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Nyfosa Nattskirran 1 Fastighets AB
Org nr 556769-7742

Arsredovisning for rikenskapsiret 2022

Styrelsen avger f6ljande arsredovisning.

Innehall Sida
- férvaltningsberittelse 2
- resultatrdkning 3
- balansrdkning 6
- rapport Over fordndringar 1 eget kapital 3
- kassafldédesanalys 9
- noter 10

Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp 1 tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregaende dr.

Undertecknad styrelseledamot i Nyfosa Nattskarran 1 Fastighets AB intygar harmed att
resultatrakningen och balansrakningen i arsredovisningen faststallts pa arsstamma den

4 :\A_f\:. Qo3

Arsstimman beslot att godkanna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stammer
overens med originalen.
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Nyfosa Nattskirran 1 Fastighets AB
Org nr 556769-7742

Arsredovisning for rikenskapsiret 2022

Styrelsen avger f6ljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse 2
- resultatrakning 5
- balansrdkning §
- rapport 6ver férdndringar 1 eget kapital 8
- kassaflodesanalys 9
- noter 10

Om 1nte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp 1 tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregaende ar.

Transaktion 0922211555746384 1364

Signerat SLH, TS




Nyfosa Nattskédrran 1 Fastighets AB 2(21)
556769-7742

Forvaltningsberittelse

Allmint om verksamheten

Bolagets verksamhet bestar av att dga och f6rvalta fastigheter.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Rikenskapsaret praglades av effekter fran Covid samt krig 1 Europa, vilket paverkade bade den
globala och den inhemska ekonomin. For bolaget var det frimst hégre elpriser och
finansieringskostnader som belastade resultatet. Elkostnader hénf6rliga till lokaler som hyrs ut
debiteras till hyresgésterna. De hogre finansieringskostnaderna, till f61jd av h6gre marknadsréntor,
hanteras genom att hyreskontrakten innehaller villkor f6r indexupprikning mot KPI. Regeringen har
dven kommunicerat ut stodpaket till hushall och foretag 1 form av kompensation for elkostnader,
vilket kommer utbetalas under 2023.

Bolaget har trots detta upprétthallit en stabil finansiell stillning, god likviditet och sékert kassaflode.

I 6vrigt har inga visentliga hdndelser skett under rikenskapsaret.

Transaktion 09222115557493841364 Signerat SLH, TS ——
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Nyfosa Nattskdrran 1 Fastighets AB
556769-7742

Flerarsjamforelse

Bolagets ekonomiska utveckling 1 sammandrag.

3(21)

2020/21

2022 (18man) 2019/20 2018/17
Hyresintdkter tkr 1 854 2 286 1 657 1727
Driftnetto tkr 686 1391 769 *
Resultat efter finansiella poster tkr -141 332 -141 225
Overskottsgrad % 37,0 60,8 46.4 *
Soliditet 70 1,1 2,0 0,9 1,4
Redovisat virde fastigheter tkr 10 231 7341 7487 8 097

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 2.
*Foregaende ars uppgifter dr ej tillgiingliga

Forvintningar avseende den framtida utvecklingen

Bedomningen ér att den makroekonomiska utvecklingen med 6kade kostnader och osékerhet pa

marknaden kommer att paverka bolaget en tid fram&ver, &ven om det &r pd en begrinsad niva. Den
6kade risken for osédkra hyresfordringar kommer besta pa kort sikt. Pa ldngre sikt kan den minskade
ekonomiska aktiviteten i samhéllet eller fordndrade lokalbehov hos hyresgésterna paverka efterfragan
pa bolagets lokaler. Detta skulle kunna leda till en 6kning av langsiktiga vakanser, pressade
hyresnivéer och fastighetsvirden, samt en I&ngsiktigt hégre finansieringskostnad. Bolagets
verksambhet forvintas drivas vidare med en stabil finansiell stillning, god likviditet och sékert
kassaflode. Hur bolaget kommer att paverkas pa lidngre sikt &r 1 dagsldget svart att beddma.

Transaktion 0922211555749384 1364 Signerat SLH, TS




Nyfosa Nattskérran 1 Fastighets AB 4(21)
556769-7742

Information om risker och osikerhetstaktorer

Bolagets verksambhet, resultat och stéllning paverkas av ett antal riskfaktorer och grundar sig 1 vissa
fall, sdrskilt gidllande fastighetsvarderingar, pa bedémningar. Riskerna som paverkar resultat och
kassaflode dr framst hdn{orliga till kreditrisk samt f6rdndringen 1 hyresniva, uthyrningsgrad, allmén
kostnadsutveckling, rantenivaer och likviditeten pa fastighetsmarknaden. Koncernens riskhantering dr

centraliserad till Nyfosa AB (publ.) och en beskrivning av riskhanteringen finns i det bolagets
arsredovisning.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstdimmans férfogande star f6ljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 270 543
Arets resultat -154 540
kronor 116 003

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sé att

1 ny rdkning éverfors 116 003

kronor 116 003

Foretagets resultat och stéllning 1 6vrigt framgar av efterf6ljande resultat- och balansrdkning samt
kassaflodesanalys med noter.

Transaktion 09222115557493841364 @38 Signerat SLH, TS e
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Nyfosa Nattskédrran 1 Fastighets AB
356769-7742 :

Resultatrikning Not

Hyresintikter 4,5
Ovriga rorelseintikter

Fastighetskostnader

-Driftskostnader

-Underhallskostnader

-Fastighetsskatt

Fastighetsadministration

Driftnetto

Central administration
Avskrivningar

Rorelseresultat 6

Resultat fran finansiella poster
Ovriga rintemntidkter och liknande resultatposter 7

Réntekostnader och liknande resultatposter 8
Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner 9
Skatt pa arets resultat 10

Arets resultat

2022-01-01
~2022-12-31

1 854

-696
-223
-125
-124

636

-152
-161

373

1
-515

-514

-141

43
-7

-155

5(21)

2020-07-01
-2021-12-31

2 286
31

674
49
119
-89

1 392

-302
-240

350

52
-570

518

332

-123
-82

121

Det forekommer inget dvrigt totalresultat varfor arets resultat 6verensstimmer med drets totalresultat.

A
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Nyfosa Nattskédrran 1 Fastighets AB
356769-7742

Balansrikning
Tillgangar
Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Finansiella anldgeningstillgdngar
Uppskjutna skattefordringar

Summa anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Ovriga kortfristiga fordringar

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

e Transaktion 08222115557493841364
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2022-12-31

10 231

134

10 365

13 984

13 993

13 993

24 3358

6(21)

2021-12-31

7341

138

7479

16 482

16 483

16 483

23 962
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Nyfosa Nattskdrran 1 Fastighets AB
556769-7742

Balansrakning

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Langfristiga skulder
Skulder till koncerntéretag
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder
Kortiristiga skulder

Leverantorsskulder
Skulder till koncernitretag

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intédkter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Transaktion 09222115557493841364
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2022-12-31

100

2’71
-155

116

216

30

16 200
225

16 425

7 348
2
143
11l

7637

24 358

7(21)

2021-12-31

100

143
127

270

3770

123

16 200

16 200

6919
43
109
194

7269

23 962




Nyfosa Nattskirran 1 Fastighets AB
556769-7742

Rapport over forandringar 1 eget kapital

Aktie-
kapital
Eget kapital 2020-06-30 100
Utdelning
Arets resultat
Eget kapital 2021-06-30 100
Arets resultat _
Eget kapital 2022-12-31 100

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget
kapital
172

-29
127

270

-135
116

3(21)

Totalt eget
kapital
272

-29
127

370

-155
216

I posten aktiekapital ingir det registerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 100 000 st och

kvotvérdet dr 1 kr per aktie.

Fritt eget kapital

Fritt eget kapital motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats 1 bolaget med tilldgg for
avséttning till reserviond, utdelningar samt 6vriga tillskott fran aktiedgaren.

Transaktion 09222115557493841364
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Nyfosa Nattskérran 1 Fastighets AB
556769-7742

Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Aterliggning av poster som inte ingér i kassaflodet

-Avskrivningar
Erhallen rinta

Erlagd rinta
Betald inkomstskatt

Fordndring av kortfristiga fordringar
Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Lamnad utdelning

Amortering skulder till kreditinstitut
Upptagning skulder till koncernféretag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Transaktion 092221 1555749384 1364

2022-01-01
-2022-12-31

373

161

-315
-73

9(21)

2020-07-01
-2021-12-31

349
240
53

-570
-104

2 491
613

468

-9 427
6 855

3 051

-3 051

-3 051

-2 104

-29

-11 417
13 644
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Nyfosa Nattskérran 1 Fastighets AB 10(21)
356769-71742

Noter

Not 1 Allméan information

Nyfosa Nattskdrran 1 Fastighets AB, org nr 556769-7742, med séte 1 Nacka ér ett heldgt dotterbolag
till Nyfosa Polly HoldCo 5 AB, org nr 559279-3722, med site 1 Nacka, Sverige.

Moderbolag 1 den minsta och storsta koncernen som Nyfosa Nattskédrran 1 Fastighets AB &r
dotterbolag till och déar koncernredovisning upprittas dr Nyfosa AB (publ.), org nr 559131-0833, med

sidte 1 Nacka.

Not 2 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med Arsredovisningslagen och Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning f6r juridiska personer.

Rekommendationen mnebir att bolaget 1 arsredovisningen f6r den juridiska personen skall tillimpa
samtliga av EU godkédnda IFRS och uttalanden sa langt detta dr mojligt inom ramen for
arsredovisningslagen och med hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tilligg som géller 1 férhadllande till IFRS. De nedan
angivna redovisningsprinciperna har tillimpats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras om
inte annat framgar nedan.

Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 1 enlighet med reglerna 1 BFNAR 2012:3 da bolaget omfattas av en

koncernredovisning som upprittas enligt IFRS.
Koncernredovisningen uppréttas av Nyfosa AB (publ.), org nr 559131-0833.

Virderingsgrunder tillimpade vid upprittande av bolagets finansiella rapporter
Tillgangar, avséittningar och skulder har virderats till anskaffningsviarden om inget annat anges nedan.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta
Bolagets funktionella valuta dr svenska kronor, SEK, och utgor rapporteringsvaluta f6r bolaget. Om
inget annat anges redovisas alla siffror 1 tusentals SEK. Bolaget genomfor f6r narvarande inte nagra

transaktioner 1 utldndsk valuta.

Intikter
Bolagets hyresintidkter delas upp 1 tva delar - Hyresintikter och Serviceintdkter. Den forstndmnda

inbegriper sedvanlig hyra inklusive index, tilliggsdebitering for investeringar och fastighetsskatt
medan sistndmnda avser all annan tilliggsdebitering 1 form av extratjéinster sasom viarme, kyla, sopor,
vatten, snordéjning med mera.

Bolagets hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Hyresintdkter inklusive tilldgg fran
férvaltningsfastigheterna aviseras kvartals- eller ménadsvis 1 forskott och redovisas linjért som en
intdkt 1 resultatrdkningen 6ver kontraktsperiodens ldngd. Limnade hyresrabatter periodiseras linjart
Gver hyreskontraktets 16ptid.

——— Transaltion 0822211555749384 1364
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Nyfosa Nattskérran 1 Fastighets AB 11(21)
556769-7742 .

Resultat fran forsdljning av fastigheter redovisas under rubriken Resultat vid {6rséljning av
fastigheter. Intdkter fran fastighetsforsdljning redovisas pa filltrddesdagen om inte kontroll vergar
till koparen vid ett tidigare tillfélle. Om sa har skett redovisas fastighetsforséljningen vid denna
tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan
parterna betrdaffande kontroll samt engagemang 1 den 16pande forvaltningen. Ddrutéver beaktas
omstindigheter som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfor sidljarens och/eller kOparens

kontroll.

Vid forsdljningstillfillet gérs eventuella reserveringar for bland annat ej fakturerade
forsdljningsomkostnader eller andra kvarstaende kostnader hinforbara till transaktionen.

Finansiella intidkter och kostnader

. Finansiella intidkter och kostnader bestar frimst av rdnteintdkter pa fordringar och erhallna

utdelningar, rintekostnader avseende 1an samt nedskrivningar av finansiella tillgangar. Rénteintikter
och ridntekostnader redovisas enligt effektivrantemetoden.

Personal
Bolaget har varken under innevarande rakenskapsar eller foregaende ridkenskapsar haft nagra

anstédllda och har ej heller utbetalt ndgra l6ner eller andra erséttningar.

Skatter
Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas 1 resultatrikningen, utom da

underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhorande skatteeffekt redovisas 1
eget kapital. Aktuell skatt 4r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt dr. Hit hor dven
justering av aktuell skatt hidnforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrdkningsmetoden med utgangspunkt 1 temporéra skilinader
mellan redovisade och skatteméssiga virden pa tillgangar och skulder. Beloppen berdknas baserade
pa hur de temporira skillnaderna férvéntas bli utjdmnade och med tilldimpning av de skattesatser och
skatteregler som dr beslutade eller aviserade per balansdagen. Vidare beaktas inte heller temporéra
skillnader som uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar och skulder som inte &r
rorelseférvarv som vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller
skattepliktigt resultat. Temporéra skillnader beaktas ej 1 skillnader hanforliga till andelar 1 dotter- och
intresseforetag som inte forvintas bli aterférda inom en 6verskadhig framtid.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast 1 den man det 4r sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Virdet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nir det inte lingre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas mklusive uppskjuten skatt.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Bolaget redovisar koncernbidrag som bokslutsdisposition.

Aktiedgartillskott redovisas direkt mot eget kapital hos mottagaren och redovisas som dkning av
aktier och andelar 1 koncernféretag hos givaren, 1 den man nedskrivning ej erfordras. Erhallna

aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av fritt eget kapaital.

Transaktion 0922211555749384 1364 f-ﬂ...:.“, $ Signerat SLH, TS




Nyf;:)sa Nattskérran 1 Fastighets AB 12(21)
556769-7742

Klassificering av tillgangar och skulder

Anlidggningstillgangar bestar 1 allt visentligt av belopp som f6rvéntas atervinnas eller betalas efter
mer 4n tolv manader rdknat fran balansdagen medan omséttningstiligangar 1 allt vasentligt bestar av
belopp som f6rvintas dtervinnas eller betalas inom tolv manader rdknat fran balansdagen.
Langfristiga skulder utgors 1 allt véasentligt av belopp som bolaget per balansdagen har en ovillkorad
ratt att vidlja att betala lidngre bort 1 tiden én tolv manader efter balansdagen. Har bolaget inte en sadan
ratt eller f6rvintas skulden regleras inom den normala verksamhetscykeln redovisas skuldbeloppet

som kortfristig skuld.

Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag for ackumulerade

avskrivningar och eventuella nedskrivningar. I anskaffningsvirdet ingar inkopspriset samt kostnader
direkt hinforbara till tillgangen fOr att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas 1 enlighet med

syftet med anskaffningen.

Tillkommande utgifter 1dggs till anskaffningsvérdet till den del tillgdngens prestanda forbéttras 1
forhallande till den niva som géllde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande

utgifter redovisas som en kostnad 1 den period de uppkommer.

Avskrivningsprinciper for materiella anlidggningstiligangar
Avskrivningar baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden minskat med berdknat restvirde.
Avskrivning sker linjért Over tillgangens berdknade nyttjandeperiod.

Byggnader 50 ar

Forvaltningstastigheter innehas 1 syfte att generera hyresintikter eller vardestegring eller en
kombination av dessa. Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att anvidndas
som fOrvaltningsfastigheter nér arbetena dr fardigstillda klassificeras som forvaltningsfastigheter.

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

Nedskrivningar

Redovisade virden for bolagets tillgangar provas vid varje balansdag for att bedoma om det finns
indikation pa nedskrivningsbehov. Om sddan indikation finns, berdknas tillgangens atervinningsvirde
som det hdgsta av nyttjandevirdet och nettoforsidljningsvirdet. Nedskrivning gors om
atervinningsvirdet understiger det redovisade vardet. En nedskrivning aterfors endast om tillgangens
redovisade virde efter aterforing inte 6verstiger det redovisade virde som tillgangen skulle haft om

nedskrivning inte skett.

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

Leasade tillgangar

Leasingavgifterna kostnadsfors linjart 6ver leasingperiodens 16ptid. Rorliga avgifter kostnadsfors
I6pande 16r den period till vilka de hénférs. Forméaner erhallna 1 samband med tecknandet av ett avtal
redovisas linjart som en minskning av den leasingkostnaden.

Transaktion (09222115557493841364
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Nytfosa Nattskédrran 1 Fastighets AB 13(21)
556769-7742

Fordringar
Fordringar 4r redovisade till anskaffningsvirden minskat med eventuell nedskrivning.

Statliga stod

Statliga bidrag relaterade till tillgangar redovisas 1 balansrdkningen som en reduktion av tillgdngens
redovisade varde. Andra statliga bidrag redovisas som intékt 1 resultatrikningen nér det f6religger
rimlig sdkerhet att bidraget kommer att erhallas och periodiseras systematiskt 1 arets resultat pa

samma sitt som de kostnader bidragen dr avsedda att kompensera for.

Avsittningar
En avséttning redovisas 1 balansrdkningen nér bolaget har en befintlig legal eller informell

forpliktelse som en f61jd av en intrdffad hdndelse och det &r troligt att ett utfléde av ekonomiska
resurser kommer att krdvas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet
kan goras. Dér effekten av nér 1 tiden betalning sker &r vésentlig, berdknas avsittningar genom
diskontering av det forvéintade framtida kassaflodet till en rintesats fore skatt som aterspeglar aktuella
marknadsbeddmningar av pengars tidsvarde och, om det &r tilldampligt, de risker som &r f6rknippade
med skulden. Avsittningar omprovas vid varje bokslutstillfille.

Finansiella instrument
Bolaget har valt att inte tilldmpa IFRS 9 avseende redovisning och virdering av finansiella
instrument. Istédllet tilldmpas en metod med utgangspunkt 1 anskaffningsvérdet. Finansiella instrument

som redovisas 1 balansrdkningen inkluderar bland tillgangarna hyresfordringar, fordringar pa
koncernforetag, 6vriga fordringar, likvida medel och lanefordringar samt bland skulderna
leverantorsskulder, skulder till koncernféretag, 6vriga skulder och laneskulder.

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvirde och har efter individuell beddmning av
reserveringsbehov upptagits till det belopp varmed de beréknas inflyta vilket innebér att de redovisas

till anskafiningsviarde med reservering f6r férvintade forluster.
For bolagets fordringar utom likvida medel anvédnds den f6renklade modellen for kreditreserveringar.

Det gors l16pande bedomningar for kreditreserveringar baserat pd historik samt nuvarande och
framatblickande faktorer. Bolaget gbr en bedomning om reservering for fordringar som &r forfallna
med mer dn 31 dagar. Fordringar pa dotterbolag redovisas till anskaffningsvirde och bedéms I6pande

for ev reserveringar. Fordringar utan sidkerhet 1 fastigheter uppgar till ett ovésentligt belopp.

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

skulden.

Likvida medel
Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgidngliga tillgodohavanden hos banker och

motsvarande 1nstitut.

Transaktion 09222115557493841364 @ Signerat SLH, TS
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Skulder
Skulder redovisas till nominellt belopp varmed utbetalning berdknas ske. Eventuella

anskaffningskostnader redovisas som en minskning av skulden och periodiseras under skuldens
16ptid. Belaningen redovisas dir efter till upplupet anskaffningsvérde.

Langfristiga skulder bestar 1 allt visentligt av belopp som forvéntas betalas efter mer 4n tolv manader
riknat fran balansdagen. Kortfristiga skulder bestar 1 allt vasentligt av belopp som f6rvintas betalas
inom tolv manader riknat frdn balansdagen.

Kassatlodesanalys
Indirekt metod tillimpas vid upprittande av kassaflédesanalys. Det redovisade kassaflodet omfattar

endast transaktioner som medf6r in- eller utbetalningar.

Nya IFRS som finnu inte borjat tilliimpas
Nya och dndrade IFRS med framtida tillimpning f6rvintas inte komma att ha nagon vésentlig effekt

pa foretagets finansiella rapporter.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet
Eget kapital inklusive obeskattade reserver efter avdrag f6r uppskjuten skatt 1 relation till totala

tillgangar.

Overskottsgrad
Arets driftnetto i relation till &rets hyresintikter.

Transaktion 09222115557493841364 Signerat SLH, TS
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Not 3 Kritiska bedomningar och uppskattningar

Att uppritta de finansiella rapporterna 1 enlighet med RFR 2 kréver att styrelsen och
foretagsledningen gor bedomningar och uppskattningar samt gor antaganden som paverkar
tillimpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, itékter
och kostnader. Uppskattningarna och antagandena dr baserade pa historiska erfarenheter och ett antal
andra faktorer som under radande forhallanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar
och antaganden anvinds sedan for att bedéma redovisade véirden pa tillgangar och skulder som inte
annars framgar tydligt frdn 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 stillning. Varderingen krdver bedomning av och
antaganden om det framtida kassaflodet samt faststéillelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav).
Information om detta samt de antaganden och bedomningar som har gjorts framgar av Not 11
Forvaltningsfastigheter.

Not 4 Avtalade framtida hyresintiakter

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

2022-12-31 2021-12-31
Avtalade hyresintikter inom ett ar 2 319 1 468
Avtalade hyresintikter mellan ett och fem ar 7910 1 391
Avtalade hyresintdkter senare dn fem ar - -
Summa 10 489 2 8359

Transaktion 09222115557493841364 Signerat SLH, TS
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Not 5 Hyresintikter

Uppdelning av hyresintédkter enligt IFRS 15.

2022-01-01 2020-07-01

-2022-12-31 -2021-12-31

Hyresintikter 1 779 2227
Serviceintikter 75 59
Summa 1 854 2 286

Not 6 Transaktioner med niirstaende

Bolaget har en nirstaenderelation med bolag inom Nyfosa AB (publ.)-koncernen. Bolagets totala
inkop och forsdljning med andra foretag inom hela den foretagsgrupp som bolaget tillhor presenteras
1 tabellen nedan:

2022 2020/21
Forsdlining (tkr) - -
Ink&p (tkr) -93 -76
Koncernintern {0rsdljning och inkop ovan avseende 2020/21 avser
endast transaktioner med bolag som dr inom samma koncemn

2021-12-31.
Not 7 Ovriga riinteintikter och liknande resultatposter
2022-01-01 2020-07-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Rénteintikter, koncernforetag - 52
Réntentikter, Ovriga 1 1
Sumima ] 23

Transaktion 092221 15557493841364
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Not 8

Rintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader, koncernforetag
Réntekostnader, 6vriga

Summa

Not 9

Bokslutsdispositioner

Forindring av periodiseringsfond

Summa

Not 10

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt for aret
Aktuell skatt hinforlig till tidigare ar
Uppskjuten skatt hinforlig till underskottsavdrag

Summa

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat

resultat fore skatt

Skatt berdknad enligt géllande skattesats 20,6 % (21,4%)

Skatteeffe.

¢t av e] avdragsgilla kostnader

Skatteeffe

«t av avdrag for tidigare e] avdragsgill rénta
Skatteeffekt av schablonrinta pa p-fond
Skatt hanforlig till tidigare ars redovisade resultat

Redovisad skattekostnad

Transaktion 09222115557433841364
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-515

-515
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2020-07-01
-2021-12-31

-382
-188

-570

2020-07-01
-2021-12-31

2022-01-01

-2022-12-31

-123

-123

2020-07-01
-2021-12-31
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Not 11 Forvaltningsfastigheter

Ingaende anskafiningsvérden
Investeringar

Utgaende ackumulerade anskafiningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Redovisat virde

2022-12-31

18(21)

2021-12-31

9 949
3 051

13 000

-2 608
-161

-2 7169

10 231

9 855
94

9 949

-2 368
-240

-2 608

7341

Forvaltningsfastigheternas verkliga varde uppgar till 30 600 tkr (28 800 tkr). Det verkliga véirdet har
bedomts av externa, oberoende fastighetsvirderare, med relevanta, professionella kvalifikationer och
med erfarenhet av omradet samt kategori av fastigheter som vérderats. Vardet {6r fastigheterna har
bedomts med stod av en marknadsanpassad kassaflodeskalkyl 1 vilken man genom simulering av de
beriknade framtida kassaflodena som driftnettot genererar analyserar marknadens {6rvintningar pa
viarderingsobjektet. Direktavkastningskrav som anvéinds 1 kalkylen har hérletts ur forsdljningar av
jAmiorbara fastigheter. Virderingen har gjorts utifran en kombinerad ortsprismetod utifran redovisad
jamforelsek6p och avkastningsmetod, dvs en transaktionsbaserad metod. Vardering av foéretagets
fastigheter har skett med indata hianforligt till niva 3 1 verkligtvardehierarkin.

Det torekommer inga begriansningar 1 riatten att sidlja nagon av f6rvaltningsfastigheterna eller att
disponera hyresintikterna och ersittning vid avyttring.

Transaktion 09222115557493841364
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Not 12 Uppskjutna skattefordringar

Uppskjuten Uppskjuten
2022-12-31 skattefordran skatteskuld Netto

Uppskjuten skattefordran
Uppskjuten skattefordran hanfor sig till f6ljande:

Fastigheter 134 - 134
Netto uppskjuten skattefordran 134 0 134

Uppskjuten Uppskjuten
2021-12-31 skattefordran skatteskuld Netto

Uppskjuten skattefordran
Uppskjuten skattefordran hinfér sig till f6ljande:
Fastigheter 138 - 138

Netto uppskjuten skattefordran 138 0 138

Foérandringen mellan dren har redovisats 6ver resultatrdkningen.

Not 13 Finansiell riskhantering

Syftet med den finansiella riskhanteringen &r att hantera riskerna 1 de exponeringar som uppstar till
foljd av bolagets verksamhet. De priméra riskerna som bolaget dr exponerad for 4r finansieringsrisk,

rinterisk och kreditrisk.

Det 6vergripande malet for riskhanteringen 1 koncernen &r att ha en kostnadseffektiv finansiering och
minimera de finansiella riskerna. I det yttersta moderbolaget, Nyfosa AB (publ.), finns en faststilld
finanspolicy som géller for varje enhet inom koncernen. Finanspolicyn anger vilka riskmandat som
medges for att uppna biasta mdéjliga finansnetto inom de givna riskmandaten.

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 16pande betalningar. For att
minska finansieringsrisken arbetar bolaget kontinuerligt med att prognostisera finansieringsbehovet 1

verksamheten.

Skuldernas forfallostruktur framgar av noten Langfristiga skulder.

Réinterisk
Avser risken att marknadsriantan fordndras pa ett oférdelaktigt sétt och féranleder hogre kostnader 161

lan.

Bolaget har finansierats med koncerninterna lan som l6per med rorlig rinta pa STIBOR 3 manader
plus marginal. En 6kning av marknadsréinta med 100 rédntepunkter berdknas medféra en

kostnadsékning om 162 tkr (0 tkr).
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Bolaget har finansierats med ett koncerninternt 1an som l6per med fast rdnta vilket gor att rdnterisken
bolaget ar utsatt {Or dr begrinsad. Lanet forfaller vid anfordran.

Kapitalhantering

All foretagsverksambhet dr utsatt f0r f0rlustrisker. For bolaget 4r minskade virden pa dgda fastigheter
och stigande upplaningskostnader de storsta potentiella finansiella riskerna. Det egna kapitalet ska
vara tillrackligt stort fOr att fungera som en buffert mot dessa forlustrisker.

Not 14 Obeskattade reserver

Periodiseringsfond

Summa

Not 15 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 16 Stillda sdkerheter

Fastighetsinteckningar

Stillda sikerheter till form:ain for koncernforetag:

Summa stillda sdkerheter

Transaktion 08222115557453841364

&ars)  Sionerat SLH, TS

2022-12-31

2022-12-31]

16 425

|

16 425

2022-12-31

16 200
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Not 17 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Inga visentliga hdndelser har intrdffat efter rikenskapsarets slut.

Resultat- och balansrikningen kommer att foreldggas arsstimman 2023 {or faststéllelse.

Nacka, dag for undertecknande (se verifikat)

Stina LLindh Hok

Vér revisionsberittelse har ldmnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

KPMG AB

Tatijana Stromstedt
Auktoriserad revisor
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Revisionsherattelse

Till bolagsstamman | Nyfosa Nattskarran 1 Fastighets AB, org. nr 556769-7742

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden '

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Nyfosa Nattsk&rran 1 Fastighets AB for ar 2022,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningsiagen och ger en i alla vasentliga avseenden rittvisande
bild av Nyfosa Natiskadrran 1 Fastighets ABs finansiella stédlining per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassafldde for

aret enligt arsredovisningsiagen. Férvaltningsberéttelsen ar forenlig med arsredovisningens dvriga delar.
Vi tilistyrker darfor att bolagsstémman faststéller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrive ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till Nyfosa Nattskdrran 1 Fastighets AB enligt god revisorssed |

Sverige och har i tvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for at arsredovisningen uppréttas
ach att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddmer &r
nddvandig for att uppréatta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedtmningen av bolagets férmaga att fortsdtta verksamheten, Den

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av s#kerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra véasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att ldmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sékernet dar en hdg grad av sakerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka en vésentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av cegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.,

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

—— |(dentifierar och beddmer vi riskerna for vésentliga felaktigheter |
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa ocegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inh&mtar revisionsbevis som ar
tilirdckliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet
till f6ljd av oegentligheter &r hdgre dn for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

~ gkaffar vi 0ss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse 16r var revision fér att utforma
granskningsatgarder som &r ldmpliga med hénsyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

Revisionsberattelse Nyfosa Nattskérran 1 Fastighets AB, org. nr 556
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upplyser, nar sa ar fillampligt, om farhallanden som kan paverka
formagan att fortséatia verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om forisatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gtira nagot av detta.

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

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen fdsta uppmarksamheten pa upplysningarna
| arsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pé de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida héndelser eller férhallanden gora att ett bolag inte
l[angre kan fortsatta verksamheten.

—— utvérderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en réttvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, ddribland
de eventuella betydande brister | den interna kontrollen som vi
identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av a@rsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning fér Nyfosa Nattskarran 1 Fastighets AB for ar
2022 samt av forslaget till dispositioner betrédffande bolagets vinst eller foriust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelseledamoten ansvarsfrihet {or

rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs n&rmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till Nyfosa Nattskérran 1 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 tillréckliga och dndamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forsiaget till dispositioner
betrédffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storieken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stélining i dvrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, adr att inhdmta revisionsbevis f6r att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedtéma om styrelseledamoten |
nagot vésentligt avseende:

—— foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda erséattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sé&kerhet beddma om forslaget ar forenligt med

aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet dr en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed | Sverige alltid kommer
att upptdcka atgérder eller forsummelser som kan foranleda

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

KPMG AB

Tatijana Stromstedt
Auktoriserad revisor

Revisionsheréttelse Nyfosa Nattskdrran 1 Fastighets AB, org. nr 556288-7742, 2022
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Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och foérvaltningen av

_bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande

beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett

betryggande sétt.

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 i Sverige anvander
vi professionellt omdtme och har en professionellt skeptisk
instélining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
frdmst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgéarder som utférs baseras pa var professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebadr att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som &r véasentliga for verksamheten och dér avsteg och
overtradelser skulle ha sérskild betydelse 6r bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderiag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som undertag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

2 (2)

Stgnerat SLH, TS



[ TR |

[TTTIF T T

TR 1 | b o b T, il LN Ll Bl i | gty el wiall AL ety g L

Frf i L el gy bl b 0L

Veritikat

Transaktion 09222115557493841364

Dokument
556769-7742_Nyfosa Nattskérran 1 Fastighets AB_AR
2022
Huvuddokument
23 sidor
Startades 2023-05-31 13:02:53 CEST (+0200) av Emelje
Stenmark (ES)

Fardigstallt 2023-06-02 14:25:37 CEST (+0200)

LTy

WP P R i Sl

[ e T . ol b el ]

KoL ] ol i o Ui P A P Lo gl A S e

ELL N s

INnitierare

A Pt T e

i g oLy g I T e e R H A I HEH AL HAHILHD N vk b H b WL

$ I LWL L L 14 AR ML AL MWL TR Ha L e Tt LI o e Mt e P o o AP A R e A A LR e vt AP PR P 7ot

e e e

Emelie Stenmark (ES)
emelie.stenmark@nylfosa.se

+46 704585455

Signerande parter

Stina Lindh Hok (SLH)
stina.lindh.hok@nyfosa.se
6 70577 1885

R b ) i et atd ot ot g bR Sl

BankID

Namnet som returnerades fran svenskt Bankip var
"STINA LINDH HOK"
Sigr‘zerede 2023-05-31 14:50:36 CEST (+0200)

m LB L B T R P T B e R e i iy e Tl el e e el Cenkpee Ly i T o T - g e s - —— -

Detta verifikat ar utfdrdat av Scrive. Informatior

bilagorna tér mer information/bevis om detta ¢
| som kan visa dolda bi
integriteten i papperskopia
' dolda bilagorna. Den digita

- pa: https://scrive.com/verify
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agor for att se bilagorna. Observera att onr
N bevisas enligt nedan och att en van
a signaturen (elektroniska 1o
' dokument, inklusive de dolda bilagorna, kan bevisas matematiskt och oberoende av Scrive. Fér er

| - bekvamlighet tillhandahaller Scrive dven en tjanst for att kontrollera dokumentets integritet automatiskt
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Tatijana Strémstedt (TS)
KPMG AB
tatijana.stromstedi@kpimg.se
+46709815478

BankID

Namnet som returnerades frén svensikt BanklD var
"Tatijana Stromstedt”
Signerade 2023-06-02 14:25:37 CEST (+0200)
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| kursiv stil ar sékert verifierad av Scrive. Se de dolda
okument. Anvand en PDF-lasare som t ex Adobe Reader
dokumentet skrivs ut kan inte

ig papperutskrift saknar innehallet i de
seglingen) sakerstaller att integriteten av detta
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