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Arsredovisning for rikenskapsaret 2023

Styrelsen avger f6ljande arsredovisning

- férvaltningsberiittelse

- resultatrikning

- balansridkning

- rapport over fordndringar 1 eget kapital
- kassaflodesanalys

- noter

O 00 1 L B

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

Undertecknad styrelseledamot i Nyfosa Druvan 13 Fastighets AB intygar hdrmed att
resultatrikningen och balansrdkningen i arsredovisningen faststélits pa arsstamma den

Arsstamman beslét att godkinna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stimmer
overens med originalen.
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Forvaltningsberiittelse
Allméiint om verksamheten

Bolagets verksamhet bestar av att d4ga och forvalta fastigheter.

Visentliga hiindelser under riikenskapsaret

Hog inflation och stigande marknadsridntor paverkade bolagets fastighets- och finansieringskostnader.
Fastighetskostnader hinforhga till uthyrda lokaler debiteras 1 stor del till hyresgésterna. Effekten fran
hogre finansieringskostnader motverkas genom att hyreskontrakten innehaller villkor for

indexupprékning mot KPI.

Bolaget har under aret erhallit aktiedgartillskott om 1 200 tkr.

Regeringen beslutade om stodpaket till féretag 1 form av kompensation f6r hoga elkostnader, vilket

I gvrigt har inga viisentliga héindelser skett under ridkenskapsaret.

Flerarsjimforelse

Bolagets ekonomiska utveckling 1 sammandrag.

2023 2022 2021 2020
Hyresintidkter tkr 7 866 7 838 7 308 6777
Driftnetto tkr 6 033 5933 5001 5204

?.'1" -565 1 287 858 2 320

'}geimlmti efter finansiella poster tk
Overskottsgrad %. 76,9 75,7 68,4 76,8
Sohditet 7o 0,7 0,9 1,0 0,7

Redovisat virde fastigheter tkr 99049 100553 102363 103 776

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 2.
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Forvintningar avseende den framtida utvecklingen

Bedomningen dr att inflations- och rédntenivaerna kommer att vara kvar pa relativt hoga nivéer en tid

fram&ver. Den 6kade risken for oséikra hyresfordringar kommer besté pa kort sikt. Pa langre sikt kan

den minskade ekonomiska aktiviteten i sambhillet eller fordndrade lokalbehov hos hyresgésterna

-pa,verka efterfragan pa bolagets lokalel Detta, Skulle kunna leda tﬂl en Oknmg av 1angsﬂ{t1 ga

B@lagets v_erk_sarrﬂlet fewa11tas _d.r_l__va.s wdare.med, fakus p_a _att sakra_ en _stabll ﬁnans_lell stallmn_g. och_
likviditet.

Information om risker och osikerhetstaktorer

.Bolagets verksamhet 'resu!;tat 'ach stﬁlln’ing pé"werkas av ett antal r'iskfaktorer' och- grundar s:i;g*i V‘is:sa

kostnadsutvecklmgﬁ rantemvaer och hkwdlteten pa fasUghelsmarknaden Koneemens rlskhantermg ar
centraliserad till Nyfosa AB (publ.) och en beskrivning av riskhanteringen finns i det bolagets
arsredovisning samt i not i denna drsredovisning.

Férslag till vinstdisposition
Till &rsstdimmans férfogande star f6ljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 1762 963
Arets vinst -1723202

kronor 39 761

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rdkning dverfors 39 761

kronor 39761

Foretagets resultat och stillning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrikning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrikning Not

Hyresintikter 4.5
Fastighetskostnader 6
-Driftskostnader

-Underhéllskostnader

-Fastighetsskatt

Fastighetsadministration

Driftnetto

Central administration
Avskrivningar

Rorelseresultat 7
Resultat fran finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 8
Réntekostnader och likn

Summa resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner 10
Skatt pa éarets resultat 11

Transaktion 09222115557515768005. {3
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2023
7 866

-264
-213

6 033

-309
-2 153

6

4142

4136
565

719

-1723

4020)

2022
7 838

783
-332
171

5933

-2 149

3461

11

-2 185

-2 174

1 287
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171

Det forekommer inget dvrigt totalresultat varfor arets resultat dverensstimmer med érets totalresultat.
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Balansriikning

Tillgangar

Anliggningstillgangar

.....

Materiella anldgeningstillgangar

Omsittnin g.:s;tillgﬁn_ar

Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar
Fordringar hos koncernforetag
Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Summa oms -ﬁttn-injgsﬁllgéin_gar-

Summa tillgangar
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99 049

99049

1273

2022-12-31

100 553

51
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34
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Balansriakning Not
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital

Akiukgsital

Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver 14

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld 15

Summa avsiittningar

Langfristiga skulder 13, 16
Skulder till koncerntéretag
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder 13

Skulder till koncernforetag

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Transaktion 09222115557515768005
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Rapport over forindringar i eget kapital

Eget kapital 2021-12-31

Arets resultat
Eget kapital 2022-12-31

Erhéllet aktiedgarkapital
Arets resultat

Eget kapital 2023-12-31

Aktiekapital

Aktie-

kapital

S0

50

Fritt eget
kapital
734

-171
563

1200
-1 723

40

7(20)

Totalt eget

kapital

I posten aktiekapital ingar det registerade aktiekapitalet, Antalet aktier uppgar till 50 000 st och

kvotvirdet 4r 1 kr per aktie.
Fritt eget kapital

Fritt cget kapital motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats i bolaget med tilldgg for
avséttning till reservfond, utdelningar samt dvriga tillskott fran aktiedgaren.

Transaktion 09222115557515768005
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat
-Avskrivningar
Erhallen rinta

Erlagd rénta
Betald inkomstskatt

Forandring av kortfristiga fordringar
Fordndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvirv av materiella anldggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Erhallna aktiedgartillskott

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

4 e rwriarsis tirmmri
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N oter
| Vot | Allman information

“ Nyft)sa' DmVan 1’3 Fastighets AB org nr 5 '5"224 3*744 'medsﬁte 'i: Nacka ‘Eﬁ' eft'helz?a’-gt dotterbolag till

Moderbolag i den minsta och stérsta koncernen som Nyfosa Druvan 13 Fastighets AB dr dotterbolag
till och dér koncernredovisning uppréttas Nyfosa AB (publ.), org nr 559131-0833, med séte 1 Nacka,

Not 2 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredcwimingen ar upprfa't'ttad i *enli ghet med Arsre'dovisn'ingslagen 'och 'Rédet; for finansiell

Rekommendationen innebir att bolaget i arsredowsmngen for den juridiska personen skall tillimpa
samtliga av EU godkédnda IFRS och uftalanden sa langt detta d&r méjligt inom ramen f6r
arsredovisningslagen och med hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tilligg som géller 1 forhallande till IFRS. De nedan
anglvna redovisningsprinciperna har tillimpats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras om
inte annat framgar nedan.

Bolaget t111ampar frwﬂhgt ";'R 2 1 enhghet med reglema 1 IFNAR 2012 3 da b@laget omfattas av en

(publ) org nr 559131 0833

Virderingsgrunder tillimpade vid uppriittande av bolagets finansiella rapporter

Tillgdngar, avsittningar och skulder har vérderats till anskaffningsvirden om inget annat anges nedan.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

Bolagets funktionella valuta dr svenska kronor, SEK, och utgor rapporteringsvaluta for bolaget. Om
inget annat anges redovisas alla siffror i tusentals SEK. Bolaget genomfor for nidrvarande inte nagra
transaktioner i utlandsk valuta.

Intikter
Bolagets hyresintikter delas upp 1 tv delar - Hyresintékter och Serviceintikter, Den forstndmnda
mbegnper sedvanhg hyra mkluswe mdex tlllaggsdebltermg for mvestermgar GCh fastlghetsskatt

Va,tten , snorq]mng med mera.

Bolagets hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Hyresintdkter inklusive tilldgg fran
forvaltningsfastigheterna aviseras kvartals- eller minadsvis 1 forskott och redovisas linjdrt som en

intékt 1 resultatrdkningen 6ver kontraktsperiodens ldngd. Ladmnade hyresrabatter periodiseras linjért
over hyreskontraktets 16ptid.

) Signerat SLH, TS
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Resultat frin forsdljning av fastigheter redovisas under rubriken Resultat vid forsédljning av
fastigheter. Intékter fran fastighetsforsédljning redovisas pa tilltridesdagen om inte kontroll dvergar
till kiﬁ-paren vid ett tidig’at“e tillféll’e' Om Sﬁ har s’kett ried'ovisas fasltigh&tsférsﬁljningen vid d’enﬂa

par‘tema betraffande kcmtr.ll Samt engagemang 1 den lapande fowaltmngen larutwer beaktas
omstindigheter som kan péaverka affirens utging vilka ligger utanfor séljarens och/eller kdparens
kontroll.

Vid forsaljningstillfillet gors eventuella reserveringar for bland annat ej fakturerade
forséljningsomkostnader eller andra kvarstaende kostnader héinforbara till transaktionen.

Finansiella intikter och kostnader

Finansiella intikter och kostnader bestar frimst av rinteintikter pa fordringar och erhdllna
utdelningar, rdntekostnader avseende 14n samt nedskrivningar av finansiella tillgdngar. Rénteintékter
och rdntekostnader redovisas enligt effektivrintemetoden.

Personal
Bolaget har varken under innevarande rdkenskapsar eller foregaende rikenskapsar haft nagra
anstéllda och har ej heller utbetalt ndgra loner eller andra ersdttningar.

Skatter
Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrikningen, utom da

.und ; 11‘ gga'nde transaktmn redewsas dlrekt mot eget kapItaI varwd ullhorande skaﬁecffekt redawsas 1

. J_ustermg av ak,tuell s-kat‘t hanforhg tﬂl, tldlgar;e p.emder_.;

Uppskjuten skatt beriknas enligt balansraknmgsmetoden med utgangspunkt i temporira skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga vérden pa tillgangar och skulder. Beloppen beriknas baserade
pa hur de temporéra skillnaderna foérvintas bli utjimnade och med tillimpning av de skattesatser och
skatteregler som &r beslutade eller aviserade per balansdagen. Vidare beaktas inte heller temporira
skillnader som uppkommit vid fOrsta redovisningen ay tillgdngar och skulder som inte &r
rorelseférviry som vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller

skattephktl gt resultat. Temporira skillnader beaktas ej i skillnader hinforliga till andelar i dotter- och

intresseforetag som inte forvintas bli aterférda inom en 6verskadlig framtid.

Uppskjutna; skatt'efordriﬂgar avse‘eﬁde avdragsgﬂla temporﬁra S'ki'llnader och' Underskettsavdrag

uppskj utna skattefordrmgar reduc;eras nar _det mte langre bedoms sann@hkt a.tt .de kan utnyttjas.n

Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Koncernbidrag och aktiesigartillskott _
Bolaget redovisar koncernbidrag som bokslutsdisposition.

ﬁakheagamﬂskott redowsas som en okmng av fl‘ltt eget kapltal

1 S.;g nerat SLH, TS
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Klassificering av tillgangar och skulder

Anlaggningstillgngar bestér i allt visentligt av belopp som forvéntas dtervinnas eller betalas efter
mer dn tolv manader ridknat fran balansdagen medan omséttningstillgangar 1 allt visentligt bestar av
belopp som fOrvintas atervinnas eller betalas inom tolv manader ridknat fran balansdagen.
Lﬁngfri‘sti*ga skul?der utgérs i allt’ vﬁsentli gt’ av belopp som 'bdaget per‘balansdagen h'ar en ovillkorad

l.a.tt (}3.1161 f@rvanta.s sku_lden re_gleras inom ;de_n norm_ala verks,amhetscykeln_redcmsa_s s_kuldbeloppet
som kortiristig skuld.

Materiella anléiggningstillgangar

Matericlla anldgeningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. | anskaffmngsvardet ingar inkopspriset samt kostnader
direkt hinf6rbara till tillgangen {6r att bringa den pa plats och 1 skick f6r att utnyttjas i enlighet med

syftet med anskaffningen.

forhallande tlll den niva som gallde da den ursprunghgen anskaffades Alla andra tﬂlkommande
utgifter redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.

Avskriv‘ningsprinciper fiil" ma'fteriella anlﬁggningsﬁllgﬁngar

-Avskrwmng sker ,lmjart over tﬂlgangens be.raknade nyttj.an.deperlod._

Byggnader 50 ar
Byggnadsinventarier 10 ar
Hyresgéistanpassningar Kontraktsperioden

Forvaltningsfastigheter innehas 1 syfte att generera hyresintdkter eller virdestegring eller en

,kombmatlon av dessa Aven fastlgheter under uppforande och ombyggnatmn som avses aft anvandas

Upplysning ldmnas om vérdering till verkligt vdrde enligt IAS 40 avseende forvaltningsfastigheter.

- Nedskrivningar

Redevi:sade v‘éir‘den f6r bdlagets tillgﬁngar priva‘s 'vid varje ’balansdag fé’r att b'edc'?ima 0m det ﬁrms

I e-d-ov'lsade VAr de efter aterformg inte overstlger det redowsade Varde som tﬂlgangen skulle haft om
nedskrivning inte skett.

Betrdffande nedskrivningar av finansiella tillgéngar, se vidare avsnitt Finansiella instrument nedan.

Leasade tillgangar

Leasingavgitterna kostnadsfors linjért 6ver leasin gperlodens lop‘tld Rorliga avgifter kostnadsiors
lopande for den period till vilka de hénfors. Férméner erhéllna i samband med tecknandet av ett avtal

redovisas linjirt som en minskning av den leasingkostnaden.

Transaktion 09222115557515768005 (&8} Signerat SLH, TS
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Fordringar
Fordringar dr redovisade till anskaffningsvérden minskat med eventuell nedskrivning.

Statliga stod

Statliga bidrag relaterade till tillgangar redovisas 1 balansrékningen som en reduktion av tillgangens
redovisade virde. Andra statliga bidrag redovisas som intikt i resultatraknmgen nér det f“orellggcr
rimlig sékerhet att bidraget kommer att erhallas och periodiseras systematiskt i arets resultat pa
samma séitt som de kostnader bidragen 4r avsedda att kompensera for.

Avséttningar

En avsitining redovisas 1 balansrikningen nér bolaget har en befintlig legal eller informell

forpliktelse som en f01jd av en intriffad héndelse och det &r troligt att ett utfléde av ekonomiska
resurser kommer att krivas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet
kan géras. Dar effekten av nér i tiden betalning sker #r viisentlig, berfknas avsittningar genom
diskontering av det forviintade framtida kassaflodet till en rintesats fore skatt som aterspeglar aktuella
marknadsbedemnmgar av pengars tldsvarde E)Ch om det ar tlllamphgt de risker som dr forknippade

Finansiella instrument

Bolaget har valt aft inte tillimpa IFRS 9 avseende redovisning och virdering av finansiella
instrument. Istéllet tillimpas en metod med utgéngspuﬂkt 1 anskaffningsvirdet. Finansiella instrument
som redovisas i balansrikningen inkluderar bland tillgdngarna hyresfordringar, fordringar pa
koncernforetag, 6vriga fordringar, likvida medel och lanefordringar samt bland skulderna
leverantorsskulder, skulder till koncernftretag, 6vriga skulder och laneskulder.

Fordringar redovisas till upplupet anskafiningsvirde och har efter individuell bedémning av
reserveringsbehov upptagits till det belopp varmed de beriknas inflyta vilket innebér att de redovisas
till anskaffningsviirde med reservering {6r forvintade forluster.

For bolagets fordringar utom likvida medel anviinds den forenklade modellen for kredllTebervermgar
Det gors l6pande bedomningar for kreditreserveringar baserat pé historik samt nuvarande och

framatbhckande faktorer Belaget gor en bedommng om reservermg fm‘ f@rdrlngar som ar forfailna

fﬁl‘f ev resewenngar Fordrmgar uttan sa,kerhet 1 fastlg_heter uppgar_ tﬂl ett ov.a_sentl 1g_.t. b;a‘lepp .

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1
balansrikningen endast nir det foreligger en legal riitt att kvitta beloppen samt att det foreligger
avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgngen och reglera

skulden.

Likvida medel
Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgingliga tillgodohavanden hos banker och
motsvarande mstitut.

Transaktion 09222115557515768005
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Skulder
Skulder redovisas till nominellt belopp varmed utbetalning beriknas ske. Eventuella

anskaffningskostnader redovisas som en minskning av skulden och periodiseras under skuldens

16ptid. Beldningen redovisas dér efter till upplupet anskaffningsvirde.

r.a_knat fran b.alansdagen_ Kor,tfmstlga sk:ulder bes‘tar 1 dﬂt va.s_emhgt av belqpp som forvantas beta.la.s
inom tolv ménader ridknat frin balansdagen.

Kassaflodesanalys
Indi‘rekt‘ metod tillf'a‘.mpas vid upplﬁ‘tfande av kassaﬂé des an:al_-y.s.. Det redovisade kassaflodet omfattar

Nya IFRS som dnnu inte borjat tillaimpas

Nya och &ndrade IFRS med framtida tillimpning férvéntas inte komma att ha ndgon visentlig effekt
pa foretagets finansiella rapporter.

Nyckeltalsdefinitioner
S 0‘ lidi 2‘@ 2

tlllg.an_g.ar.

:v.emfm'mgmd' _ | |
Arets driftnetto i relation till &rets hyresintikter.

Not 3 Kritiska bedomningar och uppskattningar

foretagsledmngen gor bedonmmgar och uppskaﬁmngar samt gor an‘taganden som paverkar
tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intikter
och kostnader. Uppskattningarna och antagandena &r baserade pé historiska erfarenheter och ett antal
andra faktorer som under radande forhédllanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar
och antaganden anvinds sedan for att bedoma redovisade virden pé tillgangar och skulder som inte
annars framgéar tydligt fran andra kéllor. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och
bedémningar,

Inom omradet virdering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden ge en betydande
paverkan pa koncernens resultat och finansiella stdllning. Varderingen kriver bedémning av och
antaganden om det framtida kassaflédet samt faststéllelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav).

Information om detta samt de antaganden och bedémningar som har gjorts framgar av Not 11
Forvaltningsfastigheter.

Transaktion 089222115557515768005 ': zhy
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Nyfosa Druvan 13 Fastighets AB

Not 4 Avtalade framtida hyresintikter

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

2023-12-31

Avtalade hyresintikter inom ett ar 7 905
Avtalade hyresintikter mellan ett och fem ar 8 813
Avtalade hyresintikter senare dn fem ar o

Summa 16 718

Not 5 Hyresintikter
Uppdelning av hyresintikter enligt IFRS 15,

Hyresintédkter 7422
Serviceintikter 444

Summa

Not 6 Offentliga bidrag

I posten Fastighetskostander ingér offentliga bidrag avseende elstéd om 24 tkr (0 tkr)

Not 7 Transaktioner med niirstiende

2022-12-31

8 058

20 355

2022

7474

7338

Bolaget har en nirstaenderelation med bolag inom Nyfosa AB (publ.)-koncernen. Bolagets totala
ink&p och forsédljning med andra toretag inom hela den foretagsgrupp som bolaget tillhor presenteras

i tabellen nedan:

Forsadljning

Ink&p -198

2022

=205

Transaktion 09222115557515768005 (&)
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Nyfosa Druvan 13 Fastighets AB

559224-3744

Not 8 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter

Rénteintikter, koncernforetag
Rénteintikter, 6vriga

Not 9 Riintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader, koncernforetag -4 140
Réntekostnader, 6vriga

Summa -4 142

Not 10 Bokslutsdispositioner

2023

Férdndring av periodiseringsfond -439
Ldmnade koncernbidrag "

Summa -439

2022

2179

-2185

2022

72
770

-842

Transaktion 09222115557515768005 (€ Signerat SLH, TS
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Not 11 Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt f6r aret

Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar

Uppskjuten skatt hianforlig till temporéra skillnader pa
fastigheter

Summa

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt berdkn
Skatteeffekt av ej avdragsgill rinta

Skatteefiekt av e) avdragsgilla kostnader

Skatteeffekt av avdrag for tidigare ¢j avdragsgilla réinta
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intdkter

Skatt hianforlig till tidigare &rs redovisade resultat
Skatteeffekt av schablonréinta pa periodiseringsfond
Tillfillig skattereduktion inventarier '

Ovriga poster

Skatteeffekt temporéra skillnader pa fastigheter

Redovisad skattekostnad

i Transaktion 09222115557515768005 (&

ad enligt géllande skattesats 20,6 % (20,6%)
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Not 12 Forvaltningsfastigheter

2023-12-31 2022-12-31

Ingdende anskaffningsvirden 105919 105 580
Investeringar 649 339

Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden 106 568 105 919

Ingdende avskrivningar -5 366 -3 217
Arets avskrivningar -2 153 -2 149

Utgaende ackumulerade avskrivningar -7 519 53 66:

Redovisat viirde 99 049 100 553

.'FéjlValtningsfastigheternas Verklizga vﬁrde uppégé,r till '1 1 O 00. t‘kr (1 1'3 OOOtkI) Defverkliga 'V%irdet
oc:h med er farenhet av omradet samt kategm'l av fasugh@ter som Varderats Vardet fer fastlghetema
har bedomts med stod av en marknadsanpassad kassaflddeskalkyl i vilken man genom simulering av
d-e- berak_nade framtlda kassaﬂodena som d drlftnettot genererar analyserar marknadens forvantmngar

:verkh gtvardehlerarkm
Det forekommer inga begrédnsningar i rétten att sdlja ndgon av férvaltningsfastigheterna eller att

disponera hyresintikterna och erséttning vid avyttring.

Transaktion 09222115557515768005  {&=
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Not 13 Finansiell riskhantering

Syftet med den fnansiella riskhanteringen &r att hantera riskerna 1 de exponeringar som uppstar till
foljd av bolagets verksamhet. De priméra riskerna som bolaget dr exponerad for dr finansieringsrisk,
rinterisk och kreditrisk.

Det dvergripande malet for riskhanteringen 1 koncernen dr att ha en kostnadseffektiv finansiering och
min*imera de 'ﬁ'naﬁs*iel l'a ri'skema 'I' det ytterstai moderbdlaget Nyfbsa AB‘ (publ ') fiﬁns en fas&t'stﬁlld

medges for aﬁ uppna basta moﬂl ga ﬁnansnetta inom de gwna rlskmandaten

Finansieringsrisk

Avser risken att vi ndgon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en 6kad kostnad ha tillgang
till, medel for refinansiering av befintliga skulder, investeringar och I6pande betalningar. For att
minska finansieringsrisken arbetar bolaget kontinuerhigt med att prognostisera finansieringsbehovet 1
verksamheten.

Skuldernas forfallostruktur framgar av noten Langfristiga skulder.

Reéinterisk

Avser risken att marknadsriintan fordndras pa ett ofordelaktigt sétt och foranleder hogre kostnader for
[an. '

Bolaget har finansierats med koncerninterna 1an som l6per med rénta pd STIBOR 3 méaander plus
marginal. En kang av marknadsrintan med 100 rintepunkter beriknas medfora en kostnadsdkning
om 686 tkr (686 tkr).

Kapitalhantering

All foretagsverksamhet dr utsatt for forfustrisker. For bolaget dr minskade virden pé dgda fastigheter
och stigande upplaningskostnader de storsta potentiella finansiella riskerna. Det egna kapitalet ska
vara tillrickligt stort for att fungera som en buffert mot dessa forlustrisker.

Not 14 Obeskattade reserver

2023-12-31 2022-12-31

Periodiseringsfond 762 323




Nyfosa Druvan 13 Fastighets AB

559224-3744

Not 15 Uppskjuten skatt

Uppskjuten

2023-12-31 skattefordran

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt hinfor sig till f6ljande:

Fastigheter
Netto uppskjuten skatt 0

Uppskjuten

2022-12-31 skattefordran

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatteskuld hanfor sig till f61jande:

Fastigheter

| s

Netto uppskjuten skatteskuld 0

Forindringen mellan aren har redovisats 6ver resultatrikningen.

Not16  Langfristiga skulder

Skulder som forfaller till betalning mellan ett och fem ar efter
balansdagen

Skulder som forfaller till betalning senare dn fem ar efter
balansdagen

Summa

Not 17 Stiilllda sidkerheter

Stiillda siikerheter till forméan for koncernforetag:
Fastighetsinteckningar

Summa stillda sékerheter

Uppskjuten
skatteskuld

1281

1281

Uppskjuten
skatteskuld

1025

1 025

2023-12-31

68 580

68 580

2023-12-31

68 580

68 580

Netto

1281
1 281

Netto

1025
1025

2022-12-31

68 580

2022-12-31

68 580

68 580

Transaktion 09222115557515768005  {&=3)
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Not 18 Viisentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Resultat och balansrikningen kommer att foreldggas drsstimman 2024 for faststillelse.

Nacka, dag for undertecknande (se verifikat)

Stina Lindh Hék

Vir revistonsberittelse har limnats den dag som framgér av var elektroniska underskrift.

Tatijana Stromstedt

Auktoriserad revisor

Siprerat SLH, TS e B

Transakrion 09222115557515768005



Till bolagsstamman i Nyfosa Druvan 13 Fastighets AB, org. nr 559224-3744

Rapport om arsredowsnmg_en

'Uﬂalanden '

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Nyfosa Druvan 13 Fastighets AB for ar 2023.
Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande
b:ld av Nyfmsa Druvan 13 Fastlghets ABS r” nansnella stéllnlng per den 31 december 2023 {Jch av dess 1'" nansuella resultat och kassaflade for

Vi t|||styrker darfur att bt}lagsstamman faststaller resultatrakmngen och balansrakmngen

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Audltmg (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns. ansvar. Vi dr oberoende i forhaifande tilt Nyfosa Druvan 13 Fastighets AB enligt god revisorssed i

Sverige-och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillréickliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har-ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.

Styrelsen ansvarar-aven for den interna kontroll som den bed8mer ar-

nadvandig for att uppratia en arsredwismng som inte innehaéller
nagra vﬁsentllga felaktigheter; vare sig dessa beror pa

oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av érsredwsnmgen ansvarar styrelsen fﬂr
beddmningen av bolagets formag

Revisorns ansvar

'Vara mél ar att uppné en rlmllg grad av sékerhet om hurwnda

felaktlgheter vare. 51g dessa beror pa oegenthgheter eller mlsstag
och att [Amna en revisionsberaticlse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sékerhet &r en hng grad av sakerhet, men &r ingen garantl for
att en revision som-utfors enligt ISA och gm revisionssed | Sverige:
alltid kommer att upptéckaen vasentllg felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvdntas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi prmfessmnellt omdodme
och haren professionelit skeptisk instalining under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och beddmer vi riskerna for vésentllga felaktigheter i
érsredwlsmngen vare sig dessa beror pa oegentiligheter eller
misstag, utformar och.utfér granskningsatgérder bland annat
utifrén dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r
tillréckliga och dndamalsenliga fér att: utgtra en grund for vara
g_ttalanden stken f@r att inte upptacka en veisentltg felak’nghet
sar‘n bemr pa misstag eﬂ:ersam Gegentllgheter kan lnnefatta
agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kantroll.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll somi har betydelse fisr var revision for att utforma
granskningséatgarder som &r lampliga med hénsyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten |
den interna kontrollen.

upplyser, nér s artillampligt, om forhallanden som kan paverka
'fmmagan att far’[satta verksamheten och att amfanda antagandet om
styr_elsen. avs_e_r att I_l_kwdera bﬁlaget_ upphara_ med_verksamh_eten_
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
-anvands och rimligheten i styrelsens. uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

— ‘drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en siutsats, med ;_g;rund | de
lnhsimtade remsmnsbew%n om huruwda det f‘ nns nagan
farhallanden somi. kan Ieda tlll betydande tvwel om mlagets
formaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, mastevii
rewsmnsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplys‘ning‘arna

om sadana upplysnlngar Ar atlllrackllga modlf iera uttalandet om
arsredovisningen. Véara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att ett bolag inte

langre kan fortsatta verksamheten.

— utvarderar vi den overgripande presentationen, strukturen och

innehallet | arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
;arsredomsmngen aterger de underllggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styreisen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inrikining samt tidpunkten for den. Vi maste ocksé
informera om betlydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

1(2)




Rapport om andra krav enhgt iagar och andra farfattnmgar

Uttalanden o

rakenskapséret
Grund for uttalanden

Vi'har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vj ar
oberoende i forhallande till Nyfosa Druvan 13 Fastighets AB entigt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vl anser att de rewslonsbews Vi har mhamtat ar tlllrackllga GCh andamalsenhga som grunci for vara uttalanden

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forstag till utdetning
innefattar detta bland annat en hedﬁmnmg av om utdelningen &r
farsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéfining i tvrigt.

Revisorns ansvar
Vart mél betréffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med

en rimiig grad av sakerhet kunna bedoma om styrelseledamotern i
ﬂﬁgﬁ.t véi:se;nthgt_ avseende:

- f0retagit nagon-algdrd eller gjort sig skyldig fill nagon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
holaget, eller

~— péa nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
belagels wnst eller fc:srlust GCh darmed v:—:arl: uttalande om. detta ar att

ool e

;aktlebalags!agen

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att

en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alitid kommer

att upptécka atgarder eller férsummelser som kan féranleda

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

KPMG AB

Tatijana Stromstedt:
Auktoriserad revisor

Rewsmnsberattelse Nyfasa Druvan 13 Fastighets AB, org. nr-559224-3744

Transakt'on 09222115557515768005

.bedc&ma bﬂlage’[s ekanomlska sﬁuatmn och att tiilse ait balagets

organisation &@r utformad s& att bokfringen, medelsforvaltningen och

bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt Kontrolleras pa ett
betryggande sati.

:erséttnmgsskyldlghet mat balaget eller att ett farslag tzlt drspesrtsmer

Som en del avien revision enhgt gad revisionssed i Svenge anvéander

vi professioneilt omdome och har en professionelit skeptisk
instilining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och

fbrslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig

framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka titkommande
granskningséatgérder som utfors baseras pa var professionelia
beddmning med utgangspunkt i risk och véasentlighet, Det innebar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och

forhaltanden som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg och

Bvertradelser skulle ha séarskild betydelse f0r bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra foérhallanden som &r relevanta fér vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositionet betréffande botagets vinst eller foriust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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