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o Forvaltningsberattelse

(ot Styrelsen f&r NP3 Virveln 8 AB, 556731-2599 far harmed avge arsredovisning for 2023-01-01 -
o 2023-12-31.

Allmant om verksamheten

Information om verksamheten .
Bolaget ager och bedriver fastighetsforvaltning av fastigheten Virveln 8 som ar beldgen i Vasteras
kommun. Under de nédrmaste aren forvantas verksamheten fortsatta pa samma satt som 2023.

Styrelsen har sitt sate i Sundsvalls kommun.

Resultat och kassaflode _ - _ _
Bolagets resultat fér aret pa driftniva uppgar till 1 276 kkr (569). Kassafléde fran den [6pande
verksamheten fore forandring av rérelsekapital uppgick till 228 kkr (-82).

Agarforhallanden - - - - .

Bolaget ar ett helagt dotterbolag till NP2 Férvaltning AB, 556720-7187, med sate i Sundsvall och ingar i
den koncern i vilkken NP3 Fastigheter AB, 556749-1963, upprattar koncernredovisning fér den storsta
koncernen.

Organisation - _ o
Bolaget har ingen anstalld personal. Moderbolaget i koncernen tillhandahaller administrativa och tekniska
fastighetsforvaltande tjanster till dotterbolagen inom koncernen, samt ledning och finansieringstjanster.

Ekonomisk oversikt

2023  2022/2022  2021/2022  2020/2021  2019/2020
Hyresintékter o 1705 772 1333 936 984
Driftnetto: 1276 569 985 348 -
Overskottsgrad, % 75% 74% 74% 37% -
Resultat efter finansiella poster 226 -92 662 45 356
Soliditet, % 2% 3% 2% 41% 40%

Definitioner nyckeltal

Overskottsgrad
Driftnetto i procent av hyresintakter

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen
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') Véasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

pord De vasentliga riskerna i bolagets verksamhet paverkas i stor utstrackning av allméan konjunktur- utveckling
;:‘:;; och ekonomisk tillvéxt pa den lokala marknaden dar bolagets hyresgaster verkar, tillsammans med

o ranterisk. Om hyresgaster sager upp hyresavtalet eller inte klarar av att betala medfor risk for lagre

W intakter. Forandringar i rantenivaer har betydande inverkan pa resultat och kassafléde. Rantekostnaderna
i’ paverkar framst av nivan pa aktuella marknadsréantor och bankens marginaler. Finansieringsstrategi och
<2 strategi for rantebindning hanteras gemensamt inom koncernen. Fér mer information kring detta se
moderbolagets arsredovisning.

Resultatdisposition
Styrelsen foreslar att ansamlad forlust, kronor -1 406 652, disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rakning ""' B -1406 652
Summa -1 406 652

Vad betraffar féretagets resultat och stéllning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakningar med tillhérande bokslutskommentarer.
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- -Res-:u;l‘?tat-r?a?kn’ ing

3(13)

poes. 591’0@0 i kkr Not

2022-12-31

] Hyresintakter

Fastighetskostnader 1
Fastighetsskatt
Driftnetto

NS

Avskrivningar
Central administration
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Rénteintakter

Réntekostnader och liknande resultatposter 4
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat 6

Arets resultat:

1705

1705

~342

e

1276

121

1076

94

772

-87

772
-168

-35

40

290

20

402

-92

Arets resultat verensstiammer med arets totalresultat
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Belopp i kkr  Not  2023-12-31 __ 2022-12-31

‘?‘ TILLGANGAR
o Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstiligangar B -
Forvaltningsfastigheter 7 16 317 16 396

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 8 82 19
Ovriga fordringar 105 34
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter o 32 32

219 85

Summa omsittningstililgangar 219 85

SUMMA TILLGANGAR 16 536 16 481
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- Balansrakning B I
Belopp ikki Not 2023-12-81  2022-12-31

i EGET KAPITAL OCH SKULDER
) Eget kapital g
Akfiekapﬁital 100 100
Uppskrivningsfond 172 2219
1812 2 319

Fritt eget kapital

Balanserad vinst -1 347 -1 691

Arets resultat _ -60 -163
-1407 -1 854

Summa eget kapital 405 465
Obeskattade reserver 10 o o
Periodiseringsfonder _ 490 =

490 320

Uppskjuten skatt 11 , 459 453
459 e

Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag , 9830 10 200
9 830 10 200

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 30 63

Skulder till koncernféretag 4 752 4 516

Skatteskulder 79 45

Ovriga skulder 80 24

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter , 411 395
5 352 5043

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 536 16 481
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o Rapport déver fordndring eget kapital

e Aktie-  Uppskrivnings- Balanserat Arets
& o - _ kepital _____ fond resultat _ resultat

faaN | - -

@ 2022

o Belopp vid arets ingang 100 2219 -2 610 -82
Disposition av féregaende ars resultat -82 82
Aktieagartiliskott 1 000 _
Arets resultat - - o -163
Belopp vid arets utgang 100 2219 -1 692 -163

2023

Belopp vid arets ingang 100 2219 -1 692 -163
Disposition av féregaende ars resultat -163 163
Uppskrivningsfond -507 508

Arets resultat -60

Belopp vid arets utgang 100 1712 1 347 60

rost. ingen utdelning har lamnats under 2023.
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Kassaflodesanalys

Belopp | KKr

2023-01-01-

2023-12-31

2022-07-01-

Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Justeringar fér poster som inte ingar i kassafltdet

Betald skatt
Kassafiode fran den l6pande verksamheten fore
forandringar av rérelsekapital

Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder
Kassafléde fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av laneskulder

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafiode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Tillaggsupplysningar till kassaflédesanalys

Belopp 1 kkr

226
79

305
~ 7

228

11243
-11 377

134

2023-01-01-

2023-12-31

1071
72

1061

10200

-2 938

-1 877
1877

Betalda rantor
Erhallen rénta
Erlagd ranta

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar av tillgangar
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¢ Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

o Redovisningsvaluta ar SEK. Belopp 1| kkr om inget annat anges

=3 Allmanna redovisningsprinciper
Arsredowsnmgen har upprattats | enllghet med Arsredowsnmgslagen och med t|llampn|ng av RFR 2

mgar i en IFRS kancem

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

Varderingsprinciper m m
Tillgéngar, avsattningar och skulder har varderats {ill anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Intakter

Hyresintakter fran fewaitnmgsfastigheter aviseras | forskott och redovisas linjart dver hyresperioden. |
hyresintakterna ingar tillagg sasom utfakturerad fastighetsskatt och varmekostnad. Farskottshyror
redovisas som forutbetalda hyresintékter. -rsattnlngar i samband med uppsagning av hyresavtal i fortid
intaktsfors direkt om inga forpliktelser kvarstar gentemot hyresgésten.

Finansiella kostnader _

Finansiella kostnader avser ranta och andra kostnader som uppkommer i samband med upptagande av
lan. Kostnader for uttagande av pantbrev betraktas €] som en finansiell kostnad utan akiiveras som utgifter
direkt hanférbara till forvarvet av férvaltningsfastigheten. Finansiella kostnader resultatférs i den period de
hanfor sig till och redovisas enligt effektivrantemetoden.

Fdrvaltningsfastigheter
Med férvaltningsfastigheter avses fastighet som innehas i syfte att generera hyresintékter, vardestegring
eller kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter upptas fill anskaffningsvéarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuellt gjorda nedskrwnmgar | anskaffningsvéardet ingar ink&pspris samt kostnader direkt hanférbara till
tillgangen for att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskafiningen.

Avskrivningar enligt plan sker linjart éver tillgdngens beraknade nyttjandeperiod och baseras pa
ursprungllga anskaffningsvarden efter avdrag for senare eventuellt gjorda nedskrivningar. Avskrivningarna
pa under aret anskaffade tillgangar beraknas med beaktande av anskaﬁnlngstldpunkt Planenliga
avskrivningar gdrs med en procent pa byggnader. Ingen avskrivning gérs pa mark.
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] Avskrivningsprinciper fér anlaggningstillgangar
ol Materiella anlaggningstillgangar skrivs av enligt plan éver den beraknade nyttjandeperioden. FGr de under
e~ aret férvarvade och avyttrade tillgangarna har hansyn tagits till innehavandetiden.

-l Férvaltningsfastigheter:
e Byggnad 100 ar

Koncernbidrag . _ . o
Foretaget tillampar alternativregein nar det galler redovisning av koncernbidrag vilket innebar att saval

lamnade som erhallna koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Koncernuppgifter - _ S o
Av dotterféretagets totala inkép och férsaljning matt i kronor avser 32 % (53) av ink6pen och 0 % (0) av
forsaliningen andra féretag inom hela den féretagsgrupp som bolaget tiilhor.
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¢ Noter

'y Belopp i kkr om inget annat anges.

= Not 1 Fastighetskostnader

2023-01-01- 2022-07-01-

o __2023-12-31 2022-12-31

Fastighetsskotsel och drift - - -271 -123
Reparationer och underhallskostnader -23 -22
Tomtrattsavgald -48 23
Summa -342 168

Tomtrattsavgald _ _

Tomtrattsavgéld ar den avgift en dgare till en byggnad pa kommunal mark arligen betalar till kommunen.
Tomtrattsavgélden ar fordelad éver tid och omférhandlas med 10 till 20 ars mellanrum. Vid 2023 ars _
utgang hade bolaget en fastighet upplaten med tomtratt med slutdatum 2027-10-01 med ett arsbelopp pa
47 Kkr.

Not 2 Avskrivningar

2023-01-01-  2022-07-01-
Férvaltningsfastigheter - = . o
Summa 9 pr

Not 3 Anstillda och personalkostnader
Bolaget har ej haft nagra anstéllda under verksamhetsaret. Inga andra ersattningar har utgatt.

Not 4 Rantekostnader
2023-01-01-  2022-07-01-
2023-12-31 2022-12-31
Réntekostnader, koncernféretag " -944 - =337
Rantekostnader till bank _, - -65
Summa 944 402

Not 5 Bokslutsdispositioner

2023-01-01- 2022-07-01-
- o - 2023-12-31 2022-12-31
Foérandring av periodiseringsfond ~ -170 -40
Summa -170 -40
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o Not 6 Skatt pa arets resultat

2023-01-01-

2023-12-31

11(13)

2022-07-01-

2022-12-31

o Aktuellf skattekostnad
G Periodens skattekostnad

M Uppskjuten skattekostnad
Uppskjuten skatt avseende tempordara skillnader
| fastigheternas bokférda varde jmf mot skattemdassigt varde

Total redovisad skattekostnad

Avstamning effektiv skatt

Redovisat resultat fGre skatt
Skatt enligt gallande skattesats

.Arets ej avdragsgill*a réntenett@ sc:iam *e'j aktiveras

Re.d ovis ad aﬁe_ktw skatt

Not 7 Forvaltningsfastigheter

-111

5

116

56
12

-103

-116 '

2023-12-31

29

2022-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan
-Nyanskaffningar

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan
-Arets avskrivning enligt plan

Redovisat varde vid arets slut

varav mark

Fastighetens skattemassiga restvarde uppgar till 3 614 kkr.

18 025

18 025

-1 629
-79

1708

16 317

18 025

18 025

-1 589
._40___

1629

16 396

Fastighetens marknadsvéarde uppgar till 16 800 kkr. Bedomnmg av verkligt varde gors i enlighet med
NP3 koncernens vardenngspollcy oc:h enligt IFRS 13 mva 3 dar bedommng av verkllgt varde gors med

analysen pa ett uppskaﬁat dnﬁwerskott for respektwe fastlghet eller taxerlngsenhet for de kemmande

5-20 aren. Kassaflédet baseras pa faktiska hyror och normaliserade drifts- och underhaliskostnader utifran
en marknadsmassig bedémning. Vid respektive kontraktstids utgang sker en marknadsanpassning av de
hyror som avviker fran bedémd marknadshyra. Driftverskottet nuvardesberdknas tillsammans med
restvardet for att berdkna fastighetens marknadsvérde. Marknadsvardet, som ska spegla ett forvantat pris
vid férsaljning pa den 6ppna fastighetsmarknaden, jamférs med priser wd kanda likvardiga transaktioner.
Foér NP3 Virveln 8 AB uppgick direktavkastningskravet vid varderingen till 6,75 procent och kalkylrantan till
8,89 procent. Inflationsantagandet i berdkningen uppgick till 2 procent. Under det fjarde kvartalet 2023 har
99 procent av koncernens fastigheter vérderats av oberoende extern vérderare, Det verkliga vardet
gverensstammer med fastigheternas marknadsvarde.
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' Not 8 Kundfordringar

12(13)

s - 2023-12-31

) 82

kundfordringar ligger nara i tid.

Not 9 Resultatdisposition

e Fordringar hyresgaster o 82 _

19

o Bokfort varde pa fordringar pa hyresgaster dverensstammer med verkligt vérde da inbetalning av

Styrelsen foreslar att till férfogande ansamlad férlust, kronor -1 406 652, disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rakning

Not 10 Obeskattade reserver
P005-12-34

1 406 652

2022-12-31

Periodiseringsfonder:

-Beskattningsar 2020 100
-Beskattningsar 2021 180
-Beskattningsar 2022 40
-Beskattningsar 2023 170
Summa 490

Not 11 Avséttningar for uppskjuten skatt

100
180
40

320

Berakning av uppskjuten skatt avseende forvaltningsfastighet baseras pa temporér skillnad mellan bokfort

varde och skatteméassigt véarde.

459

453
453

2022-12-31

Fastighetsinteckningar o 11850
11 650
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0 Not 13 Finansiella instrument och riskhantering

‘L De finansiella skulder som bolaget har &r koncernlan, upplupen rénta och vissa rorelseskulder sasom
51; leverantérsskulder. De finansiella tillgangar som bolaget har &r kundfordringar.

e

L) Finansiella instrument sédsom hyresfordringar, leverantérsskulder mm redovisas till upplupet

i anskaffningsvarde med avdrag for eventuell nedskrivning, varfér det verkliga vardet bedéms

= overensstdmma med redovisat varde. Langfristiga réntebdrande skulder 16per i huvudsak med kort

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

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

Inga vasentlnga handelser efter rakenskapsarets slut har mtraﬁat

Underskrifter

Sundsvall den dag som framgar av min elektroniska signatur

Andreas Wahlén
Styrelseledamot
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