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Nyfosa Torlunda 1:278 HoldCo AB
Org nr 556983-3634

Arsredovisning for rikenskapsaret 2023

Innehall Sida

- resultatrikning

-~ balansrikning

- rapport Over fordndringar i eget kapital
- kassatlddesanalys

- noter
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Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp 1 tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser

foregaende ar.

Undertecknad styrelseledamot i Nyfosa Torlunda 1:278 HoldCo AB intygar harmed att

-ﬁrrsstﬁmmia n beslot att godkédnna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stammer
overens med originalen.
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Nyfosa Torlunda 1:278 HoldCo AB 2(16)
556983-3634

Forvaltningsberittelse

Allmént om verksamheten

Bolagets verksamhet bestar av att forvalta aktier och andelar i dotterforetag, vars verksamhet i alit
visentligt dr inriktad pa fastighetsforvaltning.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Hog inflation och stigande marknadsrintor pdverkade bolagets och dess dotterbolags finansierings-
kostnader samt dotterbolagens tastighetskostnader.

Bolaget har under aret forvirvat 0,01% av andelarna i Nyfosa Spillepengsmarken 5 Fastighets KB.

I 6vrigt har inga visentliga hindelser skett under rikenskapséret.

Flerarsjimforelse

Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag.

2023 2022 2021 2020
Resultat efter finansiella poster tkr -13 -3 -58 53 288
Balansomslutning tkr 71 476 71 476 71 476 71 951

Rintetidckningsgrad gor . - ; _

Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 2.

Forvintningar avseende den framtida utvecklingen

Beddmningen dr att inflations- och rintenivaerna kommer att vara kvar pa relativt hoga nivéer en
tid framover. Bolagets verksamhet forvéntas drivas vidare med fokus pa en stabil finansiell
stillning och likviditet.

Information om risker och osiakerhetstaktorer

Bolagets verksamhet, resultat och stéllning péverkas av ett antal riskfaktorer och grundar sig i vissa
fall, sérskilt géllande fastighetsvirderingar, pa bedomningar. Riskerna som paverkar resultat och
kassaflode dr framst hinforliga till kreditrisk samt forandrmgen i hyresniva, uthyrningsgrad, allmén

kostnadsutveckling, rintenivéer och likviditeten p fasti ghetsmarknaden. Koncernens riskhantering
ar centmhaemd tlll Nyfosa AB (publ ) och en beskrwmng av riskhanteringen finns i det bolagets

3} Signerat MK_SLH B S
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556983-3634

Forslag till vinstdisposition
Till arsstdmmans forfogande star foljande vinstmedel:

_fgalanserade vinstmedel 11327 835
Arets vinst 26

kronor 11 327 861

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

i ny rikning 6verfors 11 327 861

kronor 11 327 861

Foretagets resultat och stillning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrikning samt
kassaflodesanalys med noter.

 Transaktion 09222115557517719492 {2 I Signerat MK, SLH




Nettoomsiittning

Nyfosa Torlunda 1:278 HoldCo AB

Resultatrikning

Summa rorelseintikter

Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner

Arets resultat

totalresultat.

Skatt pa arets resultat

Transaktion 082221 1555751771649 ()

Not

Signetat MK, SLH

2023

-13

-13

Det forekommer inget 6vrigt totalresultat varfor arets resultat dverensstdmmer med arets
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Nyfosa Torlunda 1:278 HoldCo AB
356983-3634

Balansrikning Not 2023-12-31
Tillgangar
Anlidggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernftretag 6 -

|

Summa anléiggningstillgdngar ;
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar 7
Fordringar hos koncernforetag 71 472

Ovriga kortfristiga fordringar 4

71 476

Summa omsittningstillgangar 71 476

Summa tillgangar 71 476

5(16)

|

71 476

71 476
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Nyfosa Torlunda 1:278 HoldCo AB
556983-3634

Balansrikning
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital

Balanserad vinst
Arets resultat

Kortfristiga skulder
Skulder till koncernforetag

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Transaktion 09222115557517719497 &

Not

33 Signerat MK, SLH

2023-12-31

50

11328

11 328

11 378

60 098

60 098

71476
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Nyfosa Torlunda 1:278 HoldCo AB

556983-3634

Rapport over forandringar i eget kapital

Eget kapital 2021-12-31

Aretis resultat

Eget kapital 2022-12-31

Utdelning enligt beslut av arsstdmma

Arets resultat

Eget kapital 2023-12-31

Klassificering ay eget kapital

Aktie-
kapit:al

50

50

Fritt eget
kapital
71 326

7(16)

Totalt eget

kapital
71 378

I posten aktiekapital ingér det registerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgér till 500 st och
kvotvérdet dr 100 kr per aktie.

Fritt eget kapital

Fritt eget kapital motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats 1 bolaget med, 1
forekommande fall, tilldge for avsittning till reservfond, utdelningar samt dvriga tillskott fran

aktiedgaren.

Transaktion 09222115557517719492 ._ s
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Nyfosa Torlunda 1:278 HoldCo AB
556983-3634

Kasrsaﬂﬁfesa-n_alys.

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat

Okning/minskning av rorelseskulder
Kassaflide fran den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Lamnad utdelmng

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

_zirets: kassaflode

Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

Transaktion 09222115557517719492 €
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2023

-13

60 013

60 000
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Nyfosa Torlunda 1:278 HoldCo AB 9(16)
556983-3634

Noter
Not 1 Allméin information

Nyfosa Torlunda 1:278 HoldCo AB, org nr 556983-3634, med site 1 Nacka &r ett helédgt dotterbolag
till Nyfosa Holding AB, org nr 559134-9443, med sédte 1 Nacka, Sverige.

Moderbolag 1 den minsta och storsta koncernen som Nyfosa Torlunda 1;278 HoldCo AB ar
dotterbolag till och ddr koncernredovisning upprittas 4r Nyfosa AB (publ.), org nr 559131-0833,
med. séite 1 Nacka.

I enlighet med undantaget i Arsredovisningslagen 7 kap. 2 § omfattar inte &rsredovisningen nigon
koncernredovisning.

Not 2 Redovisnings- och virderingsprinciper

Ar sredovisningen dr upprittad 1 enlighet med Alsmdowsnmgslagen och Rédet for finansiell

rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer.
Rekommendatlonen mnebal att 'b()laget i arsredevisningen f01 den j'u1idiska personen s’kalfl tilldmpa

qrsredwlsnmgslagen och med hansyn tﬂl sambandet mellan redowsmng och beskattnmg
Rekgmmendatlonen dngel v11ka undantag och tlllagg som gallel 1 forhallande t111 [FRS De neda,n

Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BENAR 2012:3 da bolaget omfattas av

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

T111ganga1 avsattnmgal @ch skuldel haI valderats tll]_ anskaffmngsvalden om mget annat anges
nedan.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

Bolagets funktionella valuta ir svenska kronor, SEK, och utgdr rapporteringsvaluta for bolaget. Om

inget annat anges redovisas alla siffror i tusentals SEK.,

Intakter

Resultat fran forsdljning av aktier och andelar redovisas under rubriken Resultat fran andelar i
koncernféretag. Intikter fran forsélj nmg redovisas pa tilltridesdagen om inte kontroll overgal. tall
koparen vid ett tidigare tillfdlle. Om s har skett redovisas forsdljningen vid denna tidigare
tidpunkt. Vid bedémning av 1ntakt31edowsmngsudpunkt beaktas vad som avtalats mellan p par‘temd

betrdffande kontroll samt engagemang i den 16pande férvaltningen. Dérutdver beaktas
omstindigheter som kan paverka affdrens utgéng vilka ligger utanfor siljarens och/eller koparens

kontroll.

Transaktion 09222115557517719492  { '




Nyfosa Torlunda 1:278 HoldCo AB 10(16)
556983-3634.

Vid ff:irs‘ﬁljni‘ngstillfﬁllet g‘érs evenmella -refse*r-verin gdf f’e‘jr 'bland a'nnat ej fakturer'ad‘a

Finansiella intikter och kostnader

Finansiella intdkter bestar framst av rénteintikter pa fordringar och erhéllna utdelningar. Finansiella
kostnader bestdr frimst av ridntekostnader pa 1an och andra skulder samt nedskrivningar av
finansiella tillgdngar. Rinteintékter och rintekostnader redovisas enligt effektivréintemetoden.

Utdelning pa aktier redovisas nér aktiefigarens ritt att erhalla betalning bedoms som séker.
Anteciperad utdelning fran dotterbolag redovisas per balansdagen i de fall moderbolaget ensamt har
ritt att besluta om utdelningens storlek och moderbolaget har fattat beslut om utdelningens storlek
innan moderbolaget faststillt sina finansiella rapporter.

Personal
Bolaget har varken under innevarande rikenskapsér eller foregéende riakenskapsar haft nagra
anstillda och har ej heller utbetalt ndgra 16ner eller andra ersittningar, varfor personalkostnader

saknas.

Skatter

da underh ggdnde transaktron redowsas dlrekt mot eget kap1ta]_ varwd tlllhorande qkatteeffekt
redovisas i eget kapital. Aktuell skatt dr skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit
hor dven justering av aktuell skatt hinforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrikningsmetoden med utgangspunkt i temporédra skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga virden pa tillgangar och skulder. Beloppen berdknas baserade
pa hur de temporara skﬂlnadema forvantaq bh utj amnade och med tlllampnmg av de skattesatsel

OCh mtresseforetag som inte forvantas b11 aterforda inom en overskadhg framud
Uppskjutna skattefordrmgai avseende avdragsgilla temporira skilinader och underskottsavdrag
redovisas endast 1 den méin det dr sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Virdet pa

uppskjutna skattefordringar reduceras nér det inte lingre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas inklusive uppskjuten skatt.

e Transaktion09222115557517719497 Y
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Koncernbidrag och aktiefigartillskott -
Koncernbidrag som erhalls eller l1dmnas redovisas som boksluts dispositioner.

Aktiedgartillskott redovisas direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras 1 aktier och
andelar hos givaren, 1 den man nedskrivning ej erfordras. Erhallna aktiedgartillskott redovisas som
en Gkning av fritt eget kapital.

Klassificering av tillgangar och skulder

Anldggningstillgangar bestar i allt védsentligt av belopp som forvéntas dtervinnas eller betalas efter
mer 4n tolv manader rdknat fran balansdagen medan omséttningstillgangar i allt vésentligt bestar av
belopp som forvintas atervinnas eller betalas inom tolv manader riknat fran balansdagen.
Langfristiga skulder utgors 1 allt védsentligt av belopp som bolaget per balansdagen har en
ovillkorad ritt att vdlja att betala ldngre bort i tiden dn tolv manader efter balansdagen. Har bolaget

inte en sﬁdai‘l 'r:éitt eiller firVénta's 'skulden reglera.s inc}m den normdl'a ver'ksamhetscykeln 'redovis as

Matenella anlaggnmgstﬂlgangar 1edov13a3 till anskaffmngsvarde efter avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. I anskaffningsvérdet ingar inkOpspriset samt
kostnader direkt hdnforbara till tillgangen for att bringa den pa plats och 1 skick for att utnyttjas 1
enlighet med syftet med anskaffningen.

Avskrivningsprinciper for materiella anliggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden minskat med beriknat
restvirde. Avskrivning sker linjért over tillgéngens berdiknade nyttjandeperiod.

Nedskrivningar

Redovisade virden for bolagets tillgangar provas vid varje balansdag for att beddma om det finns
indikation pa nedskrivningsbehov. Om sédan indikation finns, berdknas tillgéngens
atervinningsvirde som det hogsta av nyttjandevardet och nettoforsaljnmgwardet Nedskrivning
gbrs om atervinningsvirdet understiger det redovisade virdet. En nedskrivning aterférs endast om
tillgdngens redovisade viirde efter aterforing inte verstiger det redovisade vérde som tillgingen

skulle haft om nedskrivning inte skett.
Betriaffande nedskrivningar av finansiella tillgdngar, se vidare avsnitt Finansiella instrument nedan.

Andelar i koncernforetag
Andelar i koncernforetag redovisas enligt anskaffnin gsvardemetoden Forvirvsrelaterade kostnader

t6r dotterbolag 1 mgar som en del i anskaffningsvirdet for andelar i koncernforetag. Det redovisade
virdet for andelar 1 koncernféretag provas avseende eventuellt nedskrivningsbehov da sddan
indikation foreligger.

Transaktion 09222115557517716492 {3}
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Likvida medel
Likvida medel bestér av kassamedel samt omedelbart tillgdngliga tilleodohavanden hos banker och
motsvarande mstitut.

Avsittningar
En avsittning redovisas i balansrakningen nér bolaget har en befintlig legal eller informell

forpliktelse som en {0ljd av en intrdffad hidndelse och det dr troligt att ett utflode av ekonomiska
resurser kommer att krédvas {Or att reglera forphiktelsen samt en tillforiitlig uppskattning av beloppet
_kan garas Dal effekten av ndr 1 uden betalnmg sl«.:;er .ar vasentllgj beraknas avsatmmgar genom

forkmppade med skulden Avsatmmgar .mplovas wd varje bokslutstﬂlfalle

Finansile‘lla i-nstrument

mstmmﬁm.; Istdll.et- ullampas en metod. med- utgangspunkt 1 anskaffnmgsv ar.de;t..: Pman 5,;1@11.@1
instrument som redovisas i balansrikningen inkluderar bland tillgangarna hyresfordringar,
fordringar pa koncernforetag, dvriga fordringar, likvida medel och ldnefordringar samt bland
skulderna leverdntorsskulder skulder till koncernforetag, ovriga skulder och ldneskulder.

'Fordringai‘ redwi:sas till upplupet 'dnskdffhingsvﬁrde och har e’ftér :i_n_di'vidiuell bed’émnin g av

kredttreservermgar Det gors lopande bedommngar fff)l" kredltresewermgar baserdt p4 historik samt
nuvarande och framatbllckande faktorer Bolaget gor en bedamnmg om reservenng f Or fordrmgdr

skulden

Skulder

Skulder #r redovisade till nominellt belopp varmed utbetalning be—rﬁknas ske. Eventuella
transaktionskostnader redovisas som en minskning av skulden och periodiseras under skuldens
16ptid. Belaningen redovisas dérefter till upplupet anskaffnings varde,

Langfrlstlga skulder bestar i allt vésentligt av belopp som forvintas betalas efter mer 4n tolv
manader riknat fran balansddgen Kortfnsuga skulder bestar 1 allt visentligt av belopp som

s Transaktion 09222115557517719492




Nyfosa Torlunda 1:278 HoldCo AB 13(16)
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Kassaflodesanalys
Indirekt metod tillimpas vid upprattande av kassaflodesanalys. Det redovisade kassaflodet omfattar

endast transaktioner som medfor in- eller utbetalningar.

Nya IFRS som énnu inte borjat tillimpas _
Nya och dndrade IFRS med framtida tillimpning forvantas inte komma att ha nagon vésentlig
effekt pd foretagets finansiella rapporter.

Nyckeltalsdefinitioner

Réntetdckningsgrad

Resultat efter finansiella poster med dterldggning av finansiella kostnader samt avskrivningar 1
relation till finansiella kostnader.

Not 3 Kritiska bedomningar och uppskattningar

Att uppritta de finansiella rapporterna i enlighet med RFR 2 kréver att styrelsen och foretags-
ledningen gor beddmningar och uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tillimpningen
av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tlllgangar skulder, intikter och
kostnader. Uppskattningarna och antagandena &r 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 bedoma redovisade virden pa tillgangar och
skulder som inte annars framgér tydligt fran andra killor. Verkliga utfallet kan avvika frén dessa

uppskattningar och beddmningar.

Not 4 Transaktioner med nirstaende

Bolaget har en nérstaenderelation med bolag mnom Nyfosa AB (publ.)-koncernen. Bolagets totala
ink6p och forsaljnmg med andra foretag inom hela den foretagsgrupp som bolaget tilthor
presenteras 1 tabellen nedan:

2023 2022
Forsdljning (tkr) - -
Ink&p (tkr) - -

Transakiion 09222115557517719497 (&3




Nyfosa Torlunda 1:278 HoldCo AB
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Not 5 Bokslutsdispositioner

Erhéllna koncernbidrag

Not 6 Andelar i koncernforetag

Utgédende ackumulerat anskaffningsvérde

Ut-gﬁende redovisat virde

Nyfosa Spillepengsmarken 5 Fastighets KB

Nyfosa Spillepengsmarken 5 Fastighets KB

Summa

——————  Trancaktion 09222115557517719492 {3}

Org nr

Kapital- Rostrétts-

14(16)

2023 2022

—
o

b O

Site

Nacka

Bokfort — Bokfort
Antal varde virde

andel % andel % andelar 23-12-31 22-12-31

0,01 0 0

Signerat MK, SLH
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Not 7 Finansiell riskhantering

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

Det Ej'vel'giipande malet for riskhanteringen 1 koncernen &r att ha en kostnadsetfektiv finansiering
och minimera de finansiella riskerna. 1 det yttersta moderbolaget, Nyfosa AB (publ.), finns en
faststélld finanspolicy som giller for varje enhet inom koncernen. Fmansmhcyn anger vilka
riskmandat som medges for att uppnd bista mdjliga finansnetto inom de givna riskmandaten.

Finansieringsrisk _
Avser risken att vi ndgon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en 6kad kostnad ha tillgang
t111 medel for refmansmrmg av befmtlwa skulder mvestelmgar och lopande betalmngar For att

1 Velks.amheten,,

Kapimlhantermg
o_ch_ m1.n;skade: vardﬁn_ p;a _1nd11_@1.<t._ agdza f_a_sti._gheter -e stmsta ,_potentlella flnans_lella r.l_skemat; .f;t
egna kapitalet ska vara tillrdckligt stort for att fungera som en buffert mot dessa torlustrisker.

Transaktion 09222115557517719492 |
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Not 8 Viisentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Inga visentliga hiindelser har intriffat efter rikenskapsérets slut.

Resultat- och balansrikningen kommer att foreldggas arsstimman 2024 for faststillelse.

Nacka, dag for undertecknande (se verifikat).

Stina Lindh Hok

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

KPMG AB

Mare Karlsson
Auktoriserad revisor

Trancaktion 09222115557517719497 {3y




Till bolagsstamman i Nyfosa Torlunda 1:278 HoldCo AB, org. nr 5656983-3634

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Nyfosa Torlunda 1:278 HoldCo AB for ar 2023.

Grund f(JF uttalanden

_nligt vér uppfatl:ning har érsredwlsnlngen uppraﬁats i enllghet med arsrec:lomsnmgslagen E}Gh ger en 1 alla vasentllga auseenden rattmsande

VI har utfdrt rewsmnen enllgt Internationai Standards on Audltmg (ISA) ach g@d rewsmnssed 1 Sverlge Vart ansvar enhgt dessa standarder

Sverxge och hari Ovngt fullgjort vart yrkesetlska ansvar enhgt dessa krau
Vi anser att de rewsmnsbevls vi har mhémtat artillrdickliga och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

S_t}ﬁrels_e_ns ansvar
D‘e't Ei'r styrelsen som har ansvaret for at‘t é‘rsr'edwisnihgen uﬁprét;’tas

tyrelsen ansvarar éven for den mtema kontroll sam den bedt:amer ar
nodvand[g tor-att uppratta en arsredwlsmng som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p&
oegentligheter elier misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for

‘beddmningen av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. Den

Revisorns 'aﬁns-v'ar-

érsredwisningen sqm helhet mte mnehéller nagra vasentllga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att Iamna en rev'as:ﬁnmerattelse som innehalIE'r véra u'ttaland‘en
att en revis'lﬁh'sqam utfars enllgt [SA GCh gad rewsuonssed i Sverlge
alltid kommer att upptacka en vasentllg felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvdntas péverka de ekonomiska beslut som

anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt {SA anvander vi f)rofessaonellt omdome
och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.

Dessutom:

—— identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat
utifrdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r
tillréickliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet
’[ill f@ljd av oegentllgheter ar hagre an for en vésenthg felakttghet

agerande i maskapu ffjrfalsknmg aumkthga utel'éimnanden
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

S skaﬁar Vi 085 en fﬁrstéelse av den del av bﬂlagets lnterna

omstandighetema men mte for att uttala 08s Om eﬁektwlteten i
den interna kontrollen.

upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhéllanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser atf likvidera bolaget, upphtra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

— utvardErar vi Iéimpltgheten i def re'ad{:m'Sni'ngspri'naiper SO

redwusmngen ach tlllharande upplysmngar

— drar vi en slutsats om l[ampligheten | att styrelsen anvander

antagandet om fortsatt dritt vid uppréattandet av
arsredovisningen. Vi drar-ocksé en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionshevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana hindelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen fasta Uppmarksamheten pa upplysningarna
| arsredwlsnmgen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
érsredwlsnmgen Vféra sluisatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framttda handelser eller farhallanden gora att eit bolag inte

—— Utvdrderar vi den overgﬁ;pande,presentﬁati-t:men, strukturen och

innehallet | arsredovisningen, daribland upplysningairna, och om
érsredowsnmgen aterger de underl:ggande transaklionerna och

héndeélserna pa ett sétt som ger en réttvisande bild.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade

ornfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksé
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen s0m Vi
identifierat.
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Transaktion 09222115557517719492 | "-" ' - -

“Signerat MK, SLH




=2 i T z el il T3 it

' Utta!anden '

Uttver var revision av arsredovishingen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Nyfosa Torlunda 1:278 HoldCo AB for ar
2023 samt av forslaget tili dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i torvaltningsberattelsen och beviljar styrelseledamoten ansvarsfrihet {or
rakenakapséret

'Grund far uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i forhallande till Nyfosa Torlunda 1:278 HoldCo AB enligt god revisorssed i Sverige och har i vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enhgt dessa krav

Styre_ls.ens_-a nsvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaliningen av
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forstag till utdelning bolagets angetdgenheter. Detta innefattar bland annat att fortidpande
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r bedoma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets verksamhetsart, organisation &r utformad sa att bokfGringen, medelsforvaltningen och
omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital, bolagets ekonomiska angelagenheter i ovrigt kontrolleras pa ett
konsolideringsbehov, likviditel och stéllning i vrigt. betryggande satt.

RGVESGI’F‘IS ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed véart ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forstag till dispositioner
utialande om ansvarsfrinet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med av bolagets vinst eller forlust inte 8r forenligt med aktiebolagsiagen.
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedoma om styrelseledamoten |

nagot vasentligt avseende: 'Sem en dei av en revision enhgi gﬂd rewsmnssed t Svenge anvander

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon 'lnstallmng under hela rewsmnen Gransknmgen av fc}rvaltmngen och
forsummelse som kan foranteda ersattningsskyldighet mot farslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
bolaget, eller framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tilkommande

granskningsatgdrder som utftrs baseras pa var professionella

— panagot annat sait handlal 1 sirid med akliebolagslagen, bedomning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att
arsredovisningslagen eller bolagsordningen. vi fokuserar granskningen pa sédana atgarder, omraden och

forhallanden som &r vésentliga 16r verksamheten och dér-avsteg och
dvertrddelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande

om ansvarsfrinet. Som undertag for vart uttalande om styrelsens
Rimlig sakerhet dren hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att  forslag till dispositioner betrédffande bolagets vinst eller forlust har vi
en revision som utfbrs enligt god rewsuanssed 1 Suenge alltld kommer  granskat om forslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

Vér‘i' mél betré’ﬁande revisianen av fﬁjrslaget t'lll' dl'spesit'iﬁne'r av.

med rsmhg grad av sékerhet bedoma om ft:)rslaget ér fc&renllgt m&d
aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

KPMG AB

Marc Karlsson
Auktoriserad revisor

Revisionsberatielse Nyfosa Torlunda 1:278 HoldCo AB, org. nr 5566983.3634, 2023 2 (2)
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var negaiva klmaipaverkan genom lagre koldioxicutsiapg

ach semtidigt minska dr ﬁskostnade och skapavérd |
fast |ghe shstandet, Vi ser 2

ttinsatserna ger resul

gt och

energanvandningen | det svenska fashghetsbestaﬂdet nar
minskat med & procent sedan 2020, pa god vag mot malet
om & minskaing om 10 procent il 2095, Fifand hr v
sedan etableringen fokuserat paattta Gver forvltringen

a eftstort antal fastigheter under kort i, viket imnetar at
arbetet 10r &t minska anergianvandning | det finska fastig-
hetshestandet pandriades under 2023

Kielo | Finland

Nytosa nar sedan 2021 byggt upp ett fastignetsoestand

Finland med eft marknadsvarde somvid &res slut uppgick il

drygt 8 MOSEK, Fastighetema bestér fiams av okeler for

kontar, age, at ndusti
tefsstader. Under 2024
dverga il

ngick | &t ay

ochlagp

ishandel beligna | universi-

kommer Nytosa | Finland suceassive

attverka under varumérkat Kielo, Varumérket, som
Torvarven 2021, dr sedan

idigare efablerat Pa

den finska marknaden och i ser dat som en bra bas f6r den

fortsatta utvecklngen 1 Finiand,

Fastighetsvarderingar

yfosas nela fastighetsbesténd extermaderas vay
Under 2022 Tortsatts Tastighetemas marnadsvarc

e kvartal,

de ned

som & foljd ay hqda direktavkastningsiray, Direkdtavkast

ingslravet | virder hgamasteg il 6,76 procent | Jal nfort
med 6,39 procent foregaends & Liksom fidigare har et

dkat driftnetto och vardehdjande projektutveckling mingleat
effekten ay de hojda crektavkastningskraven, Vi redovisar

vérdeforandringar for fastighefer om -1 B2 MSEK for 2028,

motsverande en nedgang mad -3,3 procent,

Finansi'e inig

varg t
stabll

ﬁwarsn‘e mqskos nader r‘*ch sake al\a e’

@rts-ai J

inansiering, Under ret refinansisrade vi bankskulg

om 7.2 MOSEK ach minskade den totala bankskulden mad

| g S ‘.'_..' ':."_'J'.'_f.'l..‘.';‘l 7 j..l' o gebad g *-‘.';;f"."'ih
' T|ﬂ| EQJLI}? (:; ekl piea Lt

[, MOSEA. Darutover Tortidsinlostes opligationer om 270
WSEK. Vihar dérmed inga lane- eller obligationstortal
framfor oss under 2004,

Sam ettled  aft ortséta uveckia Nyfosa uppdaterade
vi under Aret bolagets fanspolicy. Dt innebr bland annar
att viredovisar det nya nycketialet nettoskuld i relation
fil EBITDA som ska undars stiga 19 il ylken Uppgar fil

0.5 ggr pa balansdagen. Fé andringen imeDer ocksa a
oegransningen om en beianingsgrad pa maximatt 60 procent
srsattes med en nettobelaningsgrad pa maximatt 80 procent

V ha da hH beslut t alom &l t skapa e amnare forfallosirukdur

an. Mélsatiningen & att pa
S|k renniv d__a_ 75 pl.oc.em Ay ramiebarande skuicsr ar

rantesékrade [amnt fordelat cver en period om 4-0 & Under
isten 2023 nabirjades arbetet med aft successivt oka
andslen rantesakrad skuld sam pa balansoagen uppgick fl
32 procert.

dom et restlat ay dﬂssa stgarder samt ait STIBOR ach
EURBOW nmpva otoréndrad under farde kvartalet
minskade vara rantekostnader undar arefs sista kvartal, Det
adde sinty h\l aft nfigningsformagan steg med 19 procent
amfort med namast foregaends kvartal

P ffekt av tigande
| rantetéckningsqraden for helaret 2023 111 20 ggr. Med
anleadning av var nya rantestrateg) och mot bakgrund ay
attrantendjningarma nu tycks ha avstannet bedomer vt
ntetdckningsgracen kommer at uppqa 1l 9 g for 004,

intor under et r en nedgang

F i

WP,

Prognos 2024
-G alt skapa dkad transparens och tydligh
'orutsattmngarf amét har styrelsen beslutat

gtom bolagets
at lamnaen

prognos forfo onvaltningsresutatet med kvertalsis uppfa Jning;
For 2024 beraknas farvaltningsresutatet med nuvarands
fastiohetshestand, offentligajorca forvéry och forsél pingar
saimt Dalamdagersva\utakurse Uppgat 1l 1 200 MSEK efte
inta pa hyoridobligationer

Marknaden

ansakﬂone To a\ "f OIVaIvace vi o f
avyttrade fdr 1508 MSEK,

Min upptattning & att det uncer 2024 kommer &t finnas
bittre forutsattningar f6r kaars och salare att matas och
/ag bedomer art vransaktionsmarknaden kommer attta fart.
Som transaktionsinriktat bolag kommer Nyfosa fortsatta af
agere g offensivt pd 5&5‘@% elsmar knacer pé bide kf’*p och

sasidan, med fokus . aft starka vt operative kessafide

OO‘“ MQEK och

e axtie
Nyfosa ska standigt utvacklas for aft skapa mest vérde
fir sna aktieagare, och s—kapavérde kanvi gora pa olika
sétt, Under nlganingen av aret har v aserat aft N}‘fr‘sa Par
heslutar att utvardera e strateqiska alfemativen, Inlusive en
notentiell avytiring, fdrvar B0-procentiqa agarandsl av fast
lgheisbolaget Sﬂderpo Utva de mgen- szke' m"rﬁ b-akg‘ru d
over;yn A beﬂnthga mve.s_tai inger .o_ch_ ny_a aﬁars m'é_‘;\ig.hzete-r.
Slutligen vl jag rikta tt stort fack til alla medarbetare
 Nytosa som med gecigna arbetsinsatser och stort engar
gemang bidragit ] att utvackia Nyfosa nder dret, Jag vl
0cksa tacka vara aklieagare for ert fortroende och for attni
miggor Nyfosas fortsatta resa,
Nyfosa ska alrig sta stil, alcig suta utveck'as. Jag
i har framfr ass och aft frtsatta gora

ser fram emat 4re

\yiosa battre

Sira Lnch Hok D
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Miljoertifiering Forbrukningseffektiviserng  Koldioxidulslapp

Ar 2095 ska f:&fst*gihefte j. Ar 2075 sk anergidr okringen Nyfosa ska verka fratt »
motsiarande S0 procentay - perkwn narinshatmed 10 vetksamfetens koldlokclts
fastiohetsuirdet ha enmijfcert-  procent imfirtmed 2020,

fiering osh 100 procent & 2030,
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Bred Investeringsstrateqt
Nytosa ar ett svenskt barsnoterat fastighetsbolag meg

en affarsmodell tan begrénsningar avssende geografisk
siding lerfastetsiaieqore Detyrpance
M é| lar Sk&pa god aeh Utha

o tllvaxt | kassaflodet och

ioheter pamarknaden. Med cen breda
mvesteringsstrateqin ar bolaget alfid redo et a vara pé

atarer som Uppstar, Majlgheten aff genamfdra vy som

Igeryid sidan &y vad andra fastighetsbolag ocf i:nv-asierare
Soker skapar forutsatiningar for a1t gora bra afrare

standigt utvardera mo)

U’tvarderar stcrtanta\ ffarejr

honsma knaden aﬂ

utvardera et stort antal mojiga affarer, Genom att Uppattas

Itakdiv fashghe‘isbolag avseende bade orvary
I Nytosa en naturlig och attraxt artars-

som et
och avytt

affarsméjlisheter utvarderas standi
eller tastighetskategor

tid _ha_ brat:maf mfa,rkeﬂ oc_h ﬁatt \iéﬁpa‘nde-

Tlﬂlt.,e L AR sonda].

t oavset

b'esfiandet ;.
Agangspunkt

h v"—a‘rd'eskapan;d'e-som

Utveckling skapar varde
\yfosa fgrvaltar och utvecklar fastighetema nara samarbete

med hyrespaster och omgivande samhalle med perspektive!
att nélloarhet och lansamhet har hap. Som ett e att starka

(assaflodena och minska miopaver

an arbetar Nyfosa kon-

igt med att utvardera hur vare Tastighet kan fop't'im'E-ras
il smatt, Dat sker genom en rad ol <a|nsatser Tan

Fii

fransto

Modgrmisering och optmering &y energlanvandning

veckla deta Jplane 0eh byggratier
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onsamhet hor ihap,
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Nyfosas strategi utgar fran affarsiden och utgdrs avsex pelare som sanwerkar for att uppnd

UL

holagets mal. Nyfosas malsattning ar att vara en ledande aktor inom fastighetshranschen och en
ansvarsfull partner till hyresgster och samhallet. Genom att fortsdtta bygga pd Nyfosas styrkor
och organisationens erfarenhet finng forutsattningarna for atf skapa varde och tullvaxt,

ATRET

Priorterar kommersiella fastoneter lvatregione e aharhet acdora it W et
Nyfasa atbetar néra transaklionsmarknadsn med aft sténdigt Nifosa fokuserar pé kassafiide och stabi akasining il be- yfoss f@rval verzkra* 7--iféréﬁ-\-a-r'faét'ghestestandct
utvérdera affarsmoigheter Boagets breda lokalanarvarodren— gransad risk, dér organisationen kan fdra vérds genom akiiv 5yftealtoa fas ighetemas kassaflode och varde, Férvatt
mjoe! il Tortsatt [6nsamrma affarer, Daf L svapar forutsatiningar forvaltning, Det finns ingen brﬂgransmrg||nwes_’[e|'_rgast ategin ningen bedrivs pa eit professionelt, lGnsamt och hallbart satt
i att bedrma marknadsutvsckingen, dlguden fiera affars- avseente fastghe tskaleqor r:,Herge%ra‘wkspncmna men ndrasamartete mellan Nyfosas lokaaorgamsamﬂ 08 centrala

miigheter och fatta vélgrundade beslit Kombineratmed karta e ubtalad picitetar kommersiele fasticheter Hhvxtragioner funkionerna samt | néra dilog med hyrasgéster, samhallst och
och snabba beslutsyagar ochinarbetade processer, innsodr det  Sierige och Finland. Dar kan Nvfosa dra mytta av gynnsa- firiga mtressenter
att e stor mangd arrarsmajligheter kan ubvérderas paralleli ma trender sasom flivaxt| befﬁ\r(nmgs_mangd och | detlokala

och rariselktioner genomfaras snabbt, | dagslaget utvarderas naringglivet

affarer { Sverige, Finland och Norge,

AETratora ot atvenhia te basta medarhetama
it

Genom attvara en ansvarsful fastighetségers och en it Kompetens,afférssinne och kontakinét ar cenrala for aft Nyfosas huvudseklga fiansiering utgérs av bankén, Goda
akalt forankrad partner bidrar Nyfosa bl att bugga elationer rverkliga Nyfosas affirsios och mdl Bolaget arbelar aktivt elafioner med :krPcltg vama i vikiga for at skapalangsiktig-
0Ch Sapa vardz pa de marknader dér boiage! arverksamt, £n tor att vara enarbetsgivare som erbjuder en kreat, oppen och het och minskad refinansieringsrisk. £n mindre andel av bola-
ikt |g del den rollen arat0pt|mera torutsatiningama Tor fiyres- stimulerande:arbetsmi| med fous panarhet il aférsbesiut qets finansiering sker pé kapialmarknaden Bolaget arbetar for
(ast ernagpnﬂm atttanka kreativt gehyresgasmemasnabbd dalakt ghe 1 affdrsutveckiingen och personliq utveckiing for .éﬂupp atthalla an sa effeldiv ach [énsam <ap]_t'a\sitru_kiurS;"Dm_

svar samt ett personlot hembtands, Nyfosa ska ha okalkontar Al anstallda, méjlict beakiat gima riskbegpnsninger.
nara hyresgastamna,
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MEd enmarknasnara oranisation OCh tT&I]S&kthIlSV&Il& medarbetare fmns Investeringar pa.den norsia marknaden sker genom ef
jant venture, Samfosa AS, som samégs med det norske
fastighetsholagat Samfunnsoyggeren AS. Med en samr

Ilrlktnmgenhger ;p-a; &tt starka k&SS&ﬂOdEH OCh EleaStnlﬂg, Oavsettmarknad atbetsoartner som bidrar med stort kunnance om norsk
Under 2023 gjordes afférer Sverige och Finland fornirmare 2,6 MDSEK iform et Vominaion med Samfosas irlngs-

. organisation skapas goda forutsartningar Tor aft filvarata
aviorvarvoch avyttringar. oolagels mbessen, Se not 12 for mer nformation,

Effektiv transaktionsprocess

Transaktionsr ar basen for at skapa filvéxt i kassaflodet och  Fokus liger pa att ideniriera affarsmbfigheter som ledertll | verksamheten fois en vl inarbetad fransaktionsprocess fr
ka avkasiningen | fastig hetsbestandet, Nylosa ar rustat tor - eft diversierat bestand av fasﬁii.:g-h-eiferm'ed qodawasiing. gt genomiora fastighetstransaxtionsr pa eft afrarsmassigr
att utvardara eft stort antal potentialla forvary och avyttringar - Mivads tastighetsbestand med olia kategoner av fastigneter — och effektivt sath En betydande volym av affarsmélighetar
naraliell, viket mofiggar et brett uval av transaktioner, eller geogranisk sprianing passar Nytosa val. Aankurrensen i .ufvéfzcerass*anugt och arbetet med ett forvar eller en
aenom attvara akiiva och paliliga ar bolaget enattrakiv -~ sadana bestand kan vara nagot mindre eftersom farre bolag avyttring kan paga i nagra faveckor eller upp il flera ar,
partr iner for s |ghesagae bk, adgwafﬁ@cn andraak- har srategier som Hlter diversiferads Tastignetstestind. ey foende pa komplextet eller andra torhallanden. Intor ett
frer branschen. Bolagets bankrelatianer inngbér ganerelt nofentielt forvérv analyseras alltd affaren ufifran sina unka
godamajighetar 1l texibel finansiering iketar centrattfor - Nara marknagen forutsattningar,Stor vkt aggs vid aftdentfera, analysera

transaktionsverksamneten. Transakdionsorganisationen har kompetens, resurser och och hantera eventugla risker knpp\adetm faghqhe’[en aller
caeatiiteten for ait identifiera och realisera de affarsmoll-  bestandat
Forvarvsstrateg neter som uppstér. Den geograiska bredden | bestandet gr

Nylosas Torvarvssirateq) ar Inriktad pa att genomioratrans- en stor kontakiyta mot potentielia rastighetsakiorer och ar
sktioner som bicvar tl basta maylioa avkastnings- vch riskniva. — en ayekel | fransakdionsverksamheten. Det skapar forutsétt
syfte attnd mélet om flvat kessalde. Forvarvsstraiegn  ningar or aft bedima marknadsutveckingen, gt drtifer

ar nte begransad il nviss: a:,hghetskategm geogral afta rsmejligheter och fatta valg undadebﬂs_uwanaa,av
aler storlek pa térvar, Det befintliga fastigheisbestandet — transaktionema sker utamidr den dppna marknaden genom
utvarderas och omstruktureras [dpande for att eptimera direktkontakt med an séliare,

fasﬁg ietshestandet och Utveckla bestandets sammansatt 2 den finska marknaden bedrivs transaktionsverksam-

ing uiiTan orandringar pa marknaden avseende avkasining  neten Kielo tilsammans med Brunswick Real Estate, fllka
ochTisk, Radande marknad styr transaktionsvolymenoch - minoritetsagare | Kislo. Brunswick &r, med sin valetablerade
kan fran tid fill annan innebara eft xat fokus patorvarveller  position pa dan finska fastighetsmarknaden, en viktig del
avytiringar ndr det beddms som fordelakigt ubveeklingen av verksamheten i Fnland
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