Unders

ARSREDOVISNING

for ar 2023
F O NORDSTADEN AB

Org nr: 556832-0351

att resultatrékningen och balansrakningen i arsredovisningen har faststéllts pa

arsstdmma den 3/4-24. Arsstamman beslutade att godkénna styrelsens
forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberéttelsen stimmer
overens med originalen.

Goteborg 2024-05-06

—

Jonas Steen

Namnfortydligande
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F O Nordstaden AB
Org.nr 556832-0351

Styrelsen och verkstillande direktoren for F O Nordstaden AB avger foljande arsredovisning for
rikenskapsaret 2023.

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten )

Foretaget skall dga och férvalta fastigheter, jimte ddirmed forenlig verksambhet. Foretaget ar dgare till
50% av fastigheten Nordstaden 8:30 belégen i Nordstans afféarscentrum 1 Goteborg.

Foretaget har sitt site i Goteborg.

Viisentliga hiindelser under rakenskapsaret

"Fastlgheten Nordstaden 8:30 har med sitt centrala lage en 1ag riskprofil. Foretagets stallning &r stark och
likviditeten betryggande. Kommunikationen mellan féretaget och hyresgasterna dr god. Inga vakanser av

butikslokaler finns i dagslaget.

Utveckling av kopcentrum Nordstan sker kontinuerligt. Ett av de stérre pagaende projekten drivs av
Nordstans Samfillighetsforeningen tillsammans med fastighetsdgarna for att méta den planerade entrén

fran Vastidnken.

Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020
Nettoomsittning 52135 47 585 38 813 41 950
Resultat efter finansiella poster 34 676 31355 22 906 27054
Balansomslutning 627 665 640 201 496 384 481 785
Soliditet (%) 24 23 29 30

Foridndringar i eget kapital (Tkr)

Belopp vid arets ingang
Disposition enligt beslut

av arsstimman:
Balanseras i ny rdkning

Upplosning till f6ljd av

arets avskrivningar

Fondemission
Minskning av
aktiekapitalet
Arets resultat

Belopp vid arets utging

Alktie-
kapital

100

-139 343

100

Uppskriv-

ningsfond

140 126

-783

-139 343

Balanserat
resuliat

5435

134

783

139 343

145 695

Arets

resultat

134

-134

458
458

Totalt

145 795

0

0
U

0
458
146 253
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Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 145 694 593

arets vinst o94 593

disponeras sa att

till aktiesgare utdelas (100 000 kronor per aktie) 100 000 000

1 ny rékning overfores 46 152 585
146 152 585

Styrelsen foreslas bemyndigas att besluta om tidpunkt da utdelningen skall betalas.

Styrelsen anser att forslaget dr férenligt med forsiktighetsregeln i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt

fol jande redogérelse: Styrelsens uppfattning &r att vinstutdelningen #r forsvarlig med hénsyn till de krav
verksamhetens art, omfattning och risk stéller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Foretagets resultat och stillning 1 évrigt framgar av efterféljande resultat- och balansriikning med noter.
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Resultatrikning Not
Tkr

NettGOmSé,ﬁnln g
Ovriga rorelseintikter

Rérelsens kostnader

Fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Ovriga rorelsekostnader

Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 2
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Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner 4

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

2023-01-01
-2023-12-31

52 135
109
52 244

-8 076
-1 252
-316
-13 586

38 658

17 422
21404
-3 982
34 676

-34 126
550

4(12)

2022-01-01
-2022-12-31

47 585
47 585

-9 654
-1 469
-3 684
0

-14 807
32778

391
-1223

-30 877
678

-544
134
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Not 2023-12-31 2022-12-31

Balansrikning
Tkr

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgingar

Byggnader och mark 229 243 232 374

Fastighetsinventarier 6 20263 11 070

Pagaende nyanlaggningar och 6rskott avseende

materiella anliggningstillgangar 7 3729 675
253 236 244 120

A

Ford’rﬁi.ngar- hos koncernforetag 8 76 982 81982
76 982 Q1 982
Summa anlaggningstillgangar 330218 326 102

Omsiittningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag

Aktuella skattefordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

183

262 601
2 884
2703
268 371

29 076
297 447

627 665

36
2 856
2 452

283 037

31 062

314 099

640 201
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Tkr

PITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital

Uppskrivningsfond 9

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver 10

Avsiittningar
Uppskjuten skatteskuld 11
Summa avsittningar

Langfristiga skulder 12

Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 13
Leverantorsskuider

Skulder till koncernféretag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa Kkortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

B-alansrﬁkning Not

2023-12-31

100

145 695

458
146 153
146 253

5529

40 815
40 8135

413 491
1116

7 543
966

11 953
435 069

627 665

100
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2022-12-31

100
140 226

5435
134
5569
145 7935

O

40713
40713

173 000
173 000

245491
686

20 719
2 150
11 647
280 693

640 201
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Tkr

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allménna upplysningar ,
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning

och koncernredovisning (K3).

Intiktsredovisning

Nettoomséttningen bestar av hyresintikter. Hyresintdkterna redovisas 1 den period uthyrningen avser.

Anliggningstillgangar

Immateriella och materiella anldggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med

ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjirt dver den foérvintade nyttjandeperioden med hinsyn till visentligt restvérde.

Materiella anliggningstillgangar
Grund, stomme 130 ar
Tak 30 ar
Fasad 40 ar
Stomkomplettering, innerviggar 50 &r
Installationer, storre 50 ar
Inre ytskickt 20 ar
[nstallationer, mindre 40 ar

Komponentindelning . . .
Materiella anldggningstillgangar har delats upp pa komponenter nir komponenterna ar betydande och nér
komponenterna har visentligt olika nyttjandeperioder. Nir en komponent i en anldggningstillgéng byts

ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvirde aktiveras, Utgifter for I6pande reparationer och underhall redovisas som kostnader.

Laneutgifter
De laneutgifter som uppkommer da foretaget 1dnar kapital kostnadsfors i resultatrikningen 1 den period
de uppstar.

Finansiella instrument

Finansiella instrument virderas utifran anskaffningsvirdet. Instrumentet redovisas i balansrakningen nér
bolaget blir part i instrumentets avtalsméssiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrdkningen
nér ritten att erhélla kassafloden fran instrumentet har 16pt ut eller verforts och bolaget har 6verfort i
stort sett alla risker och formaner som ar forknippade med dganderitten. Finansiella skulder tas bort fran
ingen nir forpliktelserna har reglerats eller pa annat sitt upphért.
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Derﬁwatmstmment

f Kundfordringar/kortfristiga fordringar - -
Lo Kundfordringar och kortfristiga fordringar redovisas som omsattningstillgangar till det belopp som
forvintas bli inbetalt efter avdrag for individuellt beddmda osékra fordringar.

Laneskulder och leverantiorsskulder

L.aneskulder och leverantérsskulder redovisas initialt till anskaffningsvérde efter avdrag for
transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska dterbetalas vid
forfallotidpunkten penodlseras mellanskillnaden som rintekostnad 6ver lanets 16ptid med hjélp av
instrumentets effektivranta. Harigenom éverensstémmer vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet

och det belopp som ska aterbetalas.

Nedskrivningsprévning av finansiella anliiggningstillgingar
Vld varje balansdag bedoms om det ﬁnns md1kat10ner pa nedskrwnmgsbehov av nagon av de ﬁ11an51ella

lH;d—lYldllel It

Leasingavtal
Foretaget redovisar samtliga leasingavtal, s&vil finansiella som operationella, som operationella
leasingavtal. Operationella leasingavtal redovisas som en kostnad linjért &ver leasingperioden.

Inkomstskatter _ _ ,

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrékningen, utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhdrande skatteeftekter redovisas 1
eget kapital.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rikenskapsar samt den del av tidigare rikenskapsars
inkomstskatt som dnnu inte redovisats. Aktuell skatt beriiknas utifran den skattesats som giller per
balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt dr inkomstskatt som avser framtida rdkenskapsar till {61jd av tidigare hiandelser.
Redovisning sker enligt balansraknmgsmetoden Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder
-och uppslqutna skattefordrmgar pa temporara sklllnader som uppstar mellan bokfarda respektlve

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med
.e’i:t nettobelopp Uppskjuten skatt beraknas ut:i.fran gallande skattesats pa balansdagen Effekter av

skattefordran red()wsas som ﬁnan51ell anlaggmngstﬂlgang och uppskjuten skatteskuld som avsattmng

'P§ gl und av sambandet mellan iedev'i'sning och 'b‘eskattning_ sdrredovisas inte den uppskjutna

Koncernbidrag | o
Erhallna och limnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.
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Not 2 Ovriga riinteintikter och liknande resultatposter
Varav réanteintékter fran koncernforetag

Varav rantekostnader till koncernforetag

Not 4 Bokslutsdispositioner

Ldmnade koncernbidrag i
Foérdndring av éveravskrivningar

Not 5 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvérden
Forséljningat/utrangeringar

Omfordelning

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingaende avskrivningar
Forsiljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat virde

Bokfort virde byggnader
Boktért virde mark

2023

16711

2023
28 597

=5 529
-34 126

2023-12-31

325 327

325 327

-92 953

-3. 1 31
-96 084

229 243

139 612

229 243

0
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2022

325

2022

321 641
-123

3 809
325 327

-89 945
123
3131

232 374

139612

232 374
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Not 6 Fastighetsinventarier

Ingaende anskatiningsvérden
Forsiljningar/utrangeringar

Omfoérdeining

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Forsdljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgidende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat virde

2023-12-31

18 268

-1 581

27 607

-7 198

1265
-811
-6 744

20 263

10 (12)

16 873
0
1395
18 268

-6 645
-7 198

11070

Not 7 Pagiaende nyanliggningar och forskott avseende materiella ankiggningstillgangar

Ingaende anskaffningsvirden

.]’nkiip-

Omfordelning

'Utgﬁ*end e ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde
Not 8 Fordringar hos koncernféretag

Ingaende anskaffningsvérden
Avgaende fordringar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde
Not 9 Uppskrivningsfond

Belopp vid érets ingang
Avskrivning av uppskrivna tillgangar

Skatteeffekt avskrivning uppskriven tillgang
lanspraktaget for fondemission -

Bel() pp VEd ﬁ l‘ﬁtS lltgﬁ l‘lg

2023-12-31

675

13374
-10 320

3729

2023-12-31

81982
-5 000
76 982

76 982

2023-12-31

140 126
-1 004
221
-139 343
0

2022-12-31
3 176
2703
-5204

675

675

2022-12-31
86 982
-5 000
81982

81982

2022-12-31

140 126
0
()

140 126

0
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Not 10 Obeskattade reserver
2023-12-31 2022-12-31

Ackumulerade overavskrivningar 5 529 0,
5529 0

Not 11 Uppskjuten skatteskuld , ,
Uppskjuten skatt har berdknats pa temporira skillnader som uppkommit mellan redovisade och

skattemdssiga virden avseende fastigheten Nordstaden 8:30.

Not 12 Langfristiga skulder

Inga skulder férfaller till betalning senare dn fem ar efter balansdagen.

Not 13 Skulder till kreditinstitut
Uppdelning av skulder till kreditinstitut gors i kortfristig respektive langfristig del i balansrakningen
utifran kapitalbindningens forfalloprofil.

Kortiristig del 2023-12-31 avser lan som kommer att omforhandlas under 2024.

2023-12-31 2022-12-31

Stallda sikerheter for egna skulder
Fastighetsinteckningar 75 000 - 75 000
75 000 75 000

Fastighetsinteckning 353 000 353 000
353 000 353 000
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Not 15 Uppgifter om moderforetag

Moderforetag i den minsta koncern dir foretaget ingdr och som upprittar koncernredovisning ar FF O
Peterson & Séner Byggnads AB med organisationsnummer 556011-3465 med séite i Goteborg.

Goteborg 2024- M -0O™D

.: 3 Ve kstallande direktor

Ohrlings PricewaterhousgfCoopers AB

Konstantin Belogorcev

Auktoriserad revisor



Revisionsberattelse

__Tlll bolagsstamman | F O Nardstaden AB, org.nr 556832-0351
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Rapport om .é;rsred.;v‘is'n;in;gjen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér F O Nordstaden AB fér ar 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla

visentliga avseenden rattvisande bild av F O Nordstaden ABs finansiella stallning per den 31 december 2023

och av-dess finansiella resultat for aret enligt arsredcawsnmgslagen Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for F O Nordstaden
AB.

Grund for uttalanden

ﬁansvar enhgt dessa standarder beskrws narmare i avsnlttet Rewsc:sms ansvar. Vl ar ebemende i ferhallande till

F O Nordstaden AB enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har ifn_hfém)tia:tff;ér't_iilﬁlﬂr_é@kl:igia och &ndamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Det ar styrelsen och verkstallande direkidren som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktdren ansvarar aven for

den interna kontrolt som de beddmer ar nﬂdvandlg for att uppréatta en arsredovisning som inte innehaller nagra

vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren fér bedémningen av
bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren avser-att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta. '

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad ‘av sakerhet om huruvida arsredovisningen-som helhet inte innehéaller

nagra vasentliga felaktigheter, vare 519 dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hég grad av sdkerhet, men ar ingen

garanti for att en revision som utférs enl:gt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
‘vasenthg felaktighet om en sadan f’ inns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av eegenthgheter e]ler mnsstag och

sem_ anva_nd_are fattar m_ed g_ru_n_d_ I_ arsre_dewsmngen

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens

webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande
direkttrens forvaltning fér F O Nordstaden AB fér ar 2023 samt av férslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar

styrelsens ledamdter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

1av2



Grund for uttalanden
Vi‘ har‘ ut‘fért r'e‘vi‘?sionen enligt’ g"o%d' revisio'nsfs'ed i Svferige 'Véﬁ ansvar'e'nligt d‘enna 'beskrivs nérmare i’ avsnittet

| GVI‘IQ’( fullgjort vart_ yrk_esetuska ansvar enlig_t dessa krav

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund férvara uttalanden.
Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
farslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till
de krav-som bolagets verksamhetsart, omfattnmg och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehoy, likviditet och stallnmg | fvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortiépande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation &r

utformad s& att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i Gvrigt kontrolleras
pa ett betryggande séatt. Den verkstéllande direktéren ska skéta den l6pande férvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgérder som &r nddvandiga fér att bolagets bokfdring ska
fullgéras i dverensstdmmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrinet, 4r att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot eller

verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

« fdretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till négon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget; eller

» P& nagot-annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om farslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig Sakerhet ar en hog grad av sakerhet men lngen garantl for att en rewsron som utfors enllgt god

ersattmngsskyldlghet mot bolaget eller att ett forslag tlll dlspossttoner av bolagets vmst eller férlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

webbplats WWW. rewsorsms;zekﬁonen se/rewsarnsansvar Denna beskrwmng iren del av
revisionsberattelsen.

Géteborg den 3 April 2024

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor



