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Arsredovisnin g for rﬁ_kenskaps‘ﬁret 2022

Styrelsen avger f6ljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberéttelse

- resultatrdkning

- balansrékning

- rapport over f@randrmgar 1 eget kapital
- kassaflodesanalys

- noter

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

Arsstimman beslét att godkinna styrelsens férslag till vinstdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberittelsen stammer
--ovemns med orlgmalen
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Forvaltningsberittelse

Allmiint om verksamheten

Bolagets verksa

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Viisentliga hindelser under riakenskapsaret

Rékenskapsaret priglades av effekter fran Covid samt krig 1 Europa, vilket paverkade bade den

thet bestar av att dga och forvalta fastigheter.

globala och den mhemska ek&nomm For bolaget var det framst hogre elprlser OCh

2(20)

deblteras tﬂl hyres gastema le ho gre ﬁnanswrmgskosmadema tlll foljd av ho gre marknadsrantor
hanteras genom att hyreskontrakten innehaller villkor for indexupprikning mot KP1. Regeringen har
dven kommunicerat ut stodpaket 11l hushall och foretag 1 form av. kompensatmn for elkostnader,

vilket kommer utbetalas under 2023.

Bolaget har trots detta uppratthallit en stabil finansiell stillning, god likviditet och sékert kassafldde.

I 6vrigt har inga visentliga héndelser skett under rikenskapséaret.

Flerarsjimforelse

Hyresintékter tkr
Driftnetto tkr

Resultat efter finansiella poster tkr
Overskottsgrad %
Soliditet %
Redovisat virde fastigheter tkr

Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 2.
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2022

2220

-1 842
49,2
5,1

70 453
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2021

4 561

3 539
-9

77,6

4.6
72 882

2020

4 955
3 282
1307
66,0
0,7

68 284

2019
436
434
146

99,5
0,4

39414




AR iy

Pl b W

P S U - | L O g
‘e BECI T o T 2

L T

-|.|. . [ LT Tr

- Mm
‘:‘..‘.._'."_‘-r‘".
FENF T
=] g 5

- Nyfosa Bjornen 7 Fastighets AB 3(20)

Forvintningar avseende den framtida utvecklingen

Forvintningar avseende den framtida utvecklingen

Bedomningen #r att den makroekonomiska utvecklingen med 6kade kostnader och osikerhet pa
marknaden kommer att paverka bolaget en tid fram0ver, dven om det dr pa en begrinsad niva. Den
6’kade risk'en 'ﬁ'jr os‘a”kra 'hyresfOrdringarkom'mer b'estﬁ pékort S’ﬂ{t 'Pé; 1I'éingre *sikt"ka;n d'en 'minskade‘

Verksamhet forva,n‘tas drwas Vldare med en. stabﬂ. ﬁnanswﬂ stallmng} god 11kv1d1tet och sakerl:
kassaflode. Hur bolaget kommer att pdverkas pd ldngre sikt &r 1 dagsldget svért att bedoma.

Information om risker och osikerhetsfaktorer

Bolagets verksambhet, resultat och stédllning péiverkas av ett antal riskfaktorer och grundar sig 1 vissa
fall, sirskilt gillande fastighetsvirderingar, pa bedomningar. Riskerna som paverkar resultat och
kassaflode ar frimst hénforliga till kreditrisk samt forandrmgen i hyresnivé, uthyrningsgrad, allmén
kostnadsutveckling, rintenivaer och likviditeten pé fastighetsmarknaden. Koncernens riskhantering ar
centraliserad till Nyfosa AB (publ.) och en beskrivning av riskhanteringen finns i det bolagets

drsredovisning samt i not 1 denna arsredovisning.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstdammans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 3515732
Arets vinst 288 360

kronor 3 804 092

Styrelsen foreslér att vinstmedlen disponeras sa att

i ny rakning 6verfors 3 R04 092

kronor 3 804 092

Foretagets resultat och stéllning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrédkning samt
kassaflodesanalys med noter.

Transaktion 09222115557492212804 {63}
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Resultatrikning Not

Hyresintikter 4,5
Fastighetskostnader

-Driftskostnader

-Underhallskostnader

-Fastighetsskatt

Central administration
Avskrivningar

Rorelseresultat 6
Resultat fran finansiella poster

Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter 7
Réntekostnader och liknande resultatposter

oo

Summa resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner 9
Skatt pa arets resulfat 10

Arets resultat

2022

~-786

-834

468
-206

2219

-264

-2 429

474

1
-1 370

-1 369
-1 843

2 201
-71

287

2021
4 561

186
-169

3 538

-246
-2 210

1 082

-1 091

-1 091

e

4103
-580

3514

Det forekommer inget Gvrigt totalresultat varfor arets resultat Gverensstéimmer med drets totalresultat.
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Balansrikning

Tlllgﬁngar

Anlﬁggnin gStillgﬁ ngal‘

Materiella anldgeningstilleidngar

Forvaltningsfastigheter

Summa anlidggningstillgangar

Omsiittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag
Aktuella skattefordringar
Ovriga kortfristiga fordringar

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

Transaktion 09222115557492212804 (= )
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2022-12-31

70 453

322

14

5649

72 882

-644

3411

3411
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Balansrikning
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapita]
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld

Summa avsittningar

Léngfristiga skulder
Skulder till koncernforetag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

——  Transaktion 092221 1555749221 2804
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2022-12-31

50

3516
288

3804

3 854

891

891

43 018

43 018

19
27 15
1115

28 339

6(20)

50

3514

3315

3 565

657

43 018

27 954
50

1 043

29 053




Rapport dver fordndringar i eget kapital

Aktie- Fritt eget
_ kapital kapital
Eget kapital 2020-12-31 50 1

Arets resultat - 3514
Eget kapital 2021-12-31 50 3 515

Arets resultat 288

[ 1

Eget kapital 2022-12-31 50 3 804

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

I posten aktiekapital ingér det reg
kvotvirdet &r 1 kr per aktie.

Fritt eget kapital

7(20)

Totalt eget

kapital

3514
3 565

isterade aktickapitalet. Antalet aktier uppgér till 50 000 st och

Fritt eget kapital motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats i bolaget med tilligg for

avsitining till reservfond, utdelningar samt &vriga tillskott frdn aktiedgaren.

Transaktion 09222115557492212804 {& 3 Signerat SLH, TS
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat
Aterlanmg av poster som inte ingar 1 kassaflodet
-Avskrivningar

Erhallen rédnta
Erlagd rinta
Betald inkomstskatt

Forandring av kortfristiga fordringar

Forindring av kortfristiga skulder
Kassaflide fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvérv av materiella anldggningstillgdngar

Kassaflode frin investeringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid drets borjan

2022

8(20)

2021
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Noter

i Not 1 Allméin information

Yragd1

}}}}}}}

Moderbolag i den minsta och storsta koncernen som Nyfosa Bjérnen 7 Fastighets AB &r dotterbolag
till och dér koncernredovisning upprittas Nyfosa AB (publ.), org nr 559131-0833, med séte i Nacka.

Not 2 Redovisnings- och virderingsprinciper

Axsredovisningen #r upprittad i enlighet med Arsredovisningslagen och Radet for finansiell

rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning fér juridiska personer.

Rekommendationen innebér att bolaget i arsredovisningen for den Jurldlska personen skall tilldimpa
samtliga av EU godkinda IFRS och uttalanden sd langt detta dr mojligt inom ramen f6r
arsredovisningslagen och med hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tilligg som géller i férhallande till IFRS. De nedan
angivna redovisningsprinciperna har tillimpats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras om

ite annat framgar nedan.

Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 1 enlighet med reglerna 1 BFNAR 2012:3 da bolaget omfattas av en
koncernredovisning som uppriittas enligt IFRS.
Koncernredovisningen uppréttas av Nyfosa AB (publ.), org nr 559131- 0833.

Viirderingsgrunder tillimpade vid uppriittande av bolagets finansiella rapporter
Tillgdngar, avséttningar och skulder har virderats till anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.

Kunktionell valuta samt redovisningsvaluta

Bolagets funktionella valuta dr svenska kronor, SEK, och utgdr rapporteringsvaluta for bolaget. Om
mget annat anges redovisas alla siffror 1 tusentals SEK. Bolaget genom{or {6r ndrvarande inte nagra
transaktioner 1 utlandsk valuta.

Intikter

Bolagets hyresintikter delas upp i tva delar - Hyresintiikter och Serviceintikter. Den forstndmnda
inbegriper sedvanlig hyra inklusive index, tilliggsdebitering for investeringar och fastighetsskatt
medan sistndmnda avser all annan tilliggsdebitering i form av extratjinster sdsom virme, kyla, sopor,
vatten, sndr6éjning med mera.

Bolagets hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Hyresintikter inklusive tilldgg frin
forvaliningsfastigheterna aviseras kvartals- eller ménadsvis i forskott och redovisas linjért som en
intdkt i resultatrikningen 6ver kontraktsperiodens lingd. Lamnade hyresrabatter periodiseras linjirt

over hyreskontraktets 16ptid.

Transaktion 09222115557492212804 3 Signerat SLH, TS
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Resultat fran torsdljning av fastigheter redovisas under rubriken Resultat vid forsdljning av
fastigheter. Intéikter frén fastighetsforsilj nmg redovisas pd tilltridesdagen om inte kontroll 6vergar
till koparen vid ett tidigare tillfille, Om sé har skett redovisas fastighetsforsdljningen vid denna
tidigare tidpunkt. Vid bedémning av mtaktsredowsmngstldpunkt beaktas vad som avtalats mellan
parterna betriffande kontroll samt engagemang i den 16pande forvaltningen. Dérutdver beaktas
omstandigheter som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfor sdljarens och/eller képarens

kontroll.

Vid forséljningstilifillet gbrs eventuella reserveringar for bland annat ej fakturerade
forsiljningsomkostnader eller andra kvarstdende kostnader héinforbara till transaktionen.

Finansiélla 'intﬁkter ﬁch kastnader
utdelnmgar rantekestnader avseende lan samt nedskrwmngar av ﬁnanswl].a ‘tﬂl gangar Rantemtakter
och rintekostnader redovisas enligt effektivrantemetoden.

Personal
lalaget har varken under 1nnevarande mkenskap%ar eller foregaende rakenskapsar haft nagra

Skatter

Total skattutgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrikningen, utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i
eget kapital. Aktuell skatt dr skatt som ska betalas eller erhéllas avseende aktuellt &r. Hit hor dven
justering av aktuell skatt hdanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt 'balansrﬁkningsmetoden med utgangspunkt 1 tempordra skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga virden pa tillgdngar och skulder. Beloppen berdknas baserade
pa hur de temporira skillnaderna f6rvéntas bli utjimnade och med tillimpning av de skattesatser och
skatteregler som dr beslutade eller aviserade per balansdagen. Vidare beaktas inte heller temporéra
skillnader som uppkommit vid forsta redc;wsmngen av tlllgangar oc,h skuldar som mte ar
rorelseforvirv som vid tidpunkt

skattepliktigt resultat. TEmerara . skﬂ}nader be.aktas_ .ej 1 sklllnader hanfaﬂl ga tﬂl ._and,epl_a;r 1 dotter- och
intresseforetag som inte forvéntas bli dterforda inom en verskadlig framtid.

redawsas endast i den mén det Ar salmohkt att dessa kommer att mna utnyttJ as. Vardet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nér det inte lingre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.

Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas inklusive uppskjuten skatt.

K&ncernbldrag m:h akheagartlllskatt

Aktiedgartillskott redovisas direkt mot eget kapital hos mottagaren och redovisas som 6kning av
aktier och andelar 1 koncernféretag hos givaren, 1 den méan nedskrivning ¢j erfordras. Erhallna
aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av fritt eget kapital.

Transaktion 09222115557492212804 i)
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Klassificering av tillgangar och skulder
Anldggningstillgngar bestar i allt védsentligt av belopp som férviintas atervinnas eller betalas efter

mer 4n tolv manader ridknat frin balansdagen medan omséattningstillgangar i allt vasentligt bestar av
belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader rdknat fran balansdagen.

Léngfristiga skulder utgors 1 allt vdsentligt av belopp som bolaget per balansdagen har en ovillkorad
ritt att vélja att betala ldngre bort i tiden 4n tolv manader efter balansdagen. Har bolaget inte en sddan

ritt eller forvintas skulden regleras inom den normala verksamhetscykeln redovisas skuldbeloppet
som kortfristig skuld.

Materiella anlidggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgadngar redovisas till anskaffningsvirde efter avdrag f6r ackumulerade
avskrivningar ech eVentueHa nedsk‘rivningar I anskaffning'sVéil de‘t inigér' inkﬁipspriset samt kost‘nader

sy_f_tet med anskaffnmg:en
Tillkommande utgifter ldggs till anskaffningsvirdet till den del tillgangens prestanda forbéttras i

forhéllande till den niva som géllde dé den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande
utgifter redovisas som en kostnad 1 den period de uppkommer.

Avslq angar baseras pa ursprunghga. anskaffnmgsvarden mmskat med berdknat restvirde.
Avskrivning sker linjért ver tillgdngens beridknade nyttjandeperiod.

Byggnader 100 ar

.'Fowalmmgsfastlgheter 1m16has 1 syfte att generera hyresmtakter eller Vardestegrmg eller en

SGm forvaltnmgsfastlgheter nar drbetena ar fard1gstallda klasmﬁceras som forvaltmngf;fastl gheter
Upplysning lamnas om virdering till verkligt virde enligt IAS 40 avseende forvaltningsfastigheter.

Nedskrivningar

Redovisade virden for bolagets tillgadngar provas vid varje balansdag for att beddma om det finns
indikation pd nedskrivningsbehov. Om sddan indikation finns, beriiknas tillgdngens dtervinningsvirde
som det hogsta av nyttjandevirdet och nettoforsiljningsvirdet. Nedskrwmng gOrs om
-atervmmngsvardet understiger det redovisade vérdet. En nedskrivning aterfors endast om tillgingens

redovisade virde efter aterforing inte dverstiger det redovisade virde som tillgangen skulle haft om
nedskrivning inte skett.

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

Leasade tillgAngar
Leasingavgifterna kostnadsfors linjirt 6ver leasingperiodens I6ptid. Rorliga avgifter kostnadsfors
16pande for den period till vilka de hinfors. Formaner erhéllna i samband med tecknandet av ett avtal

redovisas linjdrt som en minskning av den leasingkostnaden.

¥ Signerat SLH, TS
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Fordringar o o . o . o
Fordringar ér redovisade till anskafiningsvirden minskat med eventuell nedskrivning.

Statliga stod
Statliga bidrag relaterade till tillgangar redovisas 1 balansrikningen som en redukfion av tiligangens
redewsade Varde Andra; Statll ga bldrag redewsas som mtakt 1 resultatrakmngen nér -det foreh g ger

samma it som de kostnader bldrag_en ar avsedda att kompensera for

Avsiittningar

En avsidttning redovisas 1 balansrdkningen nér bolaget har en befintlig legal eller informell
férpliktelse som en f6ljd av en intrdffad hidndelse och det dr troligt att ett utfléde av ekonomiska
resurser kommer att krivas for att reglera torpliktelsen samt en tillforlithig uppskattning av beloppet
kan goras. Dér effekten av nér i tiden betalning sker &r vésentlig, berdknas avséittningar genom
dlskentermg av det forvan'i:ade framtlda kassaﬂodet tlll en rantes a‘ts fore skatt SOMm aterspe glar aktuella

med skulden Avsattnmgar amprovas v1d, Vﬂl‘_]_@ bokslutstﬂlf‘alle

Finansiella instrument

Bolaget har valt att inte tillimpa IFRS 9 avseende redovisning och virdering av finansiella
instrument. Istédllet tillimpas en metod med utgdngspunkt i anskaffningsvirdet. Finansiella instrument
som redovisas 1 balansrakmngen inkluderar bland tillgdngarna hyresfordringar, fordringar pa
koncemforetag, Ovri ga fordringar, likvida medel och lanefordringar samt bland skulderna

culder till koncernforetag, 6vriga skulder och laneskulder.

Fordringar redovisas till upplupet anskaftningsvirde och har efter individuell beddmning av
reserveringsbehov upptagits till det belopp varmed de beriknas inflyta vilket innebér att de redovisas
till anskaffningsvirde med reservering for forvantade forluster.

For bolagets fordringar utom likvida medel anvénds den forenklade modellen for kreditreserveringar.
Det gors 16pande bedomningar {6r kreditreserveringar baserat pa historik samt nuvarande och
:framétbl'ickaﬂd'e* fakterer B‘olaget gic'jr' en 'b edc‘iﬂming om reservefing fé:'ir fbrdringar som zir fﬁrfa’ll‘nar.

for eV resewenngar Tordrmgar utan Sakerhet 1 fastlgheter upp gar tlll ett Qvasenthgt belopp

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i
balaﬂsraknmgen endast nér det forellgger en legal ratt att kwtta beloppen samt a:tt det fomh gger

by

Likvida med’e‘l

m(:)tsvarande mstltut

Skulder

Skulder redovisas till nominellt belopp varmed utbetalning beriknas ske. Eventuella
anskaffningskostnader redovisas som en minskning av skulden och periodiseras under skuldens
16ptid. Belaningen redovisas dér efter till upplupet anskaffningsvérde.

Transaktion 09222115557492212804 ey
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Léi:tgfr'stlga skulder bestar i allt viisentligt av belopp som forvintas betalas efter mer dn tolv manader

raknat frn balansdagen. Kortfristiga skulder bestar 1 allt visentligt av belopp som forvéintas betalas

inom tolv méanader rdknat fran balansdagen.

Kassaflodesanalys

Indirekt metod tillampas vid uppréttande av kassaflodesanalys. Det redovisade kassatlodet omfattar

endast transaktioner som medfor in- eller utbetalningar.

Nya IFRS som éinnu inte borjat tillimpas

‘\Tya och dndrade TFRS med framtida tillimpning férvéntas inte komma att ha nigon vésentlig effekt

pa foretagets finansiella rapporter.

Nyckeltalsdefinitioner
So Zidf tet

tlllgangar

Ovemk@rr&grad
Arets driftnetto i relation till &rets hyresintikter.

Not 3 Kritiska bedémningar och uppskattningar

Att uppritta de finansiella rapporterna 1 enlighet med RFR 2 kréver att styrelsen och
foretagsledningen gor beddmningar och uppskattningar samt gor antaganden som paverkar
tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgdngar, skulder, imntdkter
och kostnader. Uppskattningarna och antagandena 4r baserade pa historiska erfarenheter och ett antal
andra faktorer som under rddande forhallanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar
och antaganden anvénds sedan for att bedéma redovisade vérden pa tillgdngar och skulder som inte
annars framgar tydligt frén andra kallor. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och

bedémmningar.

Inom omradet vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden ge en betydande
paverkan pé koncernens resultat och finansiella stdllning. Virderingen kriver beddmning av och
antaganden om det framtida kassaflodet samt faststéllelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav).
Information om detta samt de antaganden och bedémningar som har gjorts framgar av Not 11

Forvaltningsfastigheter.

Transaktion 09222115557492212804  {iac)
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Not 4 Avtalade framtida hyresintikter

Hyresavtalen i bolaget 4r ur ett redowsnmgsperspektw att betrakta som operationella leasingavtal.

Framtida minimileaseavgifter som hanfor sig till wke-uppsagnmgsbara operationella leasingavtal
forfaller till betalning enligt nedan. Hyresintikterna i denna not inkluderar dven serviceintikter.

Avtalade hyresintikter inom ett ar 4 805 4 337
Avtalade hyresintikter mellan ett och fem ar 9901 9971
Avtalade hyresintikter senare 4n fem ar 415 1 845

Summa. 15121 16 153

Uppdelning av hyresintdkter enligt IFRS 15.

2022 2021

Hyresintékter 4317 4395
Serviceintikter 196 166
Summa 4513 4 561

Not 6 Transaktioner med nirstaende

Bolaget har en nirstienderelation med bolag inom Nyfosa AB (publ.)-koncernen. Bolagets totala
inkdp och forséljning med andra foretag inom hela den foretagsgrupp som bolaget tillhor presenteras
i tabellen nedan:

2022 2021

Forsiljning -
Ink6p ---esl-48 -124

-~ Transaktion 09222115557492212804 ¢
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Not 7 Ovriga riinteintikter och liknande resultatposter

% 2022 2021

J, Rénteintidkter, koncerntoretag
gl Rénteintdkter, vriga
|

fl

Summa

Not 8 Rintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader, koncernforetag -1 367 -1 090
Réntekostnader, ovriga

Summa -1 370 -1 091

Not 9 Bokslutsdispositioner

Forandring av periodiseringsfond - 406
Erhéllna koncernbidrag 5 901 3 697

_ - Transaktion 09222115557492212804 &=  Signerat SLH, TS
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Not 10 Skatt pa arets resultat

2022 2021

Uppskjuten skatt hinforlig till temporara skillnader pa '
fastigheter -74 -580

Summa =71 -580

Redovisat resultat fore skatt 359 4004

Skatt berdknad enligt gillande skattesats 20,6% (20,6%) 2 -843
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -37 -
Tillfallig skattereduktion inventarier . 163 -
Skatteeffekt av schablonrinta pa periodiseringsfond - -4
Skatteeffekt temporéra skillnader pé fastigheter -162 107

Skatteeffekt temporira skillnader till underskottsavdrag 39 | 160

Redovisad skattekostnad -71 -580

Transaktion 09222115557492212804 o
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Nyfosa Bjomen 7 Fastighets AB

Not 11 Forvaltningsfasticheter

Iﬁgéﬁendﬁe: anskaffﬂingsvérden

Investeringar

Omklassificeringar

Utgdaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Omklassificeringar

Utgadende ackumulerade avskrivningar

Redovisat virde

2022-12-31

17(20)

2021-12-31

75 860

oo

75 860

2978
-2 429

=5 407

70 453

72 882

Forvaltningsfastigheternas verkliga vérde uppgar till 76 000 tkr (83 100 tkr). Det verkliga vérdet har
bedomts av externa, oberoende fastighetsvérderare, med relevanta, professionella kvalifikationer och
med erfarenhet av omradet samt kategori av fastigheter som virderats. Virdet for fastigheterna har
bedomts med stéd av en marknadsanpassad kassaflodeskalkyl i vilken man genom simulering av de
beraknade framhda kassaﬂodena som dnftne ttot genererar analyserar marknadens forvantnmgar pa

Jamforelsekep oc:h avkastnmgsmetod dvs en transaktlonsbaserad metod Vardermg av fm'etagets
fastigheter har skett med indata hanfoérligt till niva 3 1 verkligtvirdehierarkin. Det forekommer inga
begrdnsningar 1 ratten att sdlja nagon av forvaltningsfastigheterna eller att disponera hyresintikterna

och ersétining vid avyttring.

Transaktion 09222115557492212804  {=
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Not 12 Finansiell riskhantering

Syftet med den finansiella rlskhantermgen dr att hantera riskerna i de exponeringar som uppstér till
foljd av bolagets verksamhet. De primiira riskerna som bolaget dr exponerad for 4r finansieringsrisk,

rénterisk och kreditrisk.

minimera de ﬁnansmlla rlskema I det yttersta moderbolaget Nyfasa AB (publ ) ﬁnns en faststaﬁ[ld
ﬂnanspohcy som galler for Var]e enhet nom kancemen F manspohcyn anger vilka riskmandat som

Finansieringsrisk

Avser risken att vi nagon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en 6kad kostnad ha tillgng
till, medel for refinansiering av befintliga skulder, investeringar och 16pande betalningar. For att
minska finansieringsrisken arbetar bolaget kontinuerligt med att prognostisera finansieringsbehovet 1
verksambheten.

Skuldernas forfallostruktur framgér av noten Langfristiga skulder.

Réfn 'reriSk

lan.

Bolaget har finansierats med koncerninterna lan som l6per med rorlig rénta pd& STIBOR 3 ménader
plus marginal. En 6kning av marknadsrénta med 100 rdntepunkter berdknas medfora en

kostnadsokning om 430 tkr (430).

Kapitalhantering

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

Transaktion 09222115557492212804 ¢@33  Signerat SLH, TS
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Not 13 Uppskjuten skatt

o 2022-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
ol Uppskjuten skatt

7 Uppskjuten skattefordran hanfor sig till foljande:

= Fastigheter | = 391 891

Netto uppskjuten skatt 0 891 891

Uppskjuten Uppskjuten
2021-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skattefordran hinfor sig till f6ljande:
Fastigheter - 817 817
Tillfillig skattereduktion inventarier -160 - -160

Netto uppskjuten skatt -160 817 657

Forandringen mellan dren har redovisats dver resultatrakningen.

Not 14 Langfristiga skulder

Skulder som forfaller till betalning mellan ett och fem &r efter
balansdagen 43 018 43 018
Skulder som forfaller till betalning senare dn fem ar efter
balansdagen

—
Arwrorarared Le—

Summa 43 018 43018

Not 15 Stillda sikerheter

2022-12-31 2021-12-31

Stiillda séikerheter till forman for koncernforetag: o ,
Fastighetsinteckningar 43 018 43 018

Summa stillda sikerheter 43 018 43 018

Transaktion 09222115557492212804 ) Signerat SLH, TS
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Not 16 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Inga visentliga hiindelser har intréffat efter rikenskapsarets slut.

Resultat och balansrakningen kommer att foreliggas arsstimman 2023 for faststéllelse.
Nacka, dag for undertecknande (se verifikat).
Stina Lindh Hok

Var revisionsberittelse har lamnats den dag som framgér av vér elektroniska underskrift.

Tatijana Stromstedt

Auktoriserad revisor

Signerat SLH, TS
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Rapport om arsredovisningen

Ut alanden

V‘i nar utfart en rems‘mn av érsredowsnmgen for: Nyfosa BJOI"I’IGF] 7 Fastlghets AB for ér 2022,

aret enilgt arsredwlsnmgsiagen Fowaltmngsberattelsen ar ffjrenllg med arsredwismngens mnga delar
Vi tillstyrker darfor att balagsstamman faststaller resultatrdkningen och balansrakmngen

Gt‘unfd- for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende 1 forhallande fill Nyfosa Bjdrnen 7 Fastighets AB enligt god revisorssed |

Sverige och hari ovrigt fullgiort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de. rewsmnsbev'g vi har inhamtat artnlrackhga och andama!senllga som-grund for vara uttalariden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrefsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den geren rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar
nodvandig for att uppraita en arsredovisning som inte innehaller

nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for

-beddmnm en av bolagets fmrmaa atf fori:satta uerksamheten Den

Rews-ms ansvar
Véra mal ar att uppna en rlmlig grad av sakerhet am huruwda

felaktlgheter vare s&g dessa beror pa oegentligheter eliar m:sstag,
och att [amna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.
-lelfg sékerhet &r en hog grad av sdkerhet, men &dr ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en vasenthg felaktighet om en s&dan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
mlsstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av'en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.
Dessutom;

— identifierar och bedémer vi riskerna for vésenihga felakhg heteri
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgdrder bland annat

utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar

tillrdckliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund for véra

Uttalanden. Risken for ait inte upptécka en vdsentlig felaktighet

som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
falaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgdrder som &r lampliga med hdnsyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala pss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

till foljid av oegeﬂtllgheter ar hogre &n for en vésentlig felaktighet

upplyser, nar sa ar tillamptigt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsdtta verksamheten och att. anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om

styrelsen avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

—— Utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper-som

anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhrande upplysningar.

—— drarvi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder

antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredwisnmgen Vi drar ocksa en slutsats med grund | de

1u'fasentllg osakerhetsfaktm sam avser Sadana hande]ser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férméga aft fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, méste vi i
revisionsberittelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
1 arsredowsmngen om den vasantllga Gsakerhetsfakmm eller
arsredowsnmgen Véra slutsatser baseras pa de reunsmnsbews
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte
langre kan fortsétta verksamheten.

— utvérderar vi den dvergripande presentationen, strukiuren och

innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredwisnmgen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett sétt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade

-omfatining -och inrikining samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa

informera om betydelsefulla takttagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Rewsmnsberattelse Nyfasa Bjrnen 7 Fastighets AB, org. nr 5592243686, 2022 1 (2)
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Rappm't om andra krav enhgt Iagar och andra forfattningar

: Uttalanden

rékenska pséret
Grund for uttalanden

Vi har utfm revisionen enhgt' g@d rew'stonssed i Svenge Véﬁ ansvar enhgt denna beskrws n’afrmare'i avsmttet Revlsmrns ansvar. Vl ar

enhgt dessa krav

Vi anser att de rewsmnsbems vt har mhamtat ar tlllraekilga och andamélsermga som grund fbr véra uttalanden

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller foriust. Vid férslag till utdelning
mnefattar detta bland annat en bedamnmg av om utdelnmgan ar

-Gmfattmng m:h nsker staller pé storleken av bm!agets egna kapltal
konsolideringsbehoy, likviditet och stélining i dvrigt.

‘Revisorns ansvar
'Vért 'mél 'be‘tré’ff"andie reu’isiﬁnen av 'ftﬁirva’liningen a:;'ch darmed vart

en nmhg_ grad av sékerhet kunna bedﬁ}ma on sty_relseledamﬁten i
nagot vasentligt avseende:

~— fBretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot

bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sikerhet bedbma om forslaget &r forenligt med
aktiebolagslagen.

'R_[ME_I:_Q__E'S,EK'EEY]EI dren hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en r*e’ws;icim Sﬂm 'u'tfers en’lrgt’ gﬁnd réwsmnssed ] Svenge alltld kommer

KPMG AB

Tatijana Stromstedt
Auktoriserad revisor

Revisionsberéttelse Nyfosa Bjornen 7 Fastighets AB, org. nr 5592243686, 2022
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Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortidpande
bedOtma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation &r utformad sa att bokfdringen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i ovrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att eft forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller foriust inte &r forenligt med aktiebolagslagen,

Som en del av-en revision enligt god revisionssed | Sverige anvénder
vi professionellt omddme och har en professionelit skeptisk
instélining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forsiaget till ;disipﬂsitimer av bolagets vinst eller fériust grundar sig
framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfdrs baseras pa var professionglia
beddémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebdr att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och

forhallanden som &r vdsentliga for verksamheten och dér avsteg och

overtradeiser skulle ha sérskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade besiut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om-ansvarsfrihet. Som underiag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller frlust har vi
granskat om forslaget ar férenligt med aktiebolagsiagen.

2(2)
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