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Nyfosa Aby 20:3 Fastighets AB
Org nr 559063-6758

Arsredovisning for rikenskapsaret 2023

Styrelsen avger f6ljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse

- resultatrikning

- balansrikning

- rapport 6ver fordndringar i eget kapital
- kassaflodesanalys

- noter

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
féregédende ar.

Undertecknad styrelseledamot | Nyfosa Aby 20:3 Fastighsts. AB intygar hatmed att
resultatrikningen och balansrikningen i arsredovisningen faststilits pa arsstimma den
‘% ““4 I\Z. > : . &L{

)

Arsstimman beslot att godkanna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer
overens med originalen.
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559063 6758

Forvaltningsberiittelse

Allmint om verksamheten

Bolagets verksamhet bestér av att &ga och forvalta fastigheter.

Hég inflation och stigande markr

adsrintor paverkade bolagets fastighets- och finansieringskostnader.

Fastighetskostnader hinforliga till uthyrda lokaler debiteras i stor del till hyresgisterna. Effekten frin
hogre finansieringskostnader motverkas genom att hyreskontrakten innehéller villkor for
indexupprikning mot KPI.

Regeringen beslutade om stédpaket till foretag 1 form av kompensation fér hoga elkostnader, vilket

erholls.

[ 5vrigt har inga vésentliga hédndelser skett under rikenskapsaret.

Flerarsjimiorelse

Bolagets ekonomiska utveckling 1 sammandrag.

Hyresintdkter

Driftnetto
Resultat efter finansiella poster

Overskottsgrad

Soliditet

Redovisat virde fastigheter

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 2.
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559063-6758

Beddmningen &r att inflations- och rdnteniviaerna kommer att vara kvar pa relativt htga nivder en tid
framéver. Den okade risken for osékra hyresfordringar kommer bestd pa kort sikt. P34 lingre sikt kan
den minskade ekonomiska aktiviteten i sambhillet eller forindrade lokalbehov hos hyresgésterna

paverka efterfragan pa bolagets lokaler. Detta skulle kunna leda till en 6kning av langsiktiga
vakanser, pressade hyresnivaer och fastighetsvirden, samt en 1dngsiktigt hogre finansieringskostnad.

Bolagets verksamhet forvintas drivas vidare med fokus pé att siikra en stabil finansiell stillning och

likviditet.

Information om risker och osikerhetstaktorer

Bolagets verksamhet, resultat och stéllning paverkas av ett antal riskfaktorer och grundar sig i vissa
fall, sdrskilt gillande fastighetsvirderingar, pd bedémningar. Riskerna som paverkar resultat och
_ka%qaﬂede dr framst hanforliga till kreditrisk samt fordndringen 1 hyresniva, uthyrningsgrad, allmén
kostnadsutveckling, rdntenivaer och likviditeten pa fastighetsmarknaden. Koncernens riskhantering dr

centraliserad till Nyfosa AB (publ.) och en beskrivning av riskhanteringen finns i det bolagets
arsredovisning samt 1 not 1 denna arsredovisning.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande star f6ljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 4 953 (082

Arets resultat -118 426

kronor 4 834 656

Styrelsen f6reslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rikning 6verfors 4 834 656

Foretagets resultat och stidllning i 6vrigt framgéar av efterféljande resultat- och balansrdkning samt
kassaflodesanalys med noter.

- Transaktion 09222115557517757234 &=}  Signerat HB, SLH
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Resultatrikning Not

Hyresintdkier 4, 6
Fastighetskostnader

-Driftskostnader

-Underhéllskostnader

-Fastighetsskatt

Fastighetsadministration

Driftnetto

Central administration
Avskrivningar

Rorelseresultat 8
Resultat fran finansiella poster

Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa resultat frian finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner 10
Skatt pa arets resultat 11

Arets resultat

Teansaktion 09222115557517757234. & Signerat HB, SLH
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Balansrikning
Tillgangar
Anliggningstillgangar

Materiella anlédggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter

Summa anliggningstillgingar

Omsiittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar

Fordringar hos koncernféretag
Ovriga kortfristiga fordringar

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgdngar
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Balansrikning
Eget kapital och skulder
[get kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Eritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Avsiittningar
Uppskjuten skatteskuld

Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag

Summa ldngfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag
Aktuella skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder
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Nyfosa Aby 20:3 Fastighets AB

Rapport dver forindringar i eget kapital

Eget kapital 2021-12-31

Arets resultat

Eget kapital 2022-12-31

Arets resultat

Eget kapital 2023-12-31

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

Aktie-
kapital
50

50

50

Fritt eget

kapital
837

4116
4 953

118
4 835

7(21)

Totalt eget

kapital

887

4116

-118
4 885

I posten aktiekapital ingér det registerade aktickapitalet. Antalet aktier uppgér till 50 000 st och

kvotvirdet 4r 1 kr per aktie.

Fritt eget kapital

Fritt eget kapital motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats 1 bolaget med tilldgg for

Transaktion 09222115557517757234 (=)
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Kassaflidesanalys

Den lOpande verksamheten

Rorelseresultat

~-Avskrivningar

Erhdllen rinta
Erlagd rénta

Fordndring av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgdngar

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Avrets kassaflode
Likvida medel vid drets borjan

Likvida medel vid arets slut
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Noter

Ei‘-;;: Not 1 . Allméan information
C::::}
)

i Nyfosa Aby 20:3 Fastighets AB, org nr 559063-6758, med séte 1 Nacka &r ett helégt dotterbolag till

N

£ Nyfosa Totte HoldCo 1 AB, org nr 559231-4735, med séite 1 Nacka, Sverige.

s
™ Moderbolag i den minsta och storsta koncernen som Nyfosa Aby 20:3 Fastighets AB &r dotterbolag
t1ll och dér koncemradowsnmg upprittas dr Nyfosa AB (publ.), org nr 559131-0833, med siite i

Nacka.

Not 2 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredowsmngen ir upprittad i enlighet med Arsredowsnmgslagen och Rédet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer.

Rekommendationen innebir att bolaget i arsredovisningen for den juridiska personen skall tillimpa
samtliga av EU godkénda IFRS och uttalanden sa langt detta &r mojligt inom ramen for
arsredovisningslagen och med hédnsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tilldgg som gffa‘illier 1 forhallande till IFRS. De nedan
angivna redovisningsprinciperna har tillimpats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras om
inte annat framgér nedan.

Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna 1 BENAR 2012:3 dd bolaget omfattas av en
koncernredovisning som upprittas enligt IFRS.
Koncemredovisningen uppréttas av Nyfosa AB (publ.), org nr 559131-0833.

Tlll gangal avsa‘i:mmgar och slculder har varderats tﬂl anskaffmngsvarden om mget annat anges nedan.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

Bolagets funktionella valuta dr svenska kronor, SEK, och utgér rapporteringsvaluta f6r bolaget. Om
inget annat anges redovisas alla siffror 1 tusentals SEK. Bolaget genomfor {6r ndrvarande inte nagra
transaktioner i utldndsk valuta.

Intikter
Bolagets hyresintikter delas upp i tva delar - Hyresintékter och Serviceintékter. Den forstndmnda

inbegriper sedvanlig hyra inklusive index, tilldggsdebitering f6r investeringar och fastighetsskatt
medan sistndmnda avser all annan tilliggsdebitering 1 form av extratjinster sdsom virme, kyla, sopor,

vatten, snoréjning med mera.

Bolagets hyresavtal klassificeras som operationella 1easmgdvtal Hyresintakter inklusive tilligg fran
_forvaltnmgsfastl ghetema aviseras kvartals eller manadsws 1 forskott och redowsas 111’1_] art som en

over hyresk@ntraktets loplld

Resultat fran forséljning av fastigheter redovisas under rubriken Resultat vid forséljning av

Transaktion 09222115557517757234  {e=)
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fastigheter. Intdkter fran fastighetsforsilj mng redovisas pa tilltridesdagen om inte kontroll 6vergar
till koparen vid ett tidigare tillfille. Om sa har skett redovisas fastighetsforséljningen vid denna
tidigare tidpunkt. Vid bedémning av mtak’tsredovlsnmgstldpunkt beaktas vad som avtalats mellan
parterna betrdffande kontroll samt engagemang 1 den 16pande f6rvaltningen. Darutdver beaktas
omstindigheter som kan paverka affidrens utgang vilka ligger utanfor séljarens och/eller képarens
kontroll.

Vid forsdljningstillfillet gors eventuella reserveringar for bland annat ej fakturerade
forsaljningsomkostnader eller andra kvarstdende kostnader hdnforbara till transaktionen.

Finansiella intikter och kostnader
Finansiella intdkter och kostnader bestar frimst av rinteintikter pa fordringar och erhallna
ut‘dclninga‘r r'a‘;ﬂtekcjstnader avs'ie'ende "'Iﬁn samt nedskri‘vnin gar av finansiella tillgdngar. Rintcintikter

Personal
Bolaget har varken under innevarande rakenskapsar eller foregaende rikenskapsar haft ndgra
anstillda och har ej heller utbetalt nagra 16ner eller andra ersdttningar.

Skatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom da
underliggande transaktion redovisas dirckt mot eget kapital varvid tilthdrande skatteeffekt redovisas i
eget kapltal Aktuell skatt dr skatt som ska betalas eller erhéllas avseende aktuellt ar. Hit h6r dven
justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

rorelseforvarv som Vld tldpunkten for transaktmnen mte paverkar vare si g redowsat e-ller

skattepliktigt resultat. Temporira skillnader beaktas ¢j i skillnader hanforliga till andelar i dotter- och
intresseforetag som inte férvintas bli dterférda inom en 6verskadlig framtid.

Uppskjutna skattefordrin gar avseende avdragsgilla temporira skillnader och underskottsavdragg
redovisas endast i den mén det #r sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Virdet pa

uppskjutna skattefordringar reduceras nér det inte ldngre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.

Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Transaktion 09222 115557517757234 S1g|19ratrH-B,. SLH
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Koncernbidrag och aktieigartillskott
Bolaget redovisar koncernbidrag som bokslutsdisposition.

Aktiedgartillskott redovisas direkt mot eget kapital hos mottagaren och redovisas som 6kning av
aktier och andelar 1 koncernforetag hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras. Erhalina
aktiefigartillskott redovisas som en 6kning av fritt eget kapital.

Klassificering av tillgangar och skulder

Anldggningstillgdngar bestér i allt vdsentligt av belopp som férvintas dtervinnas eller betalas efter
mer &n tolv ménader rdknat fran balansdagen medan omséttningstillgangar i allt vdsentligt bestar av
belopp som forvintas atervinnas eller betalas inom tolv ménader riknat frén balansdagen.
Langfristiga skulder utgors 1 allt visentligt av belopp som bolaget per balansdagen har en ovillkorad
riitt att vilja att betala langre bort 1 tiden dn tolv mdnader efter balansdagen. Har bolaget imnte en sadan
ritt eller forvintas skulden regleras inom den normala verksamhetscykeln redovisas skuldbeloppet
som kortfristig skuld.

Materiella anlidggningstillgangar

Materiella anldggningstillgadngar redovisas till anskaffningsvirde efter avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. 1 anskaffmngsvardet ingar inkopspriset samt kostnader
direkt hinforbara till tillgangen for att bringa den pa plats och i skick f6r att utnyttjas 1 enlighet med
syftet med anskaffningen.

Tillkommande utglﬁer Iaggs till anskaffningsviérdet till den del tillgadngens prestanda forbéttras i
forhéllande till den niva som géllde d& den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande

utgifter redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.

Avskrivningsprinciper for materiella anliggningstillgangar

Avskrivningar baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden minskat med berdknat restvérde.
Avskrivning sker linjirt 6ver tillgangens beriknade nyttjandeperiod.

Byggnader 50 ar
Byggnadsinventarier 5-10 ar

Hyrestgéstanpassning Kontraktsperiod
Markanléggning 20 &r

Forvaltningsfastigheter innehas 1 syfte att generera hyresintakter eller virdestegring eller en

kombination av dessa. Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att anvéndas

som forvaltningsfastigheter nir arbetena 4r firdigstillda klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Upplysning 1dmnas om virdering till verkligt virde enligt IAS 40 avseende forvaltningsfastigheter.

Nedskrivningar
Redovisade vérden fér bolagets tillgdngar prévas vid varje balansdag for att beddma om det finns

mdlkatlon pa nedskrwnmgsbehov .m sadan 1nd1kat10n fimls beraknas tlllgangens atervmmngsvarde

atervmnmgsvardet understl ger det redowsade Vardet En nedskrwnmg aterfors endast om tillgdngens

redovisade viirde efter aterféring inte dverstiger det redovisade virde som titlgdngen skulle haft om
nedskrivning inte skett.

Transaktion 09222115557517757234 &3}  Signerat HB, SLH
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Betrdaffande nedskrivningar av finansiella tillgangar, se vidare avsnitt Finansiella instrument nedan.

Leasade tillgangar

Leasingavgifterna kostnadstors hinjdrt 6ver leasingperiodens 1optid. Rorliga avgifter kostnadsiors
I6pande for den period till vilka de hanfors. Formaner erhéllna i samband med tecknandet av ctt avtal
redovisas 111_1] art som en mmsknmg av den leasingkostnaden.

Fordringar
Fordringar dr redovisade till anskafiningsvérden minskat med eventuell nedskrivning.

Statliga stid

Statliga bidrag relaterade till tillgdngar redovisas i balansrakmngen som en reduktion av tillgangens
redovisade virde. Andra statliga bidrag redovisas som intékt i resultatrakmngen nir det ferehgger
rimlig séikerhet att bidraget kommer att erhéllas och periodiseras systematiskt i arets resultat pa
samma sitt som de kostnader bidragen ar avsedda att kompensera for.

_Avsiittni'ngar

_kan goras. Dar effekten av nér1 tlden betalmng sker ar Vasenthg, beraknas avsattnmgar gemm
diskontering av det forviantade framtida kassaflodet till en rintesats fore skatt som aterspeglar aktuella
marknadsbedomningar av pengars tidsviarde och, om det dr tillampligt, de risker som ér forknippade
med skulden. Avsittningar omprovas vid varje bokslutstillfélle.

_Finmsiélla instrument

:mstmmem Istallet tlllampas en metod med utgangspunkt i anskaffmngsvardet F mansm]la instrument
som redovisas i balansraknmgen inkluderar bland tillgangarna hyresfordringar, fordringar pa
koncernforetag, vriga fordringar, likvida medel och lanefordringar samt bland skulderna
leverantorsskulder, skulder till koncernféretag, ovriga skulder och laneskulder.

Fordrimgar redovisas till upplupet anskaffningsvirde och har efter individuell bedémning av
reserveringsbehov upptagits till det belopp varmed de beriknas inflyta vilket innebér att de redovisas
till anskaffningsvirde med reservering for forvintade forluster.

For bolagets fordringar utom likvida medel anvinds den forenklade modellen for kreditreserveringar.
Det gfjrs 1‘“6pande* 'bedﬁmﬁingafr f&i‘:&r kreditreserveringar ba's;eriat pa hismrik samt n‘uvarande' och’ '

med meer an 3 1. dagar. FGI.’drmgar pa. d@tterbalag red@wsa_s t111 .anskaffmngsvarde oc:.h_ bedoms Eop.ande
for ev reserveringar. Fordringar utan sikerhet i fastigheter uppgar till ett ovésentligt belopp.

En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1
balansrikningen endast nir det foreligger en legal ritt att kvitta beloppen samt att det féreligger
avsikt att reglera posterna med ctt nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera

Likvida medel

Transaktion 09222115557517757234 {5 Signerat HB, SLH
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Likvida medel bestér av kassamedel samt omedelbart tillgingliga tillgodohavanden hos banker och
motsvarande institut.

Skulder
Skulder redovisas till nominellt belopp varmed utbetaining berfiknas ske. Eventuella
anskaffningskostnader redwisas som en minskning av s‘kulden och perio.d_ise;ras under skuldens

ra,

Langfristiga skulder bestar i allt véisentligt av belopp som férviintas betalas efter mer &n tolv manader
raknat frén balansdagen. Kortfristiga skulder bestar i allt visentligt av belopp som f6rvéintas betalas

inom tolv manader riknat frin balansdagen.

Kassaﬂ"ﬁdesanalys

endast transak‘tloner som medfor in- eller utbetalnmgar

Nya IFRS som fnnu inte borjat tillimpas

Nya och dndrade TFRS med framtida tillimpning forvéntas inte komma att ha ndgon vésentlig effekt
pa foretagets finansiella rapporter.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet
Eget kapital inklusive obeskattade reserver efter avdrag for uppskjuten skatt i relation till totala

tillgéngar.

Not 3 Kritiska bedomningar och uppskattningar

Att uppritta de finansiella rapporterna i enlighet med RFR 2 kréver att styrelsen och

foretagsledningen gor beddmningar och uppskattningar samt gor antaganden som paverkar
tillimpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgdngar, skulder, intikter
och kos‘mader Uppska‘ttn1ngamc1 och antagandena ar baserade pa historlska erfarenheter och e‘tt antal

och antaganden anvands Sadan for att bedc)ma redovlsade Varden pa tlllgangar och Sku]_der som inte
annars framgar tydligt fran andra killor. Verkliga utfallet kan avvika frin dessa uppskattningar och
bedémningar.

Inom omrédet vérdering av férvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden ge en betydande

péverkan pa koncernens resultat och finansiella stillning. Varderingen kriver bedémning av och

antaganden om det framtida kassafldet samt faststéllelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav).

Information om detta samt de antaganden och bedémningar som har gjorts framgér av Not 12
Forvaltningsfastigheter.
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Not 4 Avtalade framtida hyresintikter

Hyresavtalen i bolaget dr ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal.
Framtida minimileaseavgifter som hanfor sig till icke-uppsigningsbara operationella leasingavtal
forfaller till betalning enligt nedan. Hyresintdkterna 1 denna not inkluderar dven serviceintékter.

2023-12-31 2022-12-31

Avtalade hyresintikter inom ett &r 6274 5956
Avtalade hyresintikter mellan ett och fem ar 18 484 18 782
Avtalade hyresintikter senare én fem ar 5101 7 885

(NS SRR S S— [ FRREITIS T PR S—" -

Summa 29 659 32 623

Not 5 Offenthga bldrag

1 posten Fastighetskostnader ingar offenltliga bidrag avseende elstod med 22 tkr (0 tkr).
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Not 6 Hyresintikter
e Uppdelning av hyresintikter enligt IFRS 15.

o0 2023 2022

& Hyresintikter 5775 5070
- Serviceintakter 615 544

Summa 6 390 5614

Not 7 *Ovriga- rinteintikter och liknande resultatposter

Rénteintdkter, 6vriga

Summa.

115, T I
o

Not 8 Transaktioner med nirstaende

inkdp och forsiljning med andra foretag inom hela den fretagsgrupp som bolaget tillhor presenteras
i tabellen nedan:

Bolaget har en nérstdenderelation med bolag inom Nyfosa AB (publ.)-koncernen. Bolagets totala

2023 2022
Forsidljning (tkr) - -

Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter

2023 2022

Rintekostnader, koncernforetag -1 838 879
Réntekostnader, 6vriga -9 -3

Summa -1 847 -882

" Transaktion:09222115557517757234 f ]
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Not 10  Bokslutsdispositioner

Fordndring av periodiseringsfond -425 747
Erhélina koncernbidrag i 3135

Summa -425 3 882

- Transaktion 09222115657517757234  {&¥)  Sipnerat HB SLH
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Not 11 Skatt pa arets resultat

- Aktuell skatt for aret -263 9
3 Uppskjuten skatt hanforlig till temporira skillnader pa
2 fastigheter 153 -576

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt -8 4 683

Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 1 .99
Skatteeffekt av ej avdragsgill rinta 118 91

Skatteeffekt av ej skattepliktiga intikter / 1

Skatt berfiknad enligt géllande skattesats 20,6 % (20,6%) 2 -965

Tillfillig skattereduktion inventarier . 9
Skatteeffekt av schablonrinta pa periodiseringsfond
Skatteeffekt temporéra skillnader pa fastigheter 515

Redovisad skattekostnad -110 -567

b Signerat HB, SLH
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Not 12

Forvaltningsfastigheter

Ingéende anskaffningsvérden
Investeringar

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Redovisat virde

18(21)

2022-12-31

61 691

: o PR

61 691

-5 638
-1 999

|||||||

61 665

26

61 691

-3 803
-1 835

-5 638

56 053

med erfare 'etﬁ av omradet samt kategorl av fastlgheter SOm Varderats Vardet for fastlghetemd har

bedomts med stéd av en marknadsanpassad kassaflodeskalkyl 1 vilken man genom simulering av de
berdknade framtida kassaiflédena som driftnettot genererar analyserar marknadens forvintningar pa
véarderingsobjektet. Direktavkastningskrav som anvénds i kalkylen har hérletts ur férsalningar av
jémforbara fastigheter. Véarderingen har gjorts utifrdn en kombinerad ortsprismetod utifran redovisad

jamforelsekop och avkastnmgsmetod dvs en transaktionsbaserad metod. Viirdering av foretagets
fastigheter har skett med indata hinforligt till niva 3 i verkligtviirdehierarkin.

Transaktion 09222115557517757234 ey}
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Not 13 Finansiell riskhantering

ey Syftet med den finansiella riskhanteringen &r att hantera riskerna i de exponeringar som uppstar till

jpremed

= f6ljd av bolagets verksamhet. De priméra riskerna som bolaget ér exponerad for 4r finansieringsrisk,
GHld

o rénterisk och kreditrisk.

[

Det Overgrlpande malet for riskhanteringen i koncernen ér att ha en kostnadseffektiv finansiering och
minimera de finansiella riskerna. I det yttersta moderbolaget, Nyfosa AB (publ.), finns en faststélld
finanspolicy som galler for varje enhet inom koncernen. Fmanspohcyn anger vilka riskmandat som

medges for att uppna bésta mojliga finansnetto inom de givna riskmandaten.

e

N
-i. g a

I manszermgsmsk
Avser risken att vi nigon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en 6kad kostnad ha tillgéng

till, medel for refinansiering av befintliga skulder, investeringar och lopande betalningar. For att
minska finansieringsrisken arbetar bolaget kontmuerhgt med att prognostisera finansieringsbehovet 1

verksamheten.
Skuldernas forfallostruktur framgar av noten Langfristiga skulder.

Réinterisk
Avser risken att marknadsrintan fordndras pa ett oférdelaktigt sétt och féranleder hdgre kostnader for

lan.
Bolaget har ﬁnansierats med koncernintema lﬁn som liper med rérlig réin'ta pé STIB OR 3 manader
..kostnad.soknmg om 335 _.tkr (3}3.5 tkr)

Kapitalhantering

All foretagsverksamhet #r utsatt for forlustrisker. Fér bolaget dr minskade virden pa dgda fastigheter
och stigande uppléningskostnader de storsta potentiella finansiella riskerna. Det egna kapitalet ska
vara tillrdckligt stort for att fungera som en buffert mot dessa forlustrisker.

Not 14 Obeskattade reserver

2023-12-31 2022-12-31
Periodiseringsfond 425 _
Summa 425 0

Transaktion 09222115557517757234. (=)
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Not 15 Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hinfor sig till foljande:
Fastigheter

Netto uppskjuten skatteskuld 0

Uppskjuten

2022-12-31

Uppskjuten skattefordran och skatteskuld
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hintor sig till f6ljande:
Fastigheter -

i

Netto uppskjuten skatteskuld 0

Not 16 Langfristiga skulder

balansdagen

Summa

Not 17 Stillda sikerheter

Stiillda siikerheter till forman for koncernforetag:
Fastighetsinteckningar

skattetordran

Uppskjuten
skatteskuld

2 627

Uppskjuten

skatteskuld

2023-12-31

33 542

2023-12-31

34 021

Netto

2627
2 627

Netto

2 781

2022-12-31

33 542

33 542

34021

e Transablion 09222115557517757234.  EBRY)  Signerat HE, St
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Not 18 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Resultat och balansrikningen kommer att ﬁ:irelﬁggas arsstimman 2024 for faststillelse.

Nacka, dag foér undertecknande (se verifikat)

Stina Lindh Hok

Henrik Brorsson
Auvuktoriserad revisor

: Signerat HB, SLH




Till bolagsstamman i Nyfosa Aby 20:3 Fastighets AB, org. nr 559063-6758

Rapport om arsredawsmngen

"Uﬁagand@n e

Vi har utfort en revision av &rsredovisningen for Nyfosa Aby 20:3 Fastighets AB for ar 2023.

Enligt var uppfattning har drsredovisnhingen uppréttats i-enlighet med arsredwnsnmgslagen och geren i aila visentliga avseenden rattvisande
bild av Nyfosa Aby 20:3 Fastighets ABs fi nansiella stalining per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflide for aret
enligt arsredovisningslagen. Fomvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi trllstyrker darfor att b@lagsstamman faststaller resultatraknmgen ﬂch balansraknmgen

--Grund fer uttalanden

fbeskws narmare 2 avsmttet Remsams ansvar Vs ar‘ ﬁbemende [ fmrha!iande ml Nyff:rsa Aby 20 3 Fast[ghets AE enllgt gf}d rewsarssed i

iSver;ge och hari dvrlgt fuligjarl vart yrkesetlska ansvar enhgt dessa krav.

"Sty relsens_ ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
opch att den ger en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar ven for den interna kontroll som den bedémer &r
nédvandig for att upprétia en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eiler misstag..

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for

upplyser. nér sa ar tillampligt, om férballanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamhéten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gdra nagot av detta.

bedomningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten.Den .~~~

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att lamna en revisionsberittelse som innehaller vara uttalanden.
.erhg sakerhet ar ern hog grad av sakerhet men ar mgen garantf fgr
allhd kcammer att upptécka en vasemhg felaktlghet am_ en sédan
finns. Felaktigheter Kan uppsta pa grund av cegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsarmmmans
rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som
anvéandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdome
och har en professionelit skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

— jdentifierar ocht bedtmer viriskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredwtsmngen vare srg desga bemr pa ﬂegenthgheter eller
-utlﬁ‘an de.ssa risker m::h tnhamtar remsrmsbews sem &r
_tnnrat:klrga ach andamélsemnga for att utgﬁra en grund fdr vara

........

s{}m beror pé mlsstag eftersom aegentltgheter ken innefatta.
agerande | maskopi, forfalskning, avsiktliga utefdmnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroli.

- gkatfar vi.oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgédrder som arlampliga med hénsyn til
omstandigheterna, men inte for att uitala oss om effektiviteten i
den interna kontrotlen.

411555?gl?7f?534

Tran alftn:m 09

—— utvarderar vi tampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattnmgar i
redovisningen och fillnérande upplysningar.

— drar vi en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
torhallanden som kKan leda till betydande tvivel'om bolagets
formaga att fortsétta verksamheten, Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberatielsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r ofilirdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras 'p”a de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida héandelser eller forhallanden géra att ett bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten.

— utvarderar viden dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa eft satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfatining och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande bristeri den interna kontrollen som vi
identifierat.

1(2)



Revisorns ansvar

Rapport om andra krav enligt lagar m:h andra fGriatiningar

Uttalanden '

ré‘ike nska psa ret.

Grund fér uttalanden

Vi hiar utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ér
oberoende i forhallande: tili Nyfosa Aby 20:3 Fastighets AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anseratt de rews!ansbews vi har inhamtat &r tillrackliga och andama[senhga som grund far vara uttalanden

i

'-Styreisens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret {or forslaget tili dispositioner
betraffande bolagets vinst eller foriust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdeiningen ar
farsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital
konsolideringshehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Vart mal hetraffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vait
uttalande om ansvarsfrihet; &r att inhdmia revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sékerhet kunna bedtma om styrelseledameoten |
nagot vasentligt avseende:

— fOretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon

forsummelse som kan foranleda erséattningsskyldighet mot
bolaget, eller

—— pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
;é‘rs’rredwisni’njgzjsil.!:agzen eller boiags‘-c]rdningen;

ba!agets vinst eller forlust och darmed vart uttalande om detta ar att
med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimli'g sék?erhet ar en htﬁg g’rad av sakerh'e’t men 1ngen garan'ti "for att

'att upptacka atgarder eller forsumme!ser som kan fmanleda

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

KPMG AB

Henrik Brorsson

Auktoriserad revisor

Remsmnsberéttelse Nyfﬁsa Aby 20:3 Fastighets AB, org. nr 559063-6
: ————e Transakiion 092221 15557517757234

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldagenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande
bedtma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets

organisation &r utformad sa att bekf&rmgen medelsf&waltnmgen och

:_bolagets ekanomlska angeléagenheter i Ovrigt kontrolleras pa ett

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 anvénder

vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och

fﬂrslaget t||I dlSpQSItIGﬂE!‘ av bo]agets vmst eller forfust grundar sig
gransknmgsatgarder som utfers baseras pé var pmféésimella
bedemnmg med utgangspunktl risk-och vdsentligheti. Det innebér att.
vi fokuserar-granskningen péa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg -och

_wertradelser sku!le ha sarsklld betydelse fc;r balage’{s SItuatlon Vi

..atgarder GGh andra fﬁrhallanden som & re euanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens

férslag tlII dlsposﬁmner betraﬁande bolage S w'nst eller forlust har vi

_ 8 2023 2 (2)
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