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Norrporten 5 i Ostersund AB

Org nr 556735-0011

Foérvaltningsberattelse

Styrelsen fér Norrporten 5 i Ostersund AB, org nr 556735-0011, far harmed avge arsredovisning for
verksamhetsaret 2015. Bolaget har sitt séte i Sundsvall.

Bolaget har under aret bytt namn. Tidigare firma var Stenvalvet 720 i Ostersund Lagmannen AB

Agarférhallanden

Bolaget &r frdn och med 2015 ett helagt dotterbolag till Fastighetsaktiebolaget Norrporten (publ),

org nr 556458-6138, med séte i Sundsvall, och ingar i Norrportenkoncernen. Norrporten AB (publ) , org nr 556594-3999,
med séte i Sundsvall, &r moderfdretag fér Norrportenkoncernen. Norrporten AB (publ) &gs till lika delar av Andra AP-fonden
och Sjatte AP-fonden. Se vidare not 19.

Verksamheten
Bolagets affarsidé ar att forvarva, utveckla och férvalta fastigheter i Ostersund.

Bolaget har inga anstéllda. Bolaget leds och administreras av resurser inom Fastighetsaktiebolaget
Norrporten.

Sammanfattning av utveckling av féretagets verksamhet, resultat och stillning

Ekonomisk éversikt 2015 2014 2013 2012 2011
Hyresintakter, kkr 5 966 5 848 5678 5783 6128
Driftéverskott, kkr 3903 4226 4159 3424 3175
Rorelseresultat, kkr 3233 3198 3111 2990 2752
Arets resultat, kkr 1626 221 964 817 571
Marknadsvéarde fastigheter, kkr 68 700 uppgift saknas uppgift saknas uppgift saknas uppgift saknas
Overskottsgrad, procent 65,3 72.3 73,3 59,2 51,8
Réntetackningsgrad, ggr 9,7 4.6 1,7 1,58 1,4
Soliditet, procent 8,8 2.3 1,4 0,6 0,8

Definitioner: Se not 21.
RFR 2 Redovisning for juridiska personer har tillampats retroaktivt med omrékning av jamforelsedret 2014.

Resultat
Hyresintakterna uppgick under aret till 5 966 kkr (5 848).

Fastighetskostnaderna uppgick till 2 063 kkr (1 622).
Réantenettot uppgick till -326 kkr (-681).

Resultat efter finansiella poster uppgick till 2 907 kkr (2 517). Arets resultat uppgick till 1 626 kkr (221).
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Forvarv och investeringar
Under aret har ny-, om- och tillbyggnader av fastigheter gjorts for 472 kkr (0).
Maskiner och inventarier har anskaffats fér 0 kkr (0).

Kassaflode
Kassaflodet frAn den I6pande verksamheten fére férandringar av rorelsekapital uppgick till 3 378 kkr (3 038).

Finansiering och rantebindning
Foretagets réntebarande Ian uppgick vid arsskiftet till 33 248 kkr (35 800).

Bolagets betalningsfléden hanteras fran och med 2015 av Fastighetsaktiebolaget Norrporten.
Fér mer information om féretagets finansiella risker och hanteringen av dessa hanvisas till not 12.

Miljo

Som ett led i foretagets miljoarbete sker uppféljining av férbrukningstal avseende energi, vdrme och vatten
kontinuerligt och jAmfors mot uppsatta mal. Fér en beskrivning av Norrportenkoncernens miljéarbete i dvrigt
hanvisas till Norrporten AB (publ)s arsredovisning.

Miljdarbetet i Norrportenkoncernen syftar till att minska miljébelastningen och bidra till ett hallbart samhaélle.
Tre viktiga omréaden prioriteras: energihushalining, avfallshantering vid byggande och rivning samt
materialval vid byggande.

Véarmeanvéndningen per kvadratmeter for ar 2015 minskade med 12,0% jamfort med 2014. Det langsiktiga malet &r att
till 2020 minska varmeanvéndningen med 10 procent jamfért med anvéndningen 2015-12-31,

Bolaget kdper el markt Bra miljdval som uppfyller Svenska Naturskyddsféreningens krav och som kommer
fran vind-, sol- och vattenkraft.

Norrportenkoncernen &r sedan 2008 miljocertifierad enligt standarden 1SO 14001.

Mdjligheter och risker
F&r mer utférlig information kring méjligheter och risker se arsredovisningen fér Norrporten AB (publ).

Fastighetsvérden
Fastigheternas vérde &r centralt for risknivan i ett fastighetsbolag. Norrportenkoncernens strategi for att
hantera denna risk &r att investera i centralt placerade fastigheter pa orter som bedéms ha goda

utvecklingsméjligheter. Langsiktiga kunder och lokaler i attraktiva l&gen skapar férutséttningar for stabila
fastighetsvarden aven i tider med sdmre samhéllsekonomi.

Upplysningar avseende verkligt varde for forvaltningsfastigheter se not 10.
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Kontraktsportfdlf

Koncernens malsattning &r att hyreskontraktsportfélien ska ha en god férdelning mellan olika
hyresgéster, hyresgastkategorier och I6ptider. Avsikten med detta &r att erhalla ett stabilt kassa-
flode.

en férutsattning for handlingsfrihet. Koncernens stabila struktur, kvaliteten pa fastighetsinnehavet,
den héga uthyrningsgraden, bestandets diversifiering och goda lagen, samt de stabila dgarna

ger sammantaget Norrportenkoncernen méjlighet att lana kostnadseffektivt. Norrporten stravar efter
att dver tiden optimera sammansattningen av finansieringsformer fér att s langt méjligt maximera
kostnadseffektiviteten i finansieringen.

Finansiella risker hanteras centralt for koncernen.

Se vidare avseende finansiella instrument och riskhantering i not 11.

Byte av redovisningsprinciper

Féretaget har fran 2014-01-01 &ndrat redovisningsprinciper. Denna arsredovisningen har uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen (1995:1554) och RFR 2 Redovisning for juridiska personer utgiven av Radet for
finansiell rapportering.

Forvdntningar avseende den framtida utvecklingen
Marknadsférutséttningarna for 2016 beddms inte i nagon vésentlig omfattning paverka bolagets resultat.

Véasentliga hidndelser efter rdikenskapsarets utgang
Fér en beskrivning av vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang se not 3.

Férslag till disposition av foretagets vinst eller fériust
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor 2 442 246, balanseras i ny rékning.
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Belopp i kkr Not 2015 2014
Hyresintakter 4 5 966 5848
Fastighetskostnader

Drift- och underhallskostnader 6 -1 679 -1238
Fastighetsskatt -384 -384
Driftéverskott 3903 4226
Avskrivningar 10 -489 -489
Bruttoresultat 3414 3737
Centrala administrations- och marknadsféringskostnader 6 -181 -539
Rérelseresultat 5 3233 3198
Resultat fran finansiella poster

Ranteintékter och liknande resultatposter 7 0 14
Réantekostnader och liknande resultatposter 7 -326 -695
Resultat efter finansiella poster 2 907 2517
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, ldmnade 0 -2 296
Bokslutsdispositioner, évriga 8 -669 0
Resultat fore skatt 2238 221
Skatt pa arets resultat 9 -612 0
Arets resultat 1626 221
Rapport éver resultat och ovrigt totalresultat

Belopp i kkr 2015 2014
Arets resultat 1626 221
Arets dvrigt totalresultat 0 0
Arets totalresultat 1626 221
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Belopp i kkr Not 2015-12-31 2014-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anfaggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter 10 36 953 36 758

Maskiner och inventarier 11 44 66

Summa anldaggningstiligangar 36 997 36 824

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 168 0

Fordringar hos koncernféretag 0 2727

Ovriga fordringar 102 1

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 14 16 146

286 2874

Kassa och bank

Kassa och bank 2 049 0
2 049 0

Summa omsattningstiligangar 2 335 2 874

SUMMA TILLGANGAR 39 332 39 698
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Belopp i kkr Not 2015-12-31 2014-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 15
Bundet eget kapital
Aktiekapital 100 100
100 100
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 817 596
Arets resultat 1626 221
2443 817
Summa eget kapital 2543 917
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder 669 0
669 0
Avséttningar
Avséttningar for skatter 170 0
170 0
Langfristiga skulder 12
Skulder till koncernféretag 33 131 35800
33 131 35800
Kortfristiga skulder 12
Leverantdrsskulder 273 312
Skulder till koncernféretag 0 2295
Aktuell skatteskuld 456 32
Ovriga skulder 25 187
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 16 2 065 155
2819 2981
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 39 332 39698
Stéllda sakerheter och ansvarsférbindelser
Belopp i kkr Not 2015-12-31 2014-12-31
Stéllda sakerheter 17 35 800 35800
Ansvarsforbindelser 17 Inga Inga
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2014 Bundet Fritt
Aktie- Balanserade Summa
kapital vinstmedel, eget
Belopp i kkr arets resultat kapital
Vid arets ingang 100 596 696
Arets resultat 221 221
Arets 8vrigt totalresultat 0 0
Vid arets utgang 100 817 917
2015 Bundet Fritt
Aktie- Balanserade Summa
kapital vinstmedel, eget
arets resultat kapital
Vid arets ingang 100 817 917
Arets resultat 1626 1626
Arets dvrigt totalresultat 0 0
Vid arets utgang 100 2 443 2543

Eget kapital, se vidare not 15.
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Kassafl6édesanalys

Belopp i kkr Not 2015 2014

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 2907 2517

Justering for poster som inte ingar i kassaflédet 19 489 489
3396 3 006

Betald inkomstskatt -18 32

Kassaflode fran den lI6pande verksamheten fére

forandringar av rérelsekapital 3378 3038

Féréndringar i rorelsekapital

Okning(-)Minskning(+) av rérelsefordringar 2 588 -1047

Okning(+)Minskning(-) av rorelseskulder -586 -1 991

Kassafldde fran den lépande verksamheten 5380 0

Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -662 0
Kassafldde fran investeringsverksamheten -662 0

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 33131 0
Amortering av lan -35 800 0
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -2 669 0
Arets kassafléde 2049 0
Likvida medel vid arets borjan 0 0

Likvida medel vid arets slut 19 2 049 0
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Noter

Belopp i kkr om inget annat anges
Not 1 Redovisningsprinciper

Overensstimmelse med lag och normgivning
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen (1995:1554) och RFR 2 Redovisning
for juridiska personer utgiven av Radet for finansiell rapportering.

Faststéllelse
Arsredovisningen och har godkénts for utfardande av styrelsen den 3 juni 2016. Resultat- och
balansrakningarna kommer att framléggas for beslut om faststéllelse pa arsstdmman den 13 juni 20186.

Viérderingsgrunder
Tillgadngar, avsattningar och skulder har varderats till historiska anskaffningsvérden, om inget annat

anges.

Rapporteringsenhet och redovisningsvaluta
Foretagets funktionella valuta och redovisningsvaluta ar svenska kronor (SEK). Samtliga belopp anges i
tusental kronor om inget annat anges.

Klassificering

Anlaggningstillgangar, langfristiga skulder och avsattningar bestar i allt vasentligt enbart av
dagen. Omséttningstillgangar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt enbart av belopp
som férvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader réknat fran balansdagen.

Andrade redovisningsprinciper

Foretaget har till och med 2014-12-31 tillampat arsredovisningslagen (1995:1554) och BFNAR 2008:1 Arsredovisning
i mindre aktiebolag. Fran och med 2015-01-01 tillampar man RFR2. Bytet har redovisningsprincip har inte paverkat
de finansiella rapporterna.

RFR 2 innebaér att bolaget i arsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU
antagna IFRS och uttalanden sa langt detta &r majligt inom ramen fér arsredovisningslagen, tryggandelagen
och med hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. RFR 2 anger vilka undantag fran och
tillagg till IFRS som ska goras.

Inférandet av RFR 2 hos féretaget har inneburit vissa dndrade redovisningsprinciper vilka har inforts
retroaktivt med omrakning av jamforelsearet 2013. Effekten av de férandrade redovisningsprinciperna
presenteras i not 15 och avser frdmst:

 Presentation av nya rakningar fér Rapport dver totalresultat samt Rapport dver férandringar i eget kapital
« Kassaflédesanalys

* Féréndrad redovisning av sadkring av ranterisk

« Linjar periodisering av hyresintékter éver avtalad hyresperiod

« Av hyresgast erlagd erséattning avseende fortidsldsta kontrakt intéktsredovisas omedelbart i sin helhet

« Utékade upplysningskrav i noter

Nya IFRS som é&nnu inte bérjat tilldmpas
De nya eller dndrade standards och uttalanden som antagits men dnnu inte borjat tildmpas bedéms inte fa
nagon véasentlig effekt pa féretagets redovisning.

Intdkter fran rorelsen

Hyresintékter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjart 6ver hyresavtalens (leasingavtalens) avtalsperiod,
baserat pa villkoren i hyresavtalen. Avdrag fran hyran som kompensation for brister i det uthyrda objektet
redovisas som minskad intakt fér den tid kompensation utgar.

Vid fortidsitsen av hyreskontrakt redovisas erséttning fran hyresgést som intékt i sin helhet omedelbart.
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Intékter fran fastighetsférsélining

Intékt av fastighetsférsaljningar redovisas normalt pa tilltradesdagen om inte risker och férmaner dvergatt till
kdparen vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen &ver tillgangen kan ha évergatt vid ett tidigare tillfélle &n
tilltr&destidpunkten och om sa har skett intéktsredovisas fastighetsférsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid
beddmning av intéktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande risker och
férmaner samt engagemang i den I6pande férvaltningen. Darutéver beaktas omsténdigheter som kan paverka
affdrens utgang vilka ligger utanfér séljarens och/eller képarens kontroll.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intékter bestar av ranteintékter pa fordringar, erhallna utdelningar och valutakursvinster. Finansiella
kostnader bestar framst av rantekostnader pa lan och andra skulder, réntekuponger pa derivat som anvands
for att sékras réanterisk, nedskrivningar av finansiella tillgdngar samt valutakursfériuster. Finansiella fordringar
och finansiella skulder vérderas till upplupet anskaffningsvérde med tilldmpning av effektivrantemetoden.
Finansiella intékter bestar framst av ranteintakter pa fordringar. Finansiella kostnader bestar av rantekostnader
pa lan och andra skulder och nedskrivningar av finansiella tillgangar. Finansiella fordringar och finansiella
skulder véarderas till upplupet anskaffningsvarde med tilldmpning av effektivréntemetoden.

Effektivrantan &r den rénta som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett
finansiellt instruments férvantade 16ptid till den finansiella tillgangens eller skuldens redovisade nettovirde.
Berdkningen innefattar alla avgifter som erlagts eller erhallits av avtalsparterna som &r en del av effektivrantan,
transaktionskostnader och alla andra éver- och underkurser.

Rantekostnader direkt hanférliga till ny- och tillbyggnad som tar en betydande tid att fardigstélla aktiveras
i anskaffningsvardet for tillgangen ifraga.

Utdelning pé aktier och andelar redovisas som intdkt nar bolagsstdmman beslutat om utdelning.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition oavsett om koncernbidraget lamnas eller erhalles. Det
erhélina eller lamnade koncernbidraget paverkar féretagets aktuella skatt, eller i vissa fall uppskjutna skatt.

Skatt

Redovisad skatt utgors av inkomstskatter och bestar av aktuell och uppskjuten skatt. Aktuell skatt avser arets
skattepliktiga resultat avseende aktuellt rakenskapsar. Hit hér dven justering av aktuell skatt hanférlig till
tidigare perioder. Skatter redovisas i resultatrékningen utom da underliggande transaktion redovisas i dvrigt
totalresultat varvid tillhérande skatteeffekt ocksa redovisas i 6vrigt totalresultat.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrékningsmetoden med utgangspunkt i temporéra skillnader mellan
redovisade och skatteméssiga varden pa tillgangar och skulder. Obeskattade reserver bestar av en skattedel
och en egetkapitaldel. Den uppskjutna skatteskulden i obeskattade reserver sérredovisas inte utan ingér i
obeskattade reserver. Beloppen berdknas baserat pa de skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller
aviserade per balansdagen och har inte nuvardeberaknats. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla
temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det &r sannolikt att dessa kan
férvéntas medféra lagre skatteutbetalningar i framtiden.



v 12 (19)
Norrporten 5 i Ostersund AB

Org nr 556735-0011

Foérvaltningsfastigheter

Definition och vérdering

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintakter, vardestegring eller en
kombination av dessa bada syften. Férvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanlaggningar samt
fastighetsinventarier. Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att anvandas som
forvaltningsfastigheter nér arbetena &r fardigstalida klassificeras som férvaltningsfastigheter.

Fastighetsforséljningar och fastighetskdp redovisas i samband med att risker och férmaner som forknippas
med &ganderéatten dvergar till kdparen eller séljaren

Forvaltningsfastigheterna redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade avskrivningar och
eventuell nedskrivning samt med tilldgg fér eventuell uppskrivning. Redovisningsprinciper for nedskrivningar
framgar nedan. Avskrivning sker linjart 6ver tillgdngens beréknade nyttjandeperiod. Mark skrivs inte av.

Avskrivning sker utifran féljande nyttjandeperioder:
- Kontors- och butiksbyggnader 100 ar
- Hyresgéastanpassningar - kontraktsperioden

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter i&ggs till anskaffningsvéardet till den del tiligangens prestanda forbattras i férhallande till
den niva som géllde, da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer. Reparationer kostnadsférs I&pande.

Aktivering sker av laneutgifter som ar hanforbara till utgifter fér genomférande av stérre ny- och tillbyggnader av
av forvaltningsfastighet som tar en betydande tid att fardigstalla. | férsta hand aktiveras laneutgifter som
generella lan, som inte &r specifika fér ndgon annan tillgang.

Upplysningar om férvaltningsfastigheter verkliga vérden
Férvaltningsfastigheter vérderas till verkligt varde i enlighet med redovisningsstandarden 1AS 40 Forvaltnings-
fastigheter. [ not lamnas upplysningar avseende verkligt varde.

Verkliga vérden &r en form av marknadsvérden, och ska utgéra de bedémda belopp som skulle erhéllas i
transaktioner vid varderingstidpunkten mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra och som har
ett intresse av att transaktioner genomfors efter sedvanlig marknadsféring, dar bada parter férutsétts ha
agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Beskrwnlng av tilldmpade varderingsprocess och -teknik, betydande indata i virdebedémningarna samt vilken
niva i verkligt vardehierarkin som &r aktuell mm framgar av not 9.

Materiella anléggningstillgangar som inte utgér férvaltningsfastigheter

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag fér ackumulerade

avskrivningar och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvérdet ingar inkopspriset samt kostnader direkt
hanférbara till tillgangen for att bringa den pa plats och i skick fér att utnyttjas i enlighet med syftet med
anskaffningen. Redovisningsprinciper fér nedskrivningar framgéar nedan. Det redovisade vérdet for en materiell
anlaggningstillgang tas bort ur balansrakningen vid utrangering eller avyttring eller nér inga framtida
ekonomiska fordelar véntas fran anvandning utrangering eller avyttring av tillgangen. Vinst eller férlust som
uppkommer vid avyttring eller utrangering av en tillgang utgérs av skillnaden mellan férsaljningspriset och
tilgangens redovisade varde med avdrag for direkta forsaljningskostnader.

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beréknade nyttjandeperiod:
- Maskiner och inventarier 5ar

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvérdet endast om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska
fordelar som &r férknippade med tillgangen kommer att komma féretaget till del och anskaffningsvardet kan
berédknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tilkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer.
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Nedskrivningar

Nedskrivning av férvaltningsfastigheter, materiella anléggningstiligéngar och aktier/andelar

De redovisade vérdena for féretagets tillgangar kontrolieras vid varje balansdag for att utréna om det finns
nagon indikation pa nedskrivningsbehov. Om nagon sadan indikation finns, berdknas tillgangens atervinn-
ingsvarde. Om det inte gér att faststélla vasentligen oberoende kassafléden till en enskild tillgang, och dess
verkliga varde minus forsaljningskostnader inte kan anvéndas, grupperas tillgdngarna vid prévning av
nedskrivningsbehov till den Iagsta niva dar det gar att identifiera vasentligen oberoende kassafléden — en sa
kallad kassagenererande enhet. Nedskrivning gérs om atervinningsvardet understiger det redovisade véardet.
Vid berékning av nyttjandevardet diskonteras framtida kassafléden med en diskonteringsfaktor som beaktar
riskfri rénta och den risk som &r férknippad med den specifika tillgangen.

En nedskrivning reverseras om det har skett en férandring av berdkningarna som anvindes 6r att bestamma
atervinningsvardet. En reversering gérs endast i den utstrackning som tillgangens redovisade vérde inte
overstiger det redovisade vérde som skulle ha redovisats, med avdrag fér avskrivning, om ingen nedskrivning
skulle gjorts.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfélle utvarderar féretaget om det finns objektiva bevis pa att en finansiell tillgang eller grupp
av tillgangar ar i behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgérs av observerbara férhallanden som intraffat
och som har en negativ inverkan pa mdéjligheten att atervinna anskaffningsvardet.

Fdretaget klassificerar hyresfordringar och andra fordringar som osakra nir dessa har forfallit till betalning med
90 dagar. Fordringarnas nedskrivningsbehov faststélls utifran historiska erfarenheter av kundférluster pa
liknande fordringar. Fordringar med nedskrivningsbehov redovisas till nuvardet av férvintade framtida
kassaflddena. Fordringar med kort i6ptid diskonteras dock inte.

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde aterférs om
de tidigare skalen till nedskrivningar inte langre féreligger och att full betalning fran kunden férvantas erhallas.
Nedskrivningar av aktier och andelar terférs om de omstandigheter som féranledde nedskrivning inte langre
féreligger.

Avsittningar

En avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att det féreligger ovisshet om tidpunkt for betalning eller
beloppets storlek. En avsattning redovisas nér det finns en befintlig legal eller informell forpliktelse som en féljd
av en intréffad handelse och det &r troligt att ett utfiéde av ekonomiska resurser kommer att kravas fér att
reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras. Avsattningar gérs med det belopp
som &r den bésta uppskattningen av vad som krévs for att reglera den forpliktelsen pa balansdagen. En
avsattning for forlustkontrakt redovisas nér de forvantade férdelarna som forvantas fran ett kontrakt ar l&gre &n
de oundvikliga kostnaderna for att uppfylla férpliktelserna enligt kontraktet.

Aktiedgartillskott och lamnad utdelning
Erhallet aktieagartillskott redovisas som en ékning av eget kapital.

Lamnad utdelning respektive lamnad aterbetalning av aktiedgartillskott redovisas som en minskning av eget
kapital nar beslut om utdelning respektive aterbetalning fattats.

Ansvarsforbindelser

En ansvarsforbindelse redovisas inom linjen som en upplysning néar det finns:

- En mdjlig férpliktelse som harrér till fljd av intraffade handelser och vars férekomst endast
kommer att bekraftas av en eller flera osékra framtida hindelser, som inte helt ligger inom
foretagets kontroll, intraffar eller uteblir, eller

- En befintlig forpliktelse till foljd av intraffade handelser, men som inte redovisas som skuld eller
avsdttning eftersom det inte ar sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att krivas for att
reglera forpliktelsen eller forpliktelsens storlek inte kan berdknas med tillrdcklig tilliforlitlighet.
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Not 2 Uppskattningar och bedémningar

For att uppratta redovisningen i enlighet med RFR2 Redovisning fér juridiska personer och god
redovisningssed kravs att det gérs bedémningar och antaganden som paverkar i bokslutet redovisade
tillgangar, skulder, intakter och kostnader samt 6vrig information. Dessa bedémningar och antaganden
baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara rimliga under radande
omstandigheter. Uppskattningar och antaganden ses dver regelbundet och jamférs med faktiskt utfall.
Faktiska utfall kan skilja sig frén gjorda bedémningar och antaganden.

Férvaltningsfastigheter

For viktiga antaganden och bedémningar i samband med vardering av forvaltningsfastigheter se not 9.
Bolaget redovisar sina fastigheter till verkligt varde, vilket innebér att vardeférandringar redovisas

i resultatet. Resultatet kan darfér paverkas vasentligt.

Vérdet pé fastigheterna paverkas av ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika sdsom uthyrningsgrad,
hyresniva och driftskostnader dels av externa faktorer s&som rénteniva och utbud och efterfragan.
Norrporten varderar samtliga fastigheter varje kvartal. Vid arsskiftet har hela fastighetsbestandet
vérderats externt. Det varderingsinstitut som har anlitats &r Cushman & Wakefield.

Not 3 Héndelser efter balansdagen
Det har inte intréffat nagra héndelser efter periodens utgdng som beddms vara av vikt att rapportera.

Not 4 Intdkternas férdelning - operationella leasingavtal
Intékter per intdktsslag
2015 2014
Hyresintékter 5 966 5848
5 966 5848

Hyresintakter avser intakter fran avtal om uthyrning av kontors- och butikslokaler, bostader samt évriga
utrymmen tillhérande forvaltningsfastigheterna.

Hyreskontrakt avseende kontor och butiker upprattas initialt normalt pa en hyrestid som omfattar 5 ar.
Langre avtal férekommer frémst dér mer betydande investeringar sker utifran specifika hyresgésters
onskemal.

Forfallostruktur kontrakterad hyra

2015-12-31 2014-12-31
Avtalade intakter med betalning inom ett ar 54 Uppgift saknas
Avtalade intdkter med betalning mellan tva till fem ar 5453
Avtalade intdkter med betalning senare &n fem ar 1330
6 837 0
Bostdder mm 79 0
6916 0
Not 5 Anstéllda, personalkostnader och arvoden till styrelse och revisorer

Bolaget har inte haft n&gra anstéllda under aret. Inga Ioner eller ersattningar har utbetalats till styrelsen
eller anstallda. Arvoden till revisorerna betalas av Fastighetsaktiebolaget Norrporten.
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Not 6 Fastighetskostnader samt centrala administrations- och marknadsférings-
kostnader

2015 2014
Fastighetskostnader
Energi, vdrme och vatten -696 -622
Ovriga driftkostnader -532 -352
Fastighetsadministration -223 -70
Underhall och hyresgéstanpassningar -228 -194
Summa drift- och underhallskostnader -1 679 -1238
Fastighetsskatt -384 -384
Summa fastighetskostnader -2 063 -1622
Centrala kostnader fér administration och
marknadsféring
Ovriga kostnader -181 -539

-181 -539
Centrala administrations- och marknadsforingskostnader avser framst bolagets andel av kostnader fér
koncernens centrala funktioner fér ledning, marknadsféring, ekonomi, finansiering, personal, juridik och
informationsteknologi.
Not 7 Finansiella intdkter och kostnader
Rénteintdkter och liknande resultatposter

2015 2014
Rénteintékter, koncernforetag 0 13
Rénteintakter, Gvriga 0 1

0 14

Réntekostnader och liknande resultatposter

2015 2014
Réntekostnader, koncernféretag -326 -695

-328 -695
Not 8 Bokslutsdispositioner, évriga

2015 2014
Periodiseringsfond, arets avséattning -669 0

-669 0
Not 9 Skatt pa arets resultat

2015 2014
Aktuell skattekostnad
Arets skattekostnad, aktuell skatt -442 0
Aktuell skatt -442 0
Uppskjuten skattekostnad
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -170 0
Uppskjuten skatt -170 0
Totalt redovisad skattekostnad -612 0
Avstamning av effektiv skatt

2015 2014

Procent Belopp Procent Belopp

Resultat fére skatt 2238 221
Skatt enligt gallande skattesats 22,0% -492 22,0% -49
Ovrigt 5,4% -120 -22,6% 50

Redovisad effektiv skatt

27,4% -612

-0,6% -
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Not 10 Férvaltningsfastigheter

2015-12-31 2014-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 40 291 40 291
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 684 0
Vid arets slut 40 975 40 291
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -3 533 -3 066
Arets avskrivning -489 -467

-4 022 -3 533

Redovisat varde vid arets slut 36 953 36 758
Varav mark 2015-12-31 2014-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden 5929 5929
Redovisat varde vid arets slut 5929 5929
Skattemassigt virde 35967 36 213
Information om férvaltningsfastigheternas verkliga varde fér upplysningsandamal

2015-12-31 2014-12-31
Verkliga varden 68 700 Uppgift saknas

Verkligt virde

Foretaget redovisar forvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde. Nedan Idmnas information om verkligt
varde. Verkligt varde definieras som det pris som vid varderingstidpunkten skulle erhallas vid férsélining
av en tillgang eller betalas vid dverlatelse av en skuld genom en ordnad transaktion mellan marknads-
aktorer, en form av marknadsvérde.

Vérderingsprocess

Vérdering av fastigheter sker enligt koncernens varderingspolicy. | enlighet med denna policy varderas
vid varje hel- och halvéarsskifte samtliga fastigheter av externa, oberoende fastighetsvirderare, med
relevanta, professionella kvalifikationer och med erfarenhet av aktuell geografisk marknad samt
kategori av fastigheter som vérderats. Vid 6vriga kvartalsslut gérs en revidering av tidigare vardering.

Per 2015-12-31 har vérderingar utférts av Cushman & Wakefield. De externa vérderarna besiktigar varje fastighet
minst vart tredje ar.

Fastigheterna vérderas enligt principerna i IPD Svenskt Fastighetsindex varderingshandledning.

Varderingsteknik

Med marknadsvérde avses det mest sannolika priset vid en férséljning pa 6ppna marknaden. Marknads-
vardesbedomniingen sker genom en kombination av tva metoder; ortsprismetoden och avkastningsmetoden.
En sammanfattande bedémning av de bada resultaten ger marknadsvardet.

Den avkastningsbaserade metoden &r baserad pa nuvéardesberdkning av framtida kassafléden i form

av driftnetton under 10 ar, som successivt marknadsanpassats, samt nuvardet av bedémt restvarde ar 10.
Restvardet har bedémts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsmassigt driftnetto ar 11.
Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav. Direktavkastningskravet for restvarde-
beddmning har hérletts fran den aktuella transaktionsmarknaden for jamférbara fastigheter, saval direkta
som indirekta (fastigheter salda i bolag) transaktioner har beaktats.

Diskonteringsrantan som anvénts for nuvardeberakning av framtida kassafléden bestar av direktavkast-
ningskravet med tilldgg fér antagen tillvéxt i kassaflddena under prognosperioden.
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IFRS kategoriserar indata for vardering till verkligt varde i tre nivaer. Hierarkin for verkligt varde ger hogst
prioritet at noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgangar, Niva 1, och |&gst prioritet at icke
observerbara indata, Niva 3. Indata fér Niva 2 &r andra indata, vilka &r direkt eller indirekt observerbara,
an de noterade priser som ingar i Niva 1. Icke observerbara indata ska aterspegla de antaganden

som marknadsakttrerna skulle anvanda for att prissatta tillgdngen. Varderingarna av féretagets fastig-
heter har skett med indata hanfériig till niva 3, da ej observerbara indata som anvénts i varderingarna har
en vésentlig paverkan pa bedémda viérden.

Indata: Hyresinbetalningarna berédknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut. Lokal-
hyreskontrakt med en utgaende hyra som beddéms vara marknadsmassig antas férldngas med oftréndrade
villkor efter utgdngen av innevarande kontraktsperiod, medan 6évriga lokalhyror justeras till en marknads-
maéssig hyresniva. Kassaflédet for drift-, underhalls- och administrationskostnader baseras pa historiska
kostnader och pa erfarenheter av jamforbara objekt. Investeringar berdknas utifran det investeringsbehov
som beddms féreligga.

| verkligt varde for forvaltningsfastigheter ingar byggratter. Dessa varderas framst genom tillampning av
ortsprismetoden, vilket innebér att beddmningen av vardet sker utifran jamférelser av priser for likartade
byggrétter.

Verkligt varde for ny- och tillbyggnadsprojekt bestams utifran det lagsta av verkligt varde for byggratten
(marken) med eventuell befintlig byggnad vid vardetidpunkten med tilldgg av nedlagda kostnader, och
verkligt varde for fastigheten i fardigt skick med avdrag for kvarstdende kostnader for att fardigstalla
projektet. Verkligt varde for fardigstéallt projekt berdknas med samma véarderingsteknik som for fardigs-
tallda fastigheter.

Not 11 Maskiner och inventarier
2015-12-31 2014-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 110 110
110 110
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -44 -22
Arets avskrivning -22 -22
-66 -44
Redovisat vérde vid arets slut 44 66

Not 12 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiell riskhantering

Hanteringen av finansiella risker inom Norrportenkoncernen &r centraliserad till finansfunktionen i
Fastighetsaktiebolaget Norrporten och regleras av koncernens finanspolicyn som galler fér samtliga
koncernféretag. Fér mer information om koncernens finansiella risker och hanteringen av dessa, se
arsredovisningen fér Norrporten AB (publ).

Foretaget &r exponerat fér féljande finansiella risker: finansieringsrisk, réanterisk samt kreditrisk.

Finansieringsrisk
Bolagets rantebarande skulder uppgick pa balansdagen till 33 131 kkr (38 096).

Rénterisk
Lanet I6per med fast rénta. En héjning av marknadsréntan medfér darfér ingen kostnadsékning.

Kreditrisk
Foéretaget genomfér sedvanliga kreditprévningar fore det att en ny hyresgést accepteras. Vid behov
kompletteras hyresavtalet med hyresdeposition, bankgaranti eller borgen.

Bolagets maximala exponering fér kreditrisk uppgar till det redovisade véardet av fordringar vilket f.n. uppgar till 0 kkr (0).
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Not 13 Uppskjuten skatt

Redovisade uppskjutna skattefordringar och —skulder
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Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld
2015-12-31  2014-12-31  2015-12-31  2014-12-31  2015-12-31  2014-12-31
Férvaltningsfastigheter 0 0 170 0 -170 0
Skattefordringar/-skulder, netto 0 0 170 0 -170 0
Not 14 Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter
2015-12-31 2014-12-31
Ovriga poster 16 146
16 146
Not 15 Eget kapital
2015-12-31 2014-12-31
Akties kvotvérde, kronor 100 100
Antal aktier 1000 1 000
Aktieslag Ett aktieslag Ett aktieslag
Samtliga aktier Fullt betalda Fullt betalda
Not 16 Upplupna kostnader och férutbetalda intéakter
2015-12-31 2014-12-31
Ovriga poster 2 065 155
2 065 155
Not 17 Stéllda sdkerheter och ansvarsférbindelser
2015-12-31 2014-12-31
Stéllda sédkerheter
Fastighetsinteckningar 35 800 35 800
35 800 35 800

Not 18

Narstaenderelationer
Moderbolag

Koncernmoderbolag
Koncernmoderbolagets dgare

Ovriga koncernbolag
Styrelse och ledningsgrupp

Transaktioner med nirstaende

Typ av transaktioner

Norrporten 5 i Ostersund AB:s inkép fran Fastghetsaktiebolaget Norrporten bestar i huvudsak av
personalresurser for fastighetsskoétsel, fastighetsadministration och central administration.

Under aret har inkép fran moderbolaget uppgatt till 1,1 procent (0) av bolagets totala inkép.

Bolagets forsélining till moderbolaget bestar av uthyrning av lokaler. Under aret har

3,8 procent (0,0) av den totala forséaljningen skett till moderbolaget.

Norrporten 5 i Ostersund AB har inte varit delaktig i nagen affarstransaktion med Norrporten AB (publ).
Norrporten 5 | Ostersund AB har inte varit delaktig i nagon affarstransaktion med Andra AP-fonden
eller Sjatte AP-fonden.

Norrporten 5 i Ostersund AB har inte varit delaktig i nagon affarstransaktion med 6vriga koncernbolag.
Foér uppgift om ersattningar till styrelse och ledningsgrupp hénvisas till &rsedovisningen for
Fastighetsaktiebolaget Norrporten. Ingen styrelseledamot eller annan ledande befattnings-

havare har direkt eller indirekt varit delaktig i nagon affarstransaktion med Norrporten 5 i Ostersund AB.
Transaktioner med narstaende &r prissatta pa marknadsméssiga villkor.
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Not 19 Upplysningar till kassaflédesanalys

Réntor och utdelningar

2015 2014
Erhallen ranta 0 14
Erlagd ranta -326 -695
Likvida medel
2015-12-31 2014-12-31
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassamedel 2 049 0
2 049
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet m m
2015 2014
Avskrivningar -489 -489
-489 -489

Not 20 Koncern- och foretagsuppgifter

Norrporten 5 i Ostersund AB, org nr 556735-0011 med séte i Sundsvall, bedriver verksamhet i associationsformen
aktiebolag. Huvudkontorets adress &r Box 225, 851 04 Sundsvall. Beséksadress: Landsvéagsallén 4.

Foretaget &r helagt dotterféretag till Fastighetsaktiebolaget Norrporten (publ), org nr 556458-6138 med séte i
Sundsvall. Fastighetsaktiebolaget Norrporten ingar i en koncern fér vilken Norrporten AB (publ), org nr
556594-3999 med séate i Sundsvall, upprattar koncernredovisning for den storsta koncernen. NS Holding

ABs koncernredovisning har uppréttats och reviderats enligt lagstiftning som har tillkommit i enlighet med
Europeiska gemenskapernas direktiv av den 13 juni 1983 om sammanstalld redovisning (83/349/EEG).
Norrporten AB (publ), &gs till lika delar av Andra AP-fonden och Sjatte AP-fonden.

Not 21 Nyckeltalsdefinitioner

Overskottsgrad: Driftséverskott i procent av hyresintakter

Balansomslutning: Totala tillgangar

Rénteteckningsgrad:  Rérelseresultat plus finansiella intékter dividerat finansiella kostnader
Soliditet: Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Sundsvall 3 juni 2016 P
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Mikael lkonen
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till drsstamman i Norrporten 5 i Ostersund AB, org.nr 556735-0011

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfért en revision av arsredovisningen f&r Norrporten
5 i Ostersund AB fér rakenskapsaret 2015.

Styrelsens ansvar fér arsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret fér att uppratta en ars-
redovisning som ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen och fér den interna kontroll som styrelsen
beddmer dr nodvdndig for att upprétta en arsredovisning
som inte innehdller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa cegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om &rsredovisningen pa grund-
val av var revision. Vi har utfért revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige. Dessa standarder krdver att vi féljer yrkesetiska
krav samt planerar och utfér revisionen fér att uppna rimlig
sdkerhet att arsredovisningen inte innehaller vasentliga fel-
aktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgarder inhdmta
revisionsbhevis om belopp och annan information i ars-
redovisningen. Revisorn véljer vilka atgdrder som ska
utfdras, bland annat genom att bedéma riskerna for
vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbeddm-
ning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen
som &r relevanta for hur bolaget upprattar arsredovis-
ningen fér att ge en rattvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgarder som &r dndamalsenliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att géra ett uttalande
om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision
innefattar ocksa en utvérdering av andamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvants och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en
utvdrdering av den Gvergripande presentationen i ars-
redovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga
och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réattvisande bild av Norrporten 5 i
Ostersund ABs finansiella stallning per den 31 december
2015 och av dess finansiella resultat och kassafléden for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéattelsen &r
forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstdmman faststiller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort
en revision av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust samt styrelsens férvaltning for
Norrporten 5 i Ostersund AB fér rakenskapsaret 2015.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust, och
det ar styrelsen som har ansvaret for férvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sdkerhet uttala oss om
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust och om férvaltningen pa grundval av var revision. Vi
har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
utdver var revision av &rsredovisningen granskat vésentliga
beslut, dtgarder och forhallanden i bolaget for att kunna
beddéma om ndgon styrelseledamot &r ersattningsskyldig
mot bolaget. Vi har dven granskat om nagon styrelse-
ledamot pa annat satt har handlat i strid med aktiebolags-
lagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tilirdckliga
och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberédttelsen och beviljar styrelsens
ledamdter ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Stockholm den 13 juni 2016

Ernst & Young AB
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MJkaélkénen
Auktoriserad revisor



