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Nyfosa Cementhuset 4 AB
Org nr 556742-7363

Arsredovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

[nnehall Sida

- forvaltningsberittelse

- resultatrikning

- balansrikning

- rapport 6ver fordndringar 1 eget kapital
- kassaflédesanalys

- noter

Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp 1 tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
féregdende ar.

Undertecknad styrelseledamot i Nyfosa Cementhuset 4 AB intygar harmed att
resultatraknmgen OCh balansrikningen i arsredovisningen faststillts pa arsstdmma den

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberiattelsen stammer
Gverens med m'i‘g"i?na[fen
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-~ rapport Over fOrdndringar 1 eget kapital
- kassaflodesanalys
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Nyfosa Cementhuset 4 AB

Org nr 556742-7363

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

Innehéil Sida

- férvaltningsberittelse
-~ resultatrdkning

- noter

Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp 1 tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregaende ar.
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'Fﬁrvaltnin_ sberittelse

Bolagets verksamhet bestar av att 4ga och forvalta fastigheter.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsiret

Rékenskapsaret praglades av effekter frdn Covid samt krig 1 Europa, vilket padverkade béde den
globala och den inhemska ekonomin. For bolaget var det fréimst hogre elpriser och
finansieringskostnader som belastade resultatet. Elkostnader hanforliga till lokaler som hyrs ut
debiteras till hyresgésterna. De hogre finansieringskostnaderna, till t61jd av hdgre marknadsréntor,
hanteras genom att hyreskontrakten innehéller villkor for indexupprikning mot KPI. Regeringen har
dven kommunicerat ut stoédpaket till hushall och foretag 1 form av kompensation for elkostnader,
vilket kommer utbetalas under 2023.

Bolaget har trots detta uppratthallit en stabil finansiell stillning, god likviditet och sdkert kassaflode.

I Gvrigt har inga vésentliga hindelser skett under rikenskapsaret.

'F'l?er:firzsjﬁmﬂirds—e

Bolagets ekonomiska utveckling 1 sammandrag.

2022 2021 2020 2019
Hyresintdkter tkr 1 206 884 1012 883
Driftnetto tkr 381 -505 165 11
Resultat efter finansiella poster tkr 49 772 -145 -370
Overskottsgrad % 31,6 -57,1 16,3 ,2
Soliditet % .9 3.1 25 1,6
Redovisat virde fastigheter tkr 6 444 6 194 5 625 5726

Nyckeltalsdefinitioner framgéar av not 2.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen

Beddmningen dr att den makroekonomiska utvecklingen med dkade kostnader och osidkerhet pa
marknaden kommer att paverka bolaget en tid framover, dven om det dr pa en begransad niva. Den
Okade risken for osidkra hyresfordringar kommer besta pa kort sikt. P4 ldngre sikt kan den minskade
ekonomiska aktiviteten 1 samhdllet eller f6rédndrade lokalbehov hos hyresgésterna paverka efterfragan
pa bolagets lokaler, Detta skulle kunna leda till en dkning av 14ngsiktiga vakanser, pressade

hyresnivaer och fastighetsviirden, samt en langsiktigt hogre finansieringskostnad. Bolagets
verksamhet forvéntas drivas vidare med en stabil finansiell stallmng, god likviditet och sékert

kassaflode. Hur bolaget kommer att paverkas pé langre sikt r i dagsldget svart att bedoma.
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Information om risker och osikerhetsfaktorer

Bolagets verksamh

fall, sarskilt gdllande fastighetsvérderingar, pa bedémningar. Riskerna som paverkar resultat och

kostnadsutveckling, rédntenivéer och likviditeten pa fastighetsmarknaden. Koncernens riskhantering ar

kassaflode dr framst hanforliga till kreditrisk samt forédndringen i hyresnivé, uthyrningsgrad, allmén

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

arsredovisning samt i not i denna drsredovisning.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans forfogande stdr f6ljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 127 283

Arets resultat -158 331

kronor -31 048

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rikning 6verfors -31 048

kronor -31 048

Féretawef’ts re'sul’tat och stéllning 1 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrikning samt
kassaflodesanalys med noter.

Transaktion 09222115557494592646 {&=3}  Signerat SLH, TS




Nyfosa Cementhuset 4 AB
556742-7363

Resultatrikning

Fastighetsforvaltning
Hyresintikter
Driftskostnader
Underhallskostnader
Fastighetsadministration
Ovriga rorelseintikter

Driftnetto

Central administration
Avskrivningar

Rorelseresultat

Resultat- frﬁn ﬁnarn.siella poster
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Skatt pd arets resultat

Arets resultat

4(21)

2021

884
-674
-715

=05

-109
-103

735
120

33

R

Det forekommer inget 6vrigt totalresultat varf6r arets resultat dverensstimmer med arets totalresultat.
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Nyfosa Cementhuset 4 AB

Balansrikning
Tillgangar

Anliggningstillgadngar

Materiella :3:1:11'aiggnmgs%ti.ﬂgﬁng_ar

Not

Forvaltningsfastigheter

Finansiella anldgeningstillgdngar

Summa anliggningstillgangar

Omsittningstillgangar
Kortfristiea fordringar
Fordringar hos koncernforetag
Aktuella skattefordringar
Ovriga kortfristiga fordringar

Summa omséttningstillgangar

Summa tillgangar

2022-12-31

6 444

111

6 555

739

35

779

779

7334
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2021-12-31
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Balansrikning
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder
Skulder till koncernfbretag
Aktuella skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

e Transaktion 09227 115557484552646
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100

44
83

227

3 528

25
3 406

79
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Rapport over forindringar i eget kapital

Aktie- Fritt eget  Summa eget
kapital kapital kapital
Eget kapital 2020-12-31 100 44 144

Arets resultat 83 33
Eget kapital 2021-12-31 100 127 227

Arets resultat - -158 -158

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital
I posten aktiekapital ingar det registerade aktieckapitalet. Antalet aktier uppgar till 100 000 st och
kvotvirdet 4r | kr per aktie.

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

avsittning till reservfond, utdelningar samt 6vriga tillskott fran aktiedgaren.
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Aterl_éiggﬂiﬁgz av poster som inte ingar 1 kassaflodet
-Avskrivaingar

-Erlagd rinta
-Betald inkomstskatt

Foriandring av kortfristiga fordringar
Férandring av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den lopande verksamhbeten

Investeringsverksamheten | _
Investeringar i materiella anliggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Forandring skulder till koncernforetag

Kassaflode frin finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Not
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2021

717

103

-669

-729
2070

672

-672
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Nyfosa Cementhuset 4 AB 9(21)
556742-7363

Not 1 Allmén information

Nvifosa Cementhuset 4 AB, organisationsnummer 556742-7363, med séte 1 Nacka ar ett heldgt
dotterbolag t1ll Nyfosa SveaReal AB, org nr 556736-5415, med séte 1 Nacka, Sverige.

'Moderb 1ag 1 d-en miﬂsta och stéjrsta koncemen som Nyfe-sa Cementhuset 4 AB do’t‘t'erb ol‘ag till och

Not 2 Redovisnings- och virderingsprinciper

Samthga av LU godkanda IFRS och uttaldnden sd 1ang‘t detta ar I].’IQ] hgt inom ramen f(:)r
arsredowsmngslagen och med hansyn till sambandet mellan redowsnmg och beskattnmg

.angw_na redom_snl.ngsprmclpema ha_r t._.ﬂl_ampat;s _kzons_e_kvent pa ._s_amtha pem@d,ser som prﬁsenteras om
inte annat framgar nedan.

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

Virderingsgrunder tillimpade vid upprittande av bolagets finansiella rapporter
Tillgéngar, avsittningar och skulder har virderats till anskaffningsviirden om inget annat anges nedan.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta _
Bolagels ﬁ.mkti’onella Valuta ﬁr svenska kmno:r SEK och utligi'if rapportieringsvaluta fér bolaget 'm

trans.aktloner l_utlandskvaluta.

Intiakter
Bolagets hyresintiikter delas upp i tvéa delar - Hyresintékter och Serviceintikter. Den forstnimnda

inbegriper sedvanlig hyra inklusive index, tilliggsdebitering for investeringar och fastighetsskatt

medan sistndmnda avser all annan tilliggsdebitering 1 form av extratjdnster sdsom virme, kyla, sopor,
vatten, snoréjning med mera.

Bolagets hyresavtal klassificeras som operationella leasmgavtal Hyresintékter inklusive tilldgg iran

forvaltmngsfastlghetema awseras kvartals—- eller manadsws 1 forskott C)Ch redowsas 1111_] art som en

.'over hyre skontrak‘tets 10pt1d

e Transakiion 092221 15557484592646
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Nyfosa Cementhuset 4 AB -

Resultat fran foérsiljning av fastigheter redovisas under rubriken Resultat vid forséljning av
fastigheter. Intikter fran fastlghetsforsaljmng redovisas pa tilltrddesdagen om inte kontroll 6vergar
tIH k@paren Vld et‘t t1d1ga,re tﬂlf'alle .m sd har skett redowsas fasnghetsforsaljnmgen Vld denna

'Omb‘mndlgheter som kan paverka affarens utgan o Vﬂka 11 gger utanfor Salj arens och/eller koparens
kontroll.

Vid forsiljningstillfillet gors eventuella reserveringar for bland annat ej fakturerade
forsdljningsomkostnader eller andra kvarstdende kostnader héinforbara till transaktionen.

Finansiella intikter och kostnader
Finansiella intdkter och kostnader bestar fraimst av rinteintikter p& fordringar och erhallna
utdelningar, rdntekostnader avseende 1&n samt nedskrivningar av finansiella tillgingar. Ranteintikter

och rintekostnader redovisas enligt effektivrintemetoden.

Personal
Bolaget har varken under innevarande rdkenskapsar eller foregaende rikenskapsar haft nagra
anstillda och har ¢j heller utbetalt ndgra 16ner eller andra erséttningar.

Skatter
Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrikningen, utom da
""" derh ggande transaktmn redows&s dlrekt mat eget kapzta,l varwd tlllhorande skatteeffekt rcdowsas i

_Ju-StGI'mg__ av ja,k,tue].l skatt hanforhg_ 1111_ t1d1_gare permder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrﬁkniﬂgsmetoden med utgangspunkt 1 temporira skillnader
mellan redovisade och skattemaéssiga vérden pé tillgangar och skulder. Beloppen berdknas baserade
pa hur de temporéra skillnaderna forvéntas bli utjimnade och med tillampning av de skattesatser och
skatteregler som &r beslutade eller aviserade per balansdagen. Vidare beaktas inte heller temporira
skillnader som uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar och skulder som inte &r
mrelseforvarv som Vld ‘tldpunkten fer transaktmnen 111“[6 paverkar vare 51 g redowsat eller

redov:lsas endast 1 den méan det ar sannohkt att dessa k(}mmer att kunna utnyttJaS Vardet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nér det mte lingre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas.

Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Koncernbidrag och aktiedigartillskott
Bolaget redovisar koncernbidrag som bokslutsdisposition.

.aktl.aer Oich andelar 1 kancemfaretag hos , gwaren_ 1 den.,.man.nedskrwnmg e] .erfor..dras,. Erhal]na_
aktiedgartillskott redovisas som en 0kning av fritt eget kapital.

e Transaktion 08222115557494592646 g




T e T W, AR bt S W

S W T -
P O ] *  ac

R
.u"" ¥

oy
'\-—;f

Sy, ii:-:--' Y .*"ﬁr'u.um

GG

el : R A W Rt~ . ----- ..h-...

Nyfosa Cementhuset 4 AB ' 11(21)
5567427363

Klassificering av tillgdngar och skulder

Anlédggningstillgangar bestar 1 allt vidsentligt av belopp som forvéntas atervinnas eller betalas efter
mer dn tolv manader rdknat {rin balansdagen medan omsédtiningstiligangar 1 allt visentligt bestéar av
belopp som fowantas atervmnas eller betalas mom tolv manader raknat fran balansdagen

rétt at‘yal]a att betala langre bort 1 1;1den an tolv manader eﬂ:er balansdagen Har bolaget mte en sadan
rdtt eller forvéntas skulden regleras inom den normala verksamhetscykeln redovisas skuldbeloppet

som kortfristig skuld.

dlrekt hanforbara t111 t111gangen f()r att brmga den pa plats och i Sklck for att utnyttj as 1 61111 ghet med
syftet med anskaffnin gen.

Tillkommande utgifter ldges till anskaffningsviardet till den del tillgangens prestanda forbéttras 1

forhallande till den niva som gillde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande
utgifter redovisas som en kostnad 1 den period de uppkommer.

Avskrivningsprinciper tor materiella anliiggningstillgangar
Avskrivningar baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden minskat med beréknat restvirde.

Avskrivning sker linjart 6ver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod.

Byggnader 100 ar
Hyresgéstanpassningar kontraktsperioden
Byggnadsinventarier 20 ar

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintikter eller virdestegring eller en
kombination av dessa. Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att anvindas
som forvaltningsfastigheter nir arbetena dr firdigstéllda klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Upplysning ldmnas om vérdering till verkligt virde enligt IAS 40 avseende f6rvaltningsiastigheter.

Nedskrivningar
Redowsade Varden for bolagets tﬂlgangar provas Vld varje balansdag for att bedoma om. det ﬁnns

r;e.dow.sade. var.de; after -aterfomng 1.11te ow:rstlger d@t.lﬁ@domsade V-arde som tlllgangen Skulle .haft- om

nedskrivning inte skett.

Leasade tillgangar
Leasingavgifterna kostnadsfors linjért 6ver leasingperiodens 16ptid. Rérliga avgifter kostnadsfors
lé'p'a'nde' ff:'ir den per'i'od tiﬂ 'Vilka d‘e héinférs Férm’é;ner erhéllna i samband med tecknandet av ett avtal

Transaktion 09222115557494592646
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'Ferdrmgar

Statliga st6d
Statliga bidrag relaterade till tiligangar redovisas i balansrdkningen som en reduktion av tillgdngens
redowsade varde Andra staﬂl ga bldrag redavxsas SO mtakt 1 resu]_tatrakmngen nar det foreh gger

samma satt som de kostnader bldragen ar avsedda att kompensera for

Avs?a?tmingar
f‘orphk‘telse som en f@l_]d av en mtraffad hande]se OCh det ar tmhgt att ot utﬂade av ekanamlska

resurser kommer att krdvas f0r att reglera f6rpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet
kan goras. Dér effekten av nér i tiden betalning sker dr visentlig, beréknas avséttningar genom

diskontering av det forvéntade framtida kassaflodet till en rdntesats fore skatt som aterspeglar aktuella
marknadsbedomningar av pengars tidsvirde och, om det &r tillimpligt, de risker som &r forknippade
med skulden. Avséttningar omprovas vid varje bokslutstillfille.

Finansielia instrument

Bolaget har valt att inte tillimpa IFRS 9 avseende redovisning och virdering av finansiella
instrument. Istéllet tillimpas en metod med utgangspunkt i anskaffningsvérdet. Finansiella instrument
som redovisas 1 balansrakmngen inkluderar bland tillgdngarna hyresfordringar, fordringar pa
koncemfereta& evnga, ferdnngar 11kv1da medel 'o'c;h Ianefordnngar samt bland skulderna

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvirde och har efter individuell bedomning av
reservermgsbehov upptaglts 1:111 det belopp varmed de bem :_.;: 1as inflyta vilket innebér att de redovisas
"Far bolagets fordnngar utom 11kv1da medel anvands den farenklade modellen for kreditreserveringar.
Det gors 16pande bedomningar for kreditreserveringar baserat pa historik samt nuvarande och
framatblickande faktorer. Bolaget gor en beddmning om reservering for fordringar som ar férfallna
med mer én 31 dagar. Fordringar pad dotterbolag redovisas till anskafﬁnngsvarde och bedéms l6pande
for ev reserveringar. Fordringar utan sdkerhet i fastigheter uppgér till ett ovisentligt belopp.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i
balansrikningen endast nér 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.

ﬁL:;kwda medel

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

Skulder
'Skulder redavisas t’ill’ mmine‘llt bélopp 'vafﬂned 'utbietalning 'bemk:nas Ske E’irentuella

IQp‘tld Belamnge_n_red@wsas d_ar _efter t111 upplupﬁt anskafﬁ:lmgsvarde _

Transaktion 09222115557494502646 ()  Signerat SLH, TS



"""""

Nyfosa Cementhuset 4 AB 13(21)

556742-7363

fLﬁngfristiga Skulder 'bestﬁr 'i allt Véisentli gt av 'belopp som 'fiirvéintas be?t'alaS' efter mer éin t@lv mﬁnader

mnom tahf man_a.der .rdknat. fran balans.d.agen.

Indirekt metod tilldmpas vid uppréttande av kassaflédesanalys. Det redovisade kassaflddet omtattar
endast transaktioner som medfor in- eller utbetalningar.

Nya IFRS som dnnu inte borjat tillimpas
Nya och dndrade IFRS med framtida tillimpning forvintas inte komma att ha ndgon vésentlig effekt

pa foretagets finansiella rapporter.

NkaEIt alsdetinitioner
Soliditet

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

Overskmz‘sgmd
Arets driftnetto i relation till drets hyresintikter.

Not 3 Kritiska bedomningar och uppskattningar

Att uppritta de finansiella rapportemna 1 enlighet med RFR 2 krfiver att styrelsen och
foretagsledningen gor bedomningar och uppskattningar samt gor antaganden som paverkar
tillimpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgéngar, skulder, intdkter
och kostnader Uppskattnmgama ech antagandena ar baaerade pa hlstonska erfarenheter .ch ett antal

annars framgal tydl,lgt. fran_ andra kal-.,g_l.. Verkhga _utfallet kan awlka. ;fra.n de_s..sa. up_pskattnmgar O.C_h
beddomningar.

Inom omradet virdering av forvaltningsfastigheter kan bedomningar och antaganden ge en betydande
paverkan pé koncernens resultat och finansiella stillning. Varderingen kriver bedémning av och
antaganden om det framtida kassaflodet samt faststillelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav).
Information om detta samt de antaganden och bedémningar som har gjorts framgar av Not 11

Forvaltningsfastigheter.

Signerat SLH, TS
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Not 4 Avtalade framtida hyresintikter

Hyresavtalen 1 bolaget dr ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal.

Framtida minimileaseavgifter som hanfor sig till icke-uppségningsbara operationella leasingavtal
forfaller t1li betalning enligt nedan. Hyresimntdkterna 1 denna not inkluderar ven servicemntékter.

Avtalade hyresintdkter inom ett ar 1 3E5 1 185
Avtalade hyresintidkter mellan ett och fem ar 2 647 2310
Avtalade hyresintikter senare &n fem ar

Summa 3 962 3 495

Not 5 Hyresintiikter
Uppdelning av hyresintdkter enligt IFRS 15.

2022 2021

Hyresintékter 1 000 717
Serviceintikter 206 167

Summa 1 206 884

Not 6 Avtalade framtida tomtrittsavgilder

Tomtrittsavgélder dr ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal.

Framtida avtalade tomtréittsavgalder forfaller till betalning enligt nedan.

2022-12-31 2021-12-31

Avtalade tomtrittsavgilder inom ett r 19 19
Avtalade tomtrattsavgilder mellan ett och fem ar 58 77
Avtalade tomtrattsavgilder senare dn fem ar P _

B st R T TR

Summa 77 96

————  Transaktion 09222115557494592646 @
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Not 7 Transaktioner med nirstaende

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

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

2022 2021

Forsaljning (tkr) F

Inkdp (tkr) 53 45

Not 8 Rintekostnader och liknande resultatposter

2022 2021

Réntekostnader, koncernforetag -120 -54
Réntekostnader, 6vriga 2 i

Sumima 5 v -55

Not 9 Bokslutsdispositioner

;2@22 2021.

Lamnat koncernbidrag =201 -
Erhallet koncernbidrag - 728
Fordndring av periodiseringsfond - 7

Summa -201 735

Transaktion 09222115557494592646 (&9  Signerat SLH, TS
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Not 10

Skatt pa arets resultat

Uppskjuten skatt hdnforhig till temporéra skillnader pa

fastigheter

Summa

Uppskjuten skatt pa underskott

Avstimning av effektiv skatt
Redovisat resultat fore skatt

Skatt beriiknad enligt gillande skattesats 20,6% (20,6%)
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader
Skatteeffekt av ej avdragsgill rdnta

Skatteeffekt av temporira skillnader pa fastigheter

Redovisad skattekostnad

Fransaktion 09222115557494502646

3 Signerat SLH, TS
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Not 11 Forvaltningsfastigheter

2022 2021

Ingdende anskaffningsvirden 7171 6 499
Investeringar 1 353 672

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 7 524 7171

Ingdende avskrivningar 977 -874

Arets avskrivningar -103 -103

Utgéende ackumulerade avskrivningar -1 080 977

Utgdende restvéirde enligt plan 6444 6 194

bedom‘ts av extema oberoende fastlghetsvarderare med 1elevanta pmfessmnella kvahﬁkatlonar och
med erfarenhet av omradet samt kategori av fastigheter som vérderats. Virdet for fastigheterna har
beddémts med st6d av en marknadsanpassad kassaflodeskalkyl 1 vilken man genom simulering av de
beréknade framtida kassaflodena som drifinettot genererar analyserar marknadens forvéntningar p&
virderingsobjektet. Direktavkastningskrav som anvands 1 kalkylen har hérletts ur forsdljningar av
jamforbara fastigheter. Varderingen har gjorts utifran en kombinerad ortsprismetod utifran redovisad
JjamforelsekOp och avkastningsmetod, dvs en transaktionsbaserad metod. Vérdering av foretagets
fasugheter har skett med indata hanforligt till niva 3 1 verkligtvirdehierarkin.

dlspanera hyre c;mtaktema och ersa.tnnng Vld avyttrlng

Transaktion 09222115557494592646 (e
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Not12  Uppskjuten skatt

Uppskjuten Uppskjuten
2022-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt hinfér sig till féljande:
Fastigheter 111 111

Netto uppskjuten skatt 111 0 111

I:E

Uppskjuten Uppskjuten
2021-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Uppskjuten skatt '
Uppskjuten skatt hanfor sig till f6ljande:

Fastigheter 117 - 117
Netto uppskjuten skatt 117 0 117

Fordndringen mellan &ren har redovisats 6ver resultatriakningen.

Not 13 Finansiell riskhantering

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

Det: evergnpande maélet for riskhanteringen i koncernen #r att ha en kostnadseffektiv finansiering och
minimera de finansiella riskerna. I det yttersta moderbolaget, Nyfosa AB (publ.), finns en faststiilld
finanspolicy som gaﬂer for varje enhet inom koncernen. Finanspolicyn anger vilka riskmandat som
medges for att uppné bista mojliga finansnetto inom de givna riskmandaten.

Finansieringsrisk
Avser rlsken d’i:‘t v1 nagen ‘tldpunk‘t 1nte ha tlllgang tlll eller endast mot en okad kostnad ha tlllgang

mmska ﬁmnswnngsrlsken arbetar bolaget kentmuerhgt med att pmgnostl-sera ﬁnanswrmgsbehovct 1
verksambheten.

Skuldernas forfallostruktur framgar av noten Langfristiga skulder.

Rdéinterisk
Avser risken att marknadsrintan forédndras pa ett oférdelaktigt sitt och foranleder hdgre kostnader for
[an.

TIBOR 3 méanader
plus m;argmal En. _o.kmng av marlqmdsranta mad 10.0 ram_epunkter be;rakﬂas. medfma en
kostnadsOkning om 48 tkr (35 tkr). Lanet forfaller vid anfordran.

Transakiion 09222115557494592646  §oel  Signerat SLH, TS
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Kapitalhantering

19(21)

All foretagsverksamhet ér utsatt for forlustrisker. For bolaget dr minskade virden pa dgda fastigheter
och stigande uppléningskostnader de storsta potentiella finansiella riskerna. Det egna kapitalet ska

vara tillrdckligt stort f6r att fungera som en buffert mot dessa forlustrisker.

Not 14 Forandring av skulder inom finansieringsverksamheten

tkr Checkriaknings- Banklan Ovriga.
kredit rantebidrande
skulder

Totalt

T

Kassafldden inom }
finansieringsverksamheten
upptagna lan -| -
amortering av 1an - = -
Summa kassaﬂoden inom
finansieringsverksamheten 0 0 0

Utgaende balans 2021-12-31 I 0| 0 3528

Kassafloden inom
|finansieringsverksamheten -
lupptagna lan o | i} 4 806

Iﬂigéﬁe;lld;er balans 2022-01-01 - - 3528

: amortermg av lan - - -3 528

Not 15 L ﬁ;ngfrifsﬁga skulder

2022-12-31

Skulder som forfaller till betalning mellan ett och fem ar efter ,
'b al'ans da gen 4 806

balansdagen

[

Summa 4 806

2021-12-31

3528

3 528

Transaktion 092221 15557494592646 (e  Sigherat SLH, TS
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Not 16 Stillda sikerheter

2022-12-31 2021-12-31

Stiillda sikerheter till forman for koncernfiretag: - _
Fastighetsimteckningar 4 806 3528

Summa stillda sikerheter 4 806 3 528

. Transaktion 08222115557494592646 ='~=
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Not 17 Viisentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

E Inga visentliga héndelser har intréffat efter rikenskapsarets slut.

Pl oy

=

!
3 Resultat- och balansrdkningen kommer att féreldggas arsstimman 2023 for faststillelse.

######

b -

Nacka, dag for undertecknande (se verifikat)

Stina Lindh Hok

Var revisionsberittelse har limnats den dag som framgar av vér elektroniska underskrift.

Tatijana Stromstedt
Auktoriserad revisor

Transaktion 09222115557494592646  {&=33  Signerat SLH, TS




Uttalanden | | | |
Vi har utfﬂrt en rev’iis-im av é'rs-redWishingen ft‘jr Nyfnsa Cemen‘t’huset 4 AB f6r -ér 2022.

Grund f@r uttalanden

Vi-har utfort revisionen enligt International Standards on Audlting (15A) och god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende | forhaltande till Nyfosa Cementhuset 4 AB enligt god revisorssed i Sverige och

har i tvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

'Vl anser att de rewslmsbems w har mhamtat ar t:llrackltga och andaméisenhga smm grund far véra uttalanden R

Styre!sens ansvar
Det ar styrelsen som ha‘r' ansvaret for at’t férsfr;e‘dmsnmgen uppréttas

Styreisen ansvarar aven f6r den mtema kmtml[ sam den bedémer ar

nbdvéndig for att uppratia en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for

Revisorns ansvar

Véra mal &ratt uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida:
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att lamna en revisionsberéattelse som innehaller vara uttalanden.
lehg sdkerhet 4r en hog grad av sikerhet, men &r ingen garanti for
att era rewsmn som utfé'f}rs anlzgt ISA ach ged rewsmnssed i Sverige

mlsgtag mh— ansas uara vésentllga om de enskllt el[er tillsammans
rimligen kan férvéntas péverka de ekonomiska beslut som
anvéndare fattar med grund | arsredovisningen.

Som del av en revision enligt [SA anvénder vi professionellt omdéme
och har en proiessionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

—— identifierar och bedtmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat
utifrén dessa risker och inh&mtar revisionsbevis som &r
tillrdckliga och @ndamalsenliga tor att utgbra en grund for vara
uttalanden. Risken f0r att inte upptdacka en vésentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hagre én for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaklig information eller asidosétiande av intern kontrofl.

—— skaffar vi oss enférstaelse av den del av bolagets interna
'ktmi'm'li som har betydlelse ﬁar vér rewsmn ffj'r att utfarm:a-

-ﬂmsténdlghetema men mte fc&r att uttala oss.om effektmteten i
den interna kontrollen.

upplyser, nér sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka

_farmégan a'tt fartsé‘tt'a verksamheten mh a’t’t anvénd’a ant’agandet om

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

—— drar vi en slutsats om iampligheten 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 négon
visentiig osdkerhetsfaktor som avser sddana héindeiser eller
forhéllanden som kan leda till betydande tvwel om bolagets
formdaga aft fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
-det finns en vasenthg Usékerhetafaktor méste w t
i érsredcmsnmgen om den v-ésenthga asakerhetsfakmm eiler
om sédana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inh&mtas fram 1ill datumet for revisionsberéattelsen. Dock
kan framtida héndelser eller forhallanden gora att eit mlag inte
langre kan fortsatta verksamheten.

—— utvérderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och

innghallet | arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelsema pa ett séft som ger en réttvisande bild.

Vi maste informera styreisen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

_ | 1(2)
SIgNerat SLH, TS oo »




e e

W e

-, [ Lo
e 1, ‘q‘--.-'-h-

L ey e mT
e .

.Uttalanden

Utdver var revision av arsredavisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Nyfosa Cementhuset 4 AB for ar 2022 samt

av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelseledamoten ansvarsfrihet for

rakenskapsaret

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhaltande till Nyfosa Cementhuset 4 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Vi anser att de rews:onsbevls vi har inhamtat ar tlllracklﬁga och andamélsenllga som grund for véra uttalanden -

Styreisens ansvar
Det &r styrelsen som har a’n’s'v'ar'et 'ftj'r fdrs’laget 'tiI'I' d'i?spositiﬁne:'

innefattar detta bland annat an bedomnmg av om utdelnmgen &r
forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Revisorns ansvar
Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vart

uttalande om ansvarsfrinet, ar atf inndmta revisionsbevis tor att med
en‘rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om styrelseledamoten i

nagot vasentligt avseende:

—— fdretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot

bolaget, eller
— pié’i 'n'é'g'ot annat s étt' 'handl'at“’i 's:tri'd m"ed a’ktiebal'ag.s’lxa:ge-n,

Vart mal betrdffande revisionen av ffjrslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och dérmed vart uttalande om detta, dr att
med rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget ar forenligt med

a ktrebalagslagen. |

Rimlig s@kerhet &r en hoog grad av-sa@kerhet, men ingen garanti for att

en revision som utfors enligt god revisionssed | Sverige alltid kommer

atl upptédcka atgarder eller férsummelser som kan faranleda

Stockholm -den-dag som framgar av var elektroniska underskrift

KPMG AB

Tatijana Stromstedt
Auktoriserad revisor

Rewsmnsberattelse Nyfosa Cementhuset 4 AB, org. nr 556742-7363,
& Transaktion 09222115557494592646

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortiopande
bedtima bﬂlagets ekonomiska situation och at tillse att bolagets.
organisation &r utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt.

Sam en del av-en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander

vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk

instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaliningen och
farslaget till dispositioner av bolagets vinst elier forlust grundar sig
framst pd revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande

_-gransknmgs.atgarder som utfors baseras pa var prafessmnella

Vi fﬂkuserar gransknmgen pa sadana étgarder omraden och
fornallanden som &r vasentliga Tor verksamheten och dar avsteg och
Gvertradelser skulle ha sérskild betydelse for bolagets situation. Vi

gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderliag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart utialande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forfust har vi
granskat om férslaget &r férenligtmed aktiebolagslagen.

2022 2(2)
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