1(21)

Nyfosa Cirkeln 2 Fastighets AB

Org nr 559001-2059

Arsredovisning for rikenskapsaret 2023

Styrelsen avger foljande drsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberiitielse

- resultatrikning
- balansrdkning

- kassaflédesanalys

2
4
5
- rapport over fordndringar 1 eget kapital 7
Q
- noter 9

foregdende ar.

Undertecknad styrelseledamot i Nyfosa Cirkeln 2 Fastighets AB intygar hdarmed att
resultatrékningen och balansrdkningen i arsredovisningen faststéllts pa arsstamma den

AN 04 -Q.

Arsstamman beslét att godkdnna styrelsens férslag till vinstdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberittelsen stammer
overens med originalen.
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Nyfosa Cirkeln 2 Fastighets AB

Org nr 559001-2059

Arsredovisning for rikenskapsaret 2023

Styrelsen avger foljande arsredovisning,

Innehall Sida

- f6rvaltningsberittelse

- ._reSu-l’ta?-trékning

- balansrdkning

- rapport 6ver f6rdndringar 1 eget kapital
- kassaflodesanalys

- noter

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

f6regaende ar.
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Nyfosa Cirkeln 2 Fastighets AB
559001-2059

Allmént om verksamhbeten

Bolagets verksamhet bestar av att &ga och forvalta fastigheter.

Visentliga hiindelser under rikenskapsiret

2(21)

Hog inflation och st gzande-- marknadsrintor __péverkzade- bolagets fastighets- och ﬁ1:1an-s-ierﬁin:gskostn-azder_.
Fastighetskostnader héinforliga till uthyrda lokaler debiteras i stor del till hyresgésterna. Effekien fran
hogre finansieringskostnader motverkas genom att hyreskontrakten innehaller villkor {6r

indexupprikning mot KPI.

Bolaget har under aret erhallit aktiedgartillskott om 1 700 tkr.

Regeringen beslutade om stodpaket till foretag i form av kompensation f6r hoga elkostnader, vilket

erholls.

Flerarsjimforelse

Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag.

Hyresintdkier

Driftnetto

:Rezsult_a-t efter ﬁnans*i@lla.po's‘ter'
Overskottsgrad

Soliditet

Redovisat virde fastigheter

Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 2.
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Nyfosa Cirkeln 2 Fastighets AB 3(21)
559001-2059

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen

Bedomningen é&r att inflations- och réintenivaerna kommer att vara kvar pﬁ relativt héga nivéer en tid
framover. Den 6kade risken for osdkra hyresfordringar kommer besté pa kort sikt. Pa lingre sikt kan
den minskade ekonomiska aktiviteten 1 samhillet eller fordndrade lokalbehov hos hyresgisterna

paverka efterfrigan pa bolagets lokaler. Detta skulle kunna leda till en 6kning av langsiktiga

vakanser, pressade hyresnivder och fastighetsvirden, samt en langsiktigt hgre finansieringskostnad,
Bolagets verksamhet forvéntas drivas vidare med fokus pd att sikra en stabil finansiell stillning och
likviditet.

Information om risker och osiikerhetsfaktorer

_kostnadsutvecklmg,, rantenwaer och llkvldlteten pa fastlghetsmarknaden Kencemens rlskhantermg ar

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

arsredovisning samt i not 1 denna arsredovisning.

Forslag till vinstdisposition

Till &rsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 1 747 580
Arets resultat -1 708 503

kronor 39077

Styrelsen foreslér att vinstmedlen disponeras s att

1 ny rikning Sverfors 39 077

kronor 39077

Foretagets resu_l.tat och s'tﬁl.l.ning: 1 6Vrigt framgar av .eﬁerffilj ande resultat- och balansrékning samt
kassatlodesanalys med noter.
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Nyfosa Cirkeln 2 Fastighets AB 4(21)
559001-2059

Resultatrikning Not 2023 2022

Hyresintékter 4.5 4 653 3826
Fastighetskostnader -~

-Driftskostnader -884 -899
-Underhallskostnader -355 433
-Fastighetsskatt -494 -494
Fastighetsadministration -162 -184

Driftnetto 2 758 1 816

Central administration =200 2208
Av- och nedskrivningar -1 336 -3 961

Rorelseresultat 7 1222 -2 353

Resultat frin finansiella poster
Ovriga ranteintidkter och liknande resultatposter n
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 2412 -1 435

60
LA

Summa resultat fran finansiella poster -2 407 -1 435
Resultat efter finansiella poster -1 185 -3 788

Bokslutsdispositioner 10 -544 170
Skatt pa arets resultat 11 20 _2%6

- — e Ty~ el LY ——r e

Arets resultat -1709 -3 904

Det torekommer igng-eft Ovrigt totalresultat varfGr arets resultat Sverensstimmer med arets totalresultat.

femy Slgnerat StH, g —m—orme——e—-rm0 or—Hr—m—mrre—o—o—m-——
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Nytosa Cirkeln 2 Fastighets AB

559001-2059

Balansriikning

Anlidggningstillgingar

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter
Summa anléiggningstillgangar

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyrestordringar

Fordringar hos koncernforetag
Aktuella skattefordringar
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

Transakiion 09222115557515300276 (=3
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66 327

46
29 896
329
115
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30 386
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2022-12-31

66 590

66 590

103 787




Nyfosa Cirkeln 2 Fastighets AB
559001-2059

Balansrikning
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld

Summa avsﬁttninsgar

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Transaktion 09222115557515300276 (e}
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64
57 060
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Nyfosa Cirkeln 2 Fastighets AB
559001-2059

Rapport over foridndringar i eget kapital

kapital

Eget kapital 2021-12-31 50
Erhallna aktiedgartillskott -

Arets resultat

Erhallna aktiedgartillskott -

Arets resultat

Eget kapital 2023-12-31 50

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

Eget kapital 2022-12-31 50

| 1

Fritt eget
kapital

1

7(21)

31
3950

-3 904

48

1700
-1 709

39

98

1700

-1709

89

Fritt eget kapital motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats i bolaget med tilldgg for
avsitining till reservfond, utdelningar samt 6vriga tillskott frin aktiedgaren.
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Nyfosa Cirkeln 2 Fastighets AB
559001-2059

Kassaflodesanalys Not 2023

Den lipande verksamheten

Rorelseresultat 1222
Aterliggning av poster som inte ingér i kassaflodet
-Avskrivningar 1336

Erhallen rianta o
Erlagd rdnta 2412
Betald inkomstskatt 37

Fordndring av kortfristiga fordringar 6300
Fordndring av kortfristiga skulder 1 255

Kassafléde fran den lopande verksamheten 7743

Investeringsverksamheten
Forviry av materiella anldggningstillgdngar -1 073

Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 073

Finansieringsverksamheten
Erhéllna akticdgartillskott , 1 700
Fordndring skulder till koncernforetag 17 -8 370

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 6 670

Arets kassaflode 0
Likvida medel vid drets borjan -

Likvida medel vid arets slut 0

8(21)
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Nyfosa Cirkeln 2 Fastighets AB 9(21)
559001-2059

Noter
Not 1 Allmin information

\Tyfosa Clrkeln 2F astlghets AB org nr 5 59001 2059 med sate 1 Nacka ar ett helagt dotterbolag till

Moderbolag i den minsta och storsta koncernen som Nyfosa Cirkeln 2 Fastighets AB ér dotterbolag
till och dir koncernredovisning uppréttas dr Nyfosa AB (publ.), org nr 559131-0833, med séte i
Kol &

Not 2 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredowsmngen dr upprittad i enlighet med A rsredovisningslagen och Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer.

Rekommendationen innebdér att bolaget 1 'érswdovistﬁngen for den juridiska personen skall tilldmpa

samtliga av EU godkénda IFRS och uttalanden sé langt detta dr mdjligt inom ramen for

arsredovisningslagen och med hinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.

Rekommendationen anger vilka undantag och tilligg som géller i férhallande till IFRS. De nedan

angivna redovisningsprinciperna har tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras om
inte annat framgar nedan.

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

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

Virderingsgrunder tillimpade vid uppriittande av bolagets finansiella rapporter

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

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

Bolagets funl{tlonella Valuta ar svenska krcmor SEK och utgor 1app0rtermgsvaluta for bolaget Om

transaktmner i utlandsk Valuta

Intiikter

Bolagets hyresintikter delas upp i tvd delar - Hyresintidkter och Serviceintdkter. Den f6rstndmnda
inbegriper sedvanlig hyra inklusive index, tilliggsdebitering 161 111vestermgar och fastlghetsskatt
medan sistndmnda avser all annan tlllaggsdebltermg i form av extratjinster sdsom virme, kyla, sopor,

vatten, snéréjning med mera.

Bolagets hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Hyresintékter inklusive tilligg frdn

ffjwaltnﬁin gsfas-tighetema, aviseras kvartals- eller ménadsvis 1 forskott och redovisas linjirt som en
intikt 1 resultatrikningen 6ver kontraktsperiodens lingd. L.idmnade hyresrabatter periodiseras linjért
over hyreskontraktets 16ptid.

Transaktion 09222115557515300276. &)
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Nyfosa Cirkeln 2 Fastighets AB LO(21)
559001-2059

"fastlgheter- Intakter fran fastlghetsforsaljnmg redowsas pa tllltradesdagen Ol mte kontroll dvergar
till képaren vid ett tidigare tillfille. Om sé har skett redovisas fastighetsforsiljningen vid denna
tidigare tidpunkt. Vid bedomning av mtaktsredﬂwsmngstldpunkt beaktas vad som avtalats mellan
parterna betrdffande kontroll samt engagemang i den 16pande f6rvaltningen. DérutSver beaktas
omstindigheter som kan paverka affdrens utgang vilka ligger utanfor séljarens och/eller kdparens
kontroll.

Vid forsiljningstillfillet gors eventuella reserveringar for bland annat ¢j fakturerade
forséljningsomkostnader eller andra kvarstaende kostnader héinférbara till transaktionen.

Finansiella intikter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader bestar framst av rdnteintdkter pa fordringar och erhallna
utdelningar, rintekostnader avseende 1an samt nedskrivningar av finansiella tillgangar. Rinteintékter
och rantekostnader redovisas enligt effektivrantemetoden.

Personal
Bolaget har varken under innevarande rakenskapsar eller foregdende rdkenskapsar haft nagra
anstidllda och har ej heller utbetalt nagra 1oner eller andra erséttningar.

Skatter

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

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansraknmg.smetoden med utgangspunkt 1 temporira skiilnader
.mellan redowsade och skattemasmga varden pa tlllgangar och skulder Belﬁppen beraknas bascradc
-skatteregler som 'af 'beslutade eller awserade per balansdagen Vldare beaktas mte heller tempm dra
-sklllnadel s0m uppkommlt Vld forsta ledowsmngen av t111 gangar och skulder som mte ar

skattepllktlgt resultat Temporara sklllnader beaktas Cj 1 sklllnader hanforh ga ‘tlll andelar 1 dotter- och
intressefdretag som inte forvintas bli dterforda inom en 6verskddlig framtid.

Uppskjutna skatteferdrmgar avseende avdrags gﬂla temporara skﬂl.nader och underskottsavdrag

u;pp.skjuma_ skatte;fordrmar reduceras nér ..d.et inte lan gre bedems .sannohkt att .de .kan. utnyttjas..
Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Koncernbidrag och aktiefigartillskott

Bolaget redovisar koncernbidrag som bokslutsdisposition.

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

. ﬁ'Si;gﬂ:eratSLHj HE
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Nyfosa Cirkeln 2 Fastighets AB 11(21)

559001-2059

Klassificering av tillgangar och skulder
Anlédggningstillgdngar bestar i allt vdsentligt av belopp som forvéntas atervinnas eller betalas efter

mer 4n tolv ménader riknat fran balansdagen medan omséttningstillgangar i allt vésentligt bestar av

belopp som férvéntas atervinnas eller betalas inom tolv manader réknat frin balansdagen.

Léngfristiga skulder utgdrs 1 allt visentligt av belopp som bolaget per balansdagen har en ovillkorad
riitt att vilja att betala langre bort i tiden én tolv manader efter balansdagen. Har bolaget inte en sédan

ritt eller f6rvintas skulden regleras inom den normala verksamhetscykeln redovisas skuldbeloppet
som kortfristig skuld.

Matenella anlaggmngstlllgdngar redowsas till anskaffningsvirde efter avdrag for ackumulerade

avskrivningar och eventuella nedskrwmngar I anskaffnmgsvardet mgar mkopspriset samt kostnader
direkt hanforbara till tillgngen for att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med

syftet med anskaffningen.

forhallande tlll den nivé som gallde da den ursprunghgen anskaffades Alla andra tﬂlkommande
utgifter redovisas som en kostnad 1 den period de uppkommer.

Avskrimingsminciper f%ir materie‘lla aﬂlﬁggningsﬁllgﬁngar

Byggnader 50 ar
Byggnadsinventarier 5 ar
Markanldggningar 20 ar

Forvaliningsfastigheter innehas 1 syfte att generera hyresintikter eller vardestegring eller en

kombination av dessa. Aven fastigheter under uppforande och ombyggnation som avses att anvindas
som forvaltningsfastigheter nér arbetena dr fardigstillda klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Upplysning ldmnas om virdering till verkligt viirde enligt IAS 40 avseende forvaltningsfastigheter.

Nedskrivningar
Redovisade virden for bolagets tillgdngar prévas vid varje balansdag for att bedéma om det finns
mdlkatmn pa ncdsknvnmgsbehov Om_ sadan mdlkatlon ﬁrms bera nas tlll gangens atervmmngsvarde

atervmnmgsvardet understl ger det redowsade Vardet En nedskrwnmg a‘terfors endast om tillgngens
redovisade virde efter aterforing inte Sverstiger det redovisade virde som tillgdngen skulle haft om
nedskrivning inte skett.

lopande for den perlod 1111 vﬂka de hanfors Forman.er erhal]na i samband med tecknandet av ett avtal
redovisas linjirt som en minskning av den leasingkostnaden.
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Nyfosa Cirkeln 2 Fastighets AB 12(21)
559001-2059

Fordringar _ I
Fordringar dr redovisade till anskaffningsvidrden minskat med eventuell nedskrivning.

Statliga stod

Statliga bidrag relaterade till tillgdngar redovisas i balansrikningen som en reduktion av tillgéngens
redovisade vérde. Andra statliga bidrag redovisas som intiikt i resultatr dkningen nér det farellg;,ger
rimlig sikerhet att bidraget kommer att erhallas och periodiseras systematiskt 1 arets resultat pa
samima sétt som de kostnader bidragen 4r avsedda att kompensera for.

Avsittningar
En avséttning redovisas i1 balansrakningen nér bolaget har en befintlig legal eller informell
ﬁ)rphktelse som €n f(‘)l_]d av en mtraffad handelse GCh del ar tmhgt att ett utﬂﬂde av ekon@m]ska

kan geras lar effekten av nar i txden betalnmg Sker ar vasenthg? baraknas avsattnmgar genom
diskontering av det forvéintade framtida kassaflodet till en riantesats fore skatt som aterspeglar aktuella
marknadsbedémningar av pengars tidsvirde och, om det dr tillampligt, de risker som ér forknippade
med skulden. Avséttningar omprévas vid varje bokslutstillfille.

Finansiella instrument

Bolaget har valt att inte tillimpa IFRS 9 avseende redwlsnmg och vérdering av finansiella
instrument. Istéllet tillimpas en metod med utgangspunkt 1 anskaffmngsvardet Finansiella instrument
som redovisas i balansraknmgen inkluderar bland tillgngarna hyresfordringar, fordringar pé
koncernforetag, 6vriga fordringar, likvida medel och lanefordringar samt bland skulderna
leverantorsskulder, skulder till koncernféretag, 6vriga skulder och laneskulder.

Fordnﬂgar redovisas till upplupet anskaffningsvérde och har efter individuell beddmning av
reserveringsbehov upptagits till det bclopp varmed de beriknas inflyta vilket innebér att de redovisas
till anskaffningsvirde med reservering {6r férvintade forluster.

For bolagets fordringar utom likvida medel anvinds den forenklade modellen f6r kreditreserveringar.
Det gors 16pande bedomningar {or kreditreserveringar baserat pa historik samt nuvarande och
framatblickande faktorer. Bolaget gcr en beddmning om reservering f6r fordringar som ar forfallna
med mer dn 3 1 dagar F ordl mgar pa dotterbolag redowsas tlll anskaffnmgsvarde cch bedoms 16pande

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i
balansrikningen endast nir det foreligger en legal ritt att kvitta beloppen samt att det foreligger

avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera
skulden.

Likvida medel _ _
Likvida medel bestédr av kassamedel samt omedelbart tillgéingliga tillgodohavanden hos banker och
motsvarande institut.

Skulder
Skulder redovisas till nominellt belopp varmed utbetalning berdknas ske. Eventuella
anskaffningskostnader redovisas som en minskning av skulden och periodiseras under skuldens

[6ptid. Belaningen redovisas dér efter till upplupet anskaffningsvérde.

&) Signerat SLM, HB  — —
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Nyfosa Cirkeln 2 Fastighets AB 13(21)
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Léangfristiga skulder bestar 1 allt vasentligt av belopp som forviéntas betalas efter mer 4n tolv manader
riknat frén balansdagen. Kortfristiga skulder bestér i allt vésentligt av belopp som forvéntas betalas
inom tolv ménader réiknat fran balansdagen.

Kassaﬂii désanalys o _ _ _
Indirekt metod tilldmpas vid uppréttande av kassatlédesanalys. Det redovisade kassaflodet omtattar
endast transaktioner som medfor in- eller utbetalningar.

Nya IFRS som dnnu inte borjat tillimpas
Nya och 4ndrade IFRS med framtida tillimpning forvintas inte komma att ha ndgon vasentlig effekt
pa foretagets finansiella rapporter.

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet
E‘get ‘kapital inklusive obeskattade reserver efter avdrag f6r uppskjuten skatt 1 relation till totala

Oversko ttsgrad
Arets driftnetto i relation till &rets hyresintikter.

Not 3 Kritiska bedomningar och uppskattningar

Att uppritta de finansiella rapporterna i enlighet med RFR 2 krdver att styrelsen och
foretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkar
tillimpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade be].oppen av tiligangar, skulder, intidkter
och kostnader. Uppskattningarna och antagandena &r baserade pa historiska erfarenheter och ett antal

a;ndra faktorer som under radande f@rhallanden synes vara rlmh ga Resultatet av dessa uppskattnmgar

annars framgar tydll gt fran andra kallor Verkll ga utfallet kan dvvﬂ{a fran dessa uppskattmngar och
beddmningar.

Inom omradet virdering av forvaltningsfastigheter kan bedomningar och antaganden ge en betydande
paverkan pé koncernens resultat och finansiella stéllning. Vérderingen krédver bedémning av och
antaganden om det framtida kassaflodet samt faststillelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav).
Infarmation' om de“ft*a s am't de antaganden och beddmningar som har gjorts framgar av Not 12
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Not 4 Avtalade framtida hyresintikter

Hyresavtalen 1 bolaget ér ur ett redowsmngSperspektw att betrakta som operationella leasingavtal.
Framtida minimileaseavgifter som hanfor sig till icke-uppsidgningsbara operationella leasingavtal
forfaller till betalning enligt nedan. Hyresintdkierna 1 denna not inkluderar dven servicemtékter.

2023-12-31 2022-12-31

Avtalade hyresintékter inom ett &r 5166 3 536
Avtalade hyresintikter mellan ett och fem ar 13 677 3764
Avtalade hyresintikter senare dn fem ar 1 030 ;

S ! e b Rt

Summa 19873 6300

Not 5 Hyresintikter
Uppdelning av hyresintidkter enligt IFRS 135.

2023 2022

Hyresintdkter 4184 3427
Serviceintikter 469 399

Not 6 Offentliga bidrag

I posten Fastighetskostnader ingdr offentliga bidrag avseende elstéd med 32 tkr (0 tkr).

Not 7 Transaktioner med nirstiende

m_k@;p @ch fers.,aljmng.med andra f@r.eta.g inom h@la de_n fqre.tagsgmpp som bnlag_et tﬂlhm pr esentera;s-
1 tabellen nedan:

2023 2022
Férsiljning (tkr) - -
Inkop (tkr) -235 -216

Transaktion 09227115557515300276  f&=
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Not 8 ﬁwiga rinteintikter och liknande resultatposter

Nyfosa Cirkeln 2 Fastighets AB

Réanteintikter, dvriga

Summa

Not 9 Riéintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader, koncernforetag
Réntekostnader, 6vriga

Summa

Not 10  Bokslutsdispositioner

Fordndring av periodiseringsfond
Lémnade koncernbidrag

Summa

Transaktion 09222115557515300276 E==33
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Nyfosa Cirkeln 2 Fastighets AB
559001-2059

Not 11

Skatt pa Arets resultat

Aktuell skatt for dret
Aktuell skatt hdanforlig till tidigare ar
Uppskjuten skatt hinforlig till temporéra skillnader pa

fastigheter

Summa

Redovisat resultat fore skatt

Skatt berdknad enligt géllande skattesats 20,6 % (20,6%)
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader
Skatteeffekt av ej avdragsgill rénta
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intikter
Skatteeffekt av avdrag for tidigare ej avdragsgilla rinta

Skatt héinf6rhg tll tidigare ars redovisade resultat
Skatteeffekt av schablonréinta pa periodiseringsfond
Skatteeffekt temporira skillnader pa fastigheter

Redovisad skattekostnad

————  Transaktion0922211555751530027¢  {&=)

Signerat SLH, HB
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-1 728

356
-496

16(21)




Nyfosa Cirkeln 2 Fastighets AB

559001-2059

Not 12 Forvaltningsfastigheter

Ingaende anskaffningsvérden
Investeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingdende avskrivningar

Aurets avskrivningar
Ingdende nedskrivningar

Utgédende ackumulerade avskrivningar

Ingéende nedskrivningar
Arets nedskrivningar

Utgéende ackumulerade nedskrivningar

Redovisat virde

2023-12-31

17(21)

2022-12-31

77 871

(R i

78 944

-9 381

-1 3536

-10 717

-1 900

-1 900

66 327

77417
454

77871

-7 320
-2 061

-1 900

iforvantmngar pa vardermgsob] ektet Dlrektavkastmn gskrav som anvands 1 kalkylen har harletts ur
forséljningar av jimforbara fastigheter. Virderingen har gjorts utifran en kombinerad ortsprismetod
utifran redovisad jimforelsekop och avkastningsmetod, dvs en transaktionsbaserad metod. Vérdering
av foretagets fastigheter har skett med indata héinforligt till nivé 3 i verkligtvirdehierarkin.

Det forekommer inga begransningar 1 ratten att sdlja nagon av forvaltningsfastigheterna eller att

Transaktion 09222115557515300276 )

disponera hyresintédkterna och ersittning vid avyttring.

Signerat SLH, HB
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Not 13 Finansiell riskhantering

Syftet med den finansiella riskhanteringen dr att hantera riskerna i de exponeringar som uppstar till
folid av bolagets verksamhet. De priméra riskerna som bolaget dr exponerad for 4r finansieringsrisk,
ranterisk och kreditrisk.

Det Overgripande mélet for riskhanteringen i koncernen &r att ha en kostnadseffektiv finansiering och
minimera de finansiella riskerna. I det yttersta moderbolaget, Nyfosa AB (publ.), finns en faststdlld
finanspolicy som géller for varje enhet inom koncernen. Fmanspohcyn anger vilka riskmandat som
medges for att uppnd bésta mojliga finansnetto inom de givna riskmandaten.

Finansieringsrisk
Avser risken att vi ndgon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en 6kad kostnad ha tillgng

till, medel for refinansiering av befintliga skulder, investeringar och l6pande betalningar. For att
minska finansieringsrisken arbetar bolaget kontmuerhgt med att prognostisera finansieringsbchovet i

verksamheten.
Skuldernas forfallostruktur framgér av noten Langfristiga skulder.

Ré’meris}f

lan

Bolaget har finansierats med koncerninterna lan som 16per med rorlig rinta p4 STIBOR 3 ménader
plus marginal. En 6kning av marknadsrinta med 100 rintepunkter beriknas medféra en
kostnadstkning om 366 tkr (450 tkr).

Kapitalhantering

All foretagsverksamhet 4r utsatt for forlustrisker. For bolaget dr minskade vérden pé dgda fastigheter

och stigande uppléningskostnader 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

Periodiseringsfond . 159

Transaktion 09222115557515308276 " S_tgﬂ-ezratZZSLH_,_ HE
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Not 15 Uppskjuten skatt

Uppskjuten Uppskjuten
2023-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt hanfor sig till féljande:
Fastigheter - 412 412

Netto uppskjuten skatt 0 412 412

Uppskjuten Uppskjuten

2022-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt hianfor sig till foljande:

Fastigheter ' ' 430 430

Netto uppskjmen skatt 0 430 430

l [:

Not 16  Langfristiga skulder

2023-12-31 2022-12-31

Skulder som forfaller till betalning mellan ett och fem ér efter
balansdagen ' 36 630 45 000
Skulder som forfaller till betalning senare 4n fem ar efter

balansdagen L

Transaktion 09222115557515300276  {&®3} Signerat SUH, HB




Nyfosa Cirkeln 2 Fastighets AB
559001-2059

Not 17 Forandring av skulder inom finansieringsverksamheten

tkr Checkriknings-

Obligationslan

Ovri ga

rdntebirande

skuldef

20(21)

Totalt

Ingiaende balans 2022 -
Kassafloden inom ' '
\finansieringsverksamheten
upptagna 1an
amortering av lan

Summa kassafloden inom _
finansieringsverksamheten -

Andra fordndringar
Aktiverade laneutgifter ﬁ
Réntekostnader -
Betald rénta . .-
Utgdende balans2022 | 0]

45 000|

i1

e

45 000

45 000}

45 000|

Ingiende balans 2023 ' -
Kassafldden inom '
finansieringsverksamheten :
upptagna lén |
amortering av ldn
Summa kassafléden inom
\finansieringsverksamheten |
Overtagna 14n genom fusion |

1

Andra fordndringar
|Réntekostnader -
|Betald rinta
Utgaende balans 2023 _ -

45 000 :

36 630
-45 000

-8 370)

36 630

45000

8370

1l

Not 18 Stiallda sdkerheter

2023-12-31

Stillda sikerheter till forméan for koncernforetag:
Fastighetsinteckningar

Summa stillda sdkerheter

45 000

45 000

45 000

45 000

Transaktion 09222115557515300276 (i)
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Not 19 Viisentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

‘;? Inga visentliga héindelser har intréffat efter rikenskapsarets slut.

e Resultat- och balansrikningen kommer att foreldggas arsstdmman 2024 for faststéllelse.

Nacka, dag for undertecknande (se verifikat)

Stina Lindh Hok

Var revisionsberittelse har limnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift.
KPMG AB

Henrik Brorsson
Auktoriserad revisor

Transaktion 09222115557515300276 {68  Signerat SLH, HB




Till bolagsstamman i Nyfosa Cirkeln 2 Fastighets AB, org. nr 559001-2059

Rapport om arsredowsnmgen

iy

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Nyfosa Cirkeln 2 Fastighets AB for ar 2023.
Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och geren i alla vasentliga avseenden rattvisande
bi'l'icj av "Ny'fﬂsa Ci'rkeln '2' Fasti’g?heis ABKS f nansi’elta stﬁllning per den "3?1 december 2023’ GGT‘] av. dess {i 'na;nsialla resultat och kassafléde for aret

Vi tllistyrker déarfor att bolagsstamman faststélier resultatrakmngen mh balansraknmgen

Grund fc::;r uﬁalanden

Vi har utfort revisionen enligt Internationat Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnitiet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till Nyfosa Cirkeln 2 Fastighets AB enligt god revisorssed i

Sverige-och hari ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de rews;ansbews i har mhamtat ar tn!!rackllga ()Ch anciamalsenhga som grund for vara uttalandeﬂ

.Styrelsens ansvar

U_f_-:_h att_ @&H.QE%P El’l rattwsande_ bild Eﬁligt ar SFEGWISHIHQSE&QEH
Styrelsen ansvarar dven for den-interna kontroll som den bedémer ar
nddvéndig for aft uppréatta en &rsredovisning som inte innehalier
nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen tor
bedbmningen av bolagets férmaga att fortsafta verksamheten. Den
Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag,
och att 1dmna en revisionsberétielse som innehéaller vara uttalanden.
Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en vasentllg felaktighet om en sadan
finns. Felakiigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anviandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdéme

ach har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

— jdentifierar och bedoémer vi riskerna for -v-’asenﬂi‘ga felaktigheter i
-érsredamsnmgen vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningséatgérder bland annat
utifran dessa risker och inh&mtar revisionisbevis som ar
ti’llrécklig‘a Gich énda'mélsenl’iga fi:ir att u’tgﬁ’ra en gmnci’ fﬁr uéra

ttll fcjljd :.-w ﬂegentllgheter Ar hogre an ff':)r en vasentlsg felaktighetf

som berorpa misstag, eftersom cegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
feiaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

kantmli SOM har betydeise fbr vér revision fm att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till
omstandighetérna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrofien.

Rews:onsberaﬁeise Nyfosa Cirkeln 2 Fastighets AB, org. nr 559901-‘59 2023
(XN

Transakt on 092221155575 153086276

uppiyser, nar sa ar tilldmpiigt, om forhailanden som kan paverka
formagan att forisatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tifldmpas 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 tilthdrande upplysningar.

—— drar vi-en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets.
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att:
det finns en vasenilig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osédkerhetsfakiorn eller,
om s&dana upplysningar &r ofillréckliga, modifiera. uttalandet om
arsredmlsmngen Véra slutsatser baseras pé de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att et bolag inte
langre kan fortsétta verksamheten.

- utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och

héndelserna pa ett sétt som ger en réttvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfaitning och inriktning samt fidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eveniuella betydande brister i den interna kontroilen som vi
identifierat.

1(2)

Signetal SLH, HE



Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen harvi dven utfért en revision av styrelsens férvaltning fér Nyfosa Cirkeln 2 Fastighets AB for ar 2023

samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller foriust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaliningsberattelsen och beviljar styreiseledamoten ansvarsirinet {or

rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden T

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar, Vi ar
oberoende i forhallande till Nyfosa Cirkeln 2 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 inhamtat 4r tillrackliga och andamalsenllga som grund far vara uitalanden.

S‘tyrelsens ansvar

Det arstyrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forsiag fill utdelning
innefattar-detta bland annat en beddémning av om utdelningen &r
farsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
n::)mfattnmg tach nsker staller pé starleken au__b_mlagets egna kapital

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om styrelseledamoten |
nagot véisﬁntli_gt avseende:

balaget eller

— pa nagot annat satt handlati strid med aktiebolagslagen;
Arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med nmlng grad av sdkerhet bedoma om forslaget &r forenligt med

Rimlig sé ke-rh:et- ar-“en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgérder elier forsummelser som kan foranleda

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

KPMG AB

Henrik Brorsson

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och torvaltningen av
-bo‘l'age'ts ange’lé‘ug{enhe’ier De‘tt'a 'innefattfar 'b'l'an'd a‘nna‘t att f@'rtl'ﬁpa'ndie;

betryggande s_;att

ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omddme och har en professionelit skeptisk
instéllining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forsiaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
frémst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utfors baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen p& sadana atgéarder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dér-avsteg och
overtradelser skulle ha 5afsklld betydelse fc}r balagets s&tuatlon Vi

atgarder DCh andra forha[ianden som ar relevanta for uart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttatande om styrelsens
forslag till dis;:ms:tmner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

Auktoriserad revisor

2059, 2023
= Signerat SLH, HB
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