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och dadrmed vart uttalande
om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis fér att med en rimlig grad
av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt

avseende:

o foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

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

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

Rimlig s&kerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att en
revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
Upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvander vi
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under
hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget ill
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen
av rakenskaperna, Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs
baseras pa var professionella bedémning med utgéngspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgdrder, omraden och forhallanden som &r vésentliga for verksamheten
och dér avsteg och évertradelser skulle ha sarskild betydelse fér bolagets
sifuation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgérder och andra férhallanden som ar relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betréaffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Kalmar den dag som framgar av elekironisk signatur
Ermst & Young AB

Linda-Marie Emilsson
Auktoriserad revisor
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