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Nyfosa Glaskulan 17 Fastighets AB
Org nr 559284-4657

Arsredovisning for rikenskapséret 2023

Styrelsen avger foljande &rsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberdttelse

2
- re-sultatrﬁknin:gg 4
- balansrikning 5

o -
- kassaflodesanalys 8
- noter 9

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

Undertecknad styrelseledamot i Nyfosa Glaskulan 17 Fastighets AB intygar harmed att
resultatrakningen och balansriakningen i arsredovisningen faststéllts pa arsstdamma den

JOIM "Q_‘b-ﬂ.

Arsstimman beslét att godkénna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer
overens med originalen.
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Arsredovisning for rikenskapsaret 2023

Styrelsen avger f6ljande arsredovisning.

Innehall Sida

- f6rvaltningsberittelse

- resultatrdkning

- balansrdkning

- rapport 6ver fordndringar 1 eget kapital
- kassaflodesanalys

-  noter

\O Co ~J W A b

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregaende ar.
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Forvaltningsberittelse
Allmint om verksamheten

Bolagets verksamhet bestér av att 4ga och forvalta fastigheter.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Hog inflation och stigande marknadsréintor paverkade bolagets fastighets- och finansieringskostnader.
Fastighetskostnader hinforliga till uthyrda lokaler debiteras 1 stor del till hyresgésterna. Effekten frin
hogre finansieringskostnader motverkas genom att hyreskontrakten innehéller villkor for
indexupprikning mot KPI.

Bolaget har under aret forvirvats av Nyfosa Wera HoldCo 10 AB (559276-2453)

Bolaget har under aret dndrat namn fran Stenhus Link6ping Glaskulan 17 AB till Nyfosa Glaskulan
17 Fastighets AB.

B olaget har bytt tﬂl att redowsa enhgt Radet for ﬁnan51ell rappertermgs rekommendatmn RF R 2

'redowsade belapp, Vllket mnebar att Jamfgrelsetalen for 2022 inte raknats om. Daremot finns det
'klasmﬁcer1ngs~ och rubrlcermgsskﬂ]nader Vllka ha:r anpassats f@r Jamforelsearet for att fa battre

lch i vissa noter saknas mformatlon for J_amforelsearet

I 6vrigt har inga viésentliga héindelser skett under rikenskapsaret.

Flerdrsjimforelse

Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag.

2020/21 (14

2023 2022 man)

Hyresintikter tkr 7 156 . 6 824 5916
Driftnetto tkr 6 185 5571 a#
Resultat efter finansiella poster tkr -656 -480 168
Overskottsgrad % 86.4 81,6 s
Soliditet % 30,2 30,2 29.9
Redovisat virde fasti’ghegter; tkr 67 623 60 720 61 448

'redowsnmgsregler
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Forvintningar avseende den framtida utvecklingen

Bedommningen dr att inflations- och réintenivaerna kommer att vara kvar pa relativt hoga nivéer en tid
framover Den okade rlsken for osakra hyresfordrmgar kommer besta pa kort sﬂ(t Pa langre 31kt kan

paverka efterfragan pa bolagets ];okaler Detta slculle kunna leda tﬂl en okmng av 1ang51kt1ga
vakanser, pressade hyresnivéer och fastighetsvérden, samt en langsiktigt hogre finansieringskostnad.
Bolagets verksamhet forvéntas drivas vidare med fokus pé att sdkra en stabil finansiell stdllning och
likviditet.

Information om risker och oséikerhetsfaktorer

Bolagets verksambhet, resultat och stéllning paverkas av ett antal riskfaktorer och grundar sig 1 vissa
fall, sérskilt gillande fastighetsvirderingar, pd bedémningar. Riskerna som paverkar resultat och
kassaflode &r framst hinforliga till kreditrisk samt forandrmgen i hyresniva, uthyrningsgrad, allmén
kostnadsutveckling, rintenivaer och likviditeten pa fastighetsmarknaden. Koncernens riskhantering ér
centraliserad till Nyfosa AB (publ.) och en beskrivning av riskhanteringen finns 1 det bolagets
arsredovisning samt i not 1 denna arsredovisning.

Firslag till vinstdisposition

Till &rsstdmmans férfogande star f6ljande vinstmedel.:

Balanserade vinstmedel 21432 227
Arets resultat 235 043

kronor 21397 184

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sé att

i ny rdkning dverfors 21397 184

kronor 21397 184

Féretagets resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning samt
kassaflddesanalys med noter.
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Nyfosa Glaskulan 17 Fastighets AB

Resultatrikning Not

Hyresintikter 45
-Driftskostnader

-Underhallskostnader

-Fastighetsskatt

Fastighetsadministration

Driftnetto

Central administration
Avskrivningar

Rorelseresultat 6
Resultat frin finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 7
Réntekostnader och liknande resultatposter

oo

Summa resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner 9
Skatt pa arets resultat 10

Arets resultat

2023
7 156

241

11
-606
-113

6 185

212

-4 335

1 638

10

-2 304

-656

-92
713

re————

-35

4(23)

2022
6 824

77

5 570

-530

-4 326

714

-1 194

1194
-480

168

Det forekommer inget 6vrigt totalresultat varfor arets resultat 6verensstimmer med &rets totalresultat.
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Nyfosa Glaskulan 17 Fastighets AB

559284-4657

Balansrikning

Materiella anldgeningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier, verktyg och installationer

Finansiella anléggningstillgangar
Fordringar hos koncernforetag
Uppskjutna skattefordringar

Summa anliiggningstillgangar

Omsiittningstillgingar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar
Fordringar hos koncernforetag
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

Sumimna ﬁllgﬁngar

Not

11
12

14
13

15

Transaktion 09222115557519890139 (&3  Signerat SLH, MK
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67 623

67 623

164

164

67 787

264

3473

3473

71 260

2022-12-31




Nyfosa Glaskulan 17 Fastighets AB

559284-4657

Balansrikning
Eget kapital

Bundet eget kapital
Abtiskanisl

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

~ Obeskattade reserver

Léngfristiga skulder
Skulder till koncernféretag

Kortfristiga skulder
Leverantsrsskulder
Skulder till koncernforetag
Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

i
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2023-12-31

23

I a

21432
-35

21 397

21422

92

e bk e,

47 790

47 790

36

357
108

188

1 267

1 956

71 260

6(23)

2022-12-31

25

23 000
-312

22 688

22713

49 810

49 810

98
85
2 320

2 586

75 109




Nyfosa Glaskulan 17 Fastighets AB

559284-4657

Rapport over forindringar i eget kapital

Eget kapital 2021-12-31

AT@‘[S resultat

Eget kapital 2022-12-31

Utdelning beslutad pa arsstimma

Arets resultat

Eget kapital 2023-12-31

Klassi

Aktiekapital

icering av eget kapital

Aktie-

kapital

2

kapital
23 000

-1 256

21 397

Totalt eget

kapital
23 025

-312

| 256

I posten aktiekapital ingdr det registerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgéar till 25 000 st och
kvotvirdet dr 1 kr per aktie.

Fritt eget kapital

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

Transaktion 09222115557519890139  {{&m
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat
Aterldggning av poster som inte ingér i kassaflodet
-Avskrivningar

Erhéllen rénta

Erlagd rinta
Betald inkomstskatt

Forindring av kortfristiga fordringar
Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten
Investeringsverksamheten

Foéréndring 1 fordringar hos koncern-, och
intresseforetag

Kassaflode frin investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Liamnad utdelning

Foridndring skulder till koncern- och intresseforetag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
Foregaende ars uppgifter saknas, se information 1

forvaltningsberittelsen om &vergang till nya
redovisningsregler

Transaktion 09222115557519890139
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2023

1 638
4335

10

2304

359

4238

3179
-640

419

7335

139

-2 020

-3 276

-2, 102

2 102
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Noter

Not 1 Allmén information

_Nyfo:sa Glaskulan 1'7 Fastighets AB org nr 5592’8’4’ 4657 med sﬁte iNacka éi’r iett h'ef_l"-aigt dotterbolag

Moderbolag i den minsta och storsta koncernen som Nyfosa Glaskulan 17 Fastighets AB ér

.-dotterbolag till och dér koncernredovisning upprittas Nyfosa AB (publ.), org nr 559131-0833, med
séite 1 Nacka.

Not 2 Redovisnings- och virderingsprinciper

Fran och med rikenskapséret 2023 upprittas drsredovisningen med tillimpning av
arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning
for juridiska personer. Tidigare tillimpades Arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10,
Arsredovisning i mindre aktiebolag (K2). Overgangen har inte medfort nigra forandringar i

redovisade belopp, vilket innebér att jaimfoérelsetalen for 2022 inte behdvts rdknas om.

AI sredowsmngen ar upprattad 1 enhghet med A.rsredowsnmgslagen och Radet for finansiell

'_s_amthga av EU go.dkanda IFRS och .uttalanden sa langt etta armc_g 11 gt 1nom ramen _for
arsredovisningslagen och med hiénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tilligg som gallm i forhallande till IFRS. De nedan

angivna red0v1sn1ngspr1n01pema har tillimpats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras om

inte annat framgar nedan.

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

Vardermgsgrunder tlllampade v1d upprattande av bolagets finanswlla rapporter

mget annat anges.redomsas alla. 51f£r0r 1 ‘rus.entals SEK B.o.laz_g_et genomfﬂr .far narvarande mt.e nagra
transaktioner i utlindsk valuta.

Intiikter
Bolagets hyresintikter delas upp i tva delar - Hyresintiikter och Serviceintikter. Den férstndmnda
1nbegr1per sedvanhg hyra mkluswe mdex tlllaggsdebltermg for mvestermgar och fastlghetsskat‘t

......

vatten _snoroj_nmg._ med_ mera.

Transaktion 09222115557519890139
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Bolagets hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Hyresintikter inklusive tilldgg frén
forvaltningsfastigheterna aviseras kvartals- eller manadsvis i forskott och redovisas linjért som en
intdkt 1 resultatrikningen dver kontraktsperiodens liangd. Liamnade hyresrabatter periodiseras linjért
over hyreskontraktets 16ptid.

Resultat fran forsdljning av fastigheter redovisas under rubriken Resultat vid forséljning av
fastigheter. Intikter fran fastighetsforsiljning redovisas pé tilltridesdagen om inte kontroll Svergar
till kparen vid ett tidigare tillfille. Om sa har skett redovisas fastighetsforsiljningen vid denna
tidigare tidpunkt. Vid bedomning av mtaktSJ.edowsnmgstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan
;partema betraffande kontroll samt engagemang 1 den 1opande forvaltnmgen larutover beaktas

_].{(;)ntmll _

Vid forsdljningstillfallet gérs eventuella reserveringar {6r bland annat ej fakturerade
torsdlyjmngsomkostnader eller andra kvarstaende kostnader hinf6rbara till transaktionen.

Finansiella intikter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader bestar frimst av rénteintdkter pa fordringar och erhéllna
utdelningar, rintekostnader avseende 1&n samt nedskrivningar av finansiella tillgdngar. Rénteintdkter
och rantekostnader redovisas enligt effektivrintemetoden.

Personal
Bolaget har varken under innevarande rdkenskapsér eller foregaende rakenskapsar haft ndgra
anstillda och har ej heller utbetalt nagra l6ner eller andra erséttningar.

Skatter

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

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansriks mgsmetoden med utgangspunkt i temporéra skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga virden pé tillgadngar och skulder. Beloppen beriknas baserade
pa hur de temporéra skillnaderna férvantas bli utjimnade och med tillimpning av de skattesatser och
skatteregler som 4r beslutade eller aviserade per balansdagen. Vidare beaktas inte heller temporira
skillnader som uppkommit vid forsta redovisningen av tilledngar och skulder som inte &r
rorelseforvirv som vid tidpunkten {6r transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller
skattepliktigt resultat. Temporira skillnader beaktas ¢j i skillnader hénférliga till andelar i dotter- och
intressefretag som inte forvéntas bli aterférda inom en 6verskadlig framtid.

Uppskjutna skattefordrmgar avseende avdragsgilla temporira skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast 1 den mén det dr sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Virdet pa

uppskjuina skattefordringar reduceras nér det inte langre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.

Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas inklusive uppskjuten skatt.
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Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Bolaget redovisar koncernbidrag som bokslutsdisposition.

Aktiedgartillskott redovisas direkt mot eget kapltal hos mottagaren och redovisas som okning av
aktier och andelar 1 koncernféretag hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras. Erhéllna

aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av fritt eget kapaital.

Klasmﬁcermg av tlllgangar och skulder

belepp som forvantas atervmnas ellel betalas inom tolv manader rakna‘t fran balansdagen
Langfristiga skulder utgdrs 1 allt vésentligt av belopp som bolaget per balansdagen har en ovillkorad
rétt att vilja ait betala ldngre bort 1 tiden dn tolv méanader efter balansdagen. Har bolaget inte en sadan
rétt eller forvintas skulden regleras inom den normala verksamhetscykeln redovisas skuldbeloppet
som kortfristig skuld. |

'"\/Iateneflla anlaggningsﬁllgsingar

dlrekt hanforb ara 1:111 tlll g_angen for a.tt. brmga den pa. pla..ts o.ch 1 skmk for a.tt utnyt‘tj_as 1 .enl.lghet m.ed
syftet med anskaffningen.

forhallande t11]; den nivé som gallde da den ursprunghgen alskaffades Alla andra tlllkommande
utgifter redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.

Avskrivningsprinciper for materiella anléiggningstillgangar
Avskrlvmngar baseras pa ursprungll ga anskaffmngsvarden mmskat 'me'd beridknat restvirde.

Byggnader 50) &7
Byggnadsinventarier 10 ar

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintékter eller vérdestegring eller en
kombination av dessa. Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att anvéndas
som forvaltningsfastigheter nir arbetena dr firdigstillda klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Upplysning limnas om virdering till verkligt virde enligt IAS 40 avseende f6rvaltningsfastigheter.

Nedskrivningar

Redovisade virden for bolagets tillgdngar provas vid varje balansdag for att bedéma om det finns
indikation pa nedskrivningsbehov. Om sédan indikation finns, beridknas tillgadngens &tervinningsvirde
som det hégsta av nyttjandevirdet och nettoforsaljmngsvardet Nedskrivning gors om
atervmmngsvardet understlger det redowsade vardet En nedskrwmng a‘terfors endast om tlllgangens

nedskrwnmg mte;. sket.t_

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

Leasingavgifterna kostnadstors linjirt dver leasingperiodens 16ptid. Rorliga avgifter kostnadsfors
I6pande f6r den period till vilka de hdnfors. Férmaner erhallna i samband med tecknandet av ett avtal
redovisas linjért som en minskning av den leasingkostnaden.

Fordringar
Fordringar dr redovisade till anskaffningsvirden minskat med eventuell nedskrivning.

Statliga stod

Staﬂl ga b1drag relaterade tﬂl tlllgangar redowsas 1 balansraknmgen som en reduktlon av tlllgangens
:.r1m11g S&kerhet att bldraget kommer a:tt e_rhaﬂ_as och: perlodlseras Systematlskt i arets _resultat p_a
samma sétt som de kostnader bidragen dr avsedda att kompensera for.

Avséttningar

En avsittning redovisas i balansrdkningen nér bolaget har en befintlig legal eller informell
forpliktelse som en f6ljd av en intréffad héindelse och det &r troligt att ett utflsde av ekonomiska
resurser kommer att kréivas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet
kan goras. Dir effekten av nér i tiden betalning sker dr visentlig, beriknas avsittningar genom

diskontering av det forviintade framtida kassaflddet till en riintesats fore skatt som &terspeglar aktuella
'marknadsbed@mmﬂgar av pengars tldsvarde och om det ar tﬂlampllgt de risker som ér forknippade

mstrument Istdllet tlllampas en metod med utgangspunkt i anskafﬁ:lmgsvardet Fmansm]_la mstrument
som redovisas 1 balansrakmngen inkluderar bland tillgdngarna hyresfordringar, fordringar pa
koncernforetag, 6vriga fordringar, likvida medel och 1dnefordringar samt bland skulderna
leverantorsskulder, skulder till koncernforetag, 6vriga skulder och 1aneskulder.

-reservermgsbehov upptaglts t111 det belopp Vanned de beralmas mﬂyta V.llket mnebar att de redowsas
till anskaffningsvirde med reservering for forvintade forluster.

For bolagets fordringar utom likvida medel anvéinds den forenklade modellen for kreditreserveringar.
 Det gors 16pande bedomningar for kreditreserveringar baserat pa historik samt nuvarande och
framatblickande faktorer. Bolaget gor en bedémning om reservering f6r fordringar som ar forfallna
med mer 4n 31 dagar. Fordringar pé dotterbolag redovisas till anskaffningsvirde och bedoms 16pande
1or ev reserveringar. Fordringar utan sikerhet 1 fastigheter uppgér till ett ovésentligt belopp.

En tinansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1
balansrékningen endast nédr det foreligger en legal ritt att kvitta beloppen samt att det foreligger

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

————————— Transaktion 09222115557519890139 ¢
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Likvida medel

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

motsvarande institut.

Skulder

Skulder redovisas till nominellt belopp varmed utbetalning beridknas ske. Eventuella

anskaffningskostnader redovisas som en minskning av skulden och periodiseras under skuldens

16ptid. Belaningen redovisas dér efter till upplupet anskaffningsvirde.

Langfristiga skulder bestar i allt véisentligt av belopp som forvintas betalas efter mer 4n tolv manader

riknat fran balansdagen. Kortfristiga skulder bestér i allt viisentligt av belopp som férvintas betalas

inom tolv manader rdknat fran balansdagen.

Kassaflodesanalys
Iﬂdif@kt met@d tﬂlﬁmpas vid uppré‘ittande av ka:ssaﬂadesamlys... Det redovisade kassaflodet omfattar

Nya IFRS som innu inte borjat tillimpas __
Nya och dndrade IFRS med framtida tillimpning forvintas inte komma att ha ndgon visentlig effekt
pé foretagets finansiella rapporter.

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet , , _ o
Eget kapital inklusive obeskattade reserver efter avdrag f6r uppskjuten skatt i relation till totala

tillgangar.

Overskottsgrad

Arets driftnetto i relation till &rets hyresintikter.

Not 3 Kritiska bedomningar och uppskattningar

Att uppritta de finansiella rapporterna 1 enlighet med RFR 2 kréver att styrelsen och
foretagsledningen gor bedomningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkar
tillimpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgdngar, skulder, intdkter
och kostnader. Uppskattningarna och antagandena dr baserade pa historiska erfarenheter och ett antal
andra faktorer som under rédande férhallanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar
och antaganden anvands sedan fer a‘tt bedama redovmade Varden pa tlllgangar och skulder som mte

b.edommngar _

Inom omrédet virdering av forvaltningsfastigheter kan bedomningar och antaganden ge en betydande
paverkan pa koncernens resultat och finansiella stillning. Varderingen kraver beddmning av och
antaganden om det framtida kassaflédet samt faststillelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav).
Information om detta samt de antaganden och bedémningar som har gjorts framgar av Not 11

Forvaltningsfastigheter.
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lan 17 Fastighets AB 14(23)

Not 4 Avtalade framtida hyresintikter
Hyresavtalen i bolaget #r ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal.
Framtida minimileaseavgifter som hanfor sig till icke-uppsigningsbara operationella leasingavtal

forfaller till betalning enligt nedan.

2023-12-31

Awvtalade hyresintikter inom ett ar 7 624
Avtalade hyresintiikter mellan ett och fem ar 30 495
Avtalade hyresintiikter senare én fem ar 12 730

Summa 50 849

Forgaende ars uppgifter saknas, se information i
forvaltningsberattelsen om Gvergang till nya redovisningsregler.

2023 2022

Hyresintikter 7156 6 824
Serviceintikter X

7156 6 824

Not 6 Transaktioner med nirstaende

Bolaget har en néirstienderelation med bolag inom Nyfosa AB (publ.)-koncernen. Bolagets totala
ink6p och forsiljining med andra foretag inom hela den foretagsgrupp som bolaget tillhor presenteras
i tabellen nedan:

D12

Koncernintern forséljning och ink6p ovan avseende 2023 avser endast
transaktioner som &r mom samma koncern 2023-12-31.
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Nyfosa Glaskulan 17 Fastighets AB

Not 7 Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter

Rinteintikter, Gvriga 10

Summa 10

Not 8 Riintekostnader och liknande resultatposter

2023

Réntekostnader, koncernforetag -2 302

Rintekostnader, 6vriga -2

Summa -2 304

Not 9 Bokshutsdispositioner

Skillnad mellan bok{6rda avskrivningar och avskrivningar
enligt plan

Fordndring av periodiseringsfond 92

Summa -92

15(23)

2022

-628
-566

-1 194

Transaktion 09222115557519890139 "'?ﬁ Signerat SLH, MK
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Nyfosa Glaskulan 17 Fastighets AB
559284-4657

Not 10 Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt for aret

fastigheter .
Uppskjuten skatt hanforlig till underskottsavdrag

Summa
Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Uppskjuten skatt héinforlig till temporéra skillnader pa

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

Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader
Skatteeffekt av ej avdragsgill rinta
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intdkter
Tillfillig skattereduktion inventarier

Skatteeffekt temporira skillnader till underskottsavdrag

Redovisad skattekostnad

© Transaktion 09222115557519890139 (&

2023

164
606

713

~748

154

606
05

713

114
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Nyfosa Glaskulan 17 Fastighets AB
559284-4657

Not 11 Forvaltningsfastigheter

Ingéende anskaffningsvirden
Ingéende anskaffningsvirden inventarier

Utgdende ackumulerade anskaffhingsvérden
Ingaende avskrivningar

Ingaende avskrivningar inventarier

Arets avskrivningar

Utgédende ackumulerade avskrivningar

Redovisat virde

2023-12-31

62 116

-1 395
-6 796
-4 335

-12 526

67 623

17(23)

2022-12-31

62 116

62116
-667

60 721

Forvaltningsfastigheternas verkliga véirde uppgar till 87 000 tkr*. Det verkliga vérdet har bedémts av
externa, oberoende fastighetsvirderare, med relevanta, professionella kvalifikationer och med
erfarenhet av omradet samt kategori av fastigheter som vérderats. Virdet for fastigheterna har
beddmts med stod av en marknadsanpassad kassaflodeskalkyl i vilken man genom simulering av de
beréknade framtida kassaflodena som driftnettot genererar analyserar marknadens torvéntningar pa
virderingsobjektet. Direktavkastningskrav som anvinds 1 kalkylen har hérletts ur forsdljningar av
Jamforbara fastlgheter Vardermgen har gjorts utlfran en kombmerad ortsprlsmetod utlfran redowsad

fﬁStl gheter har Skett med mdata hanforh gt tﬂl niva 3 1 verkhgtvardehlerarkm

Det torekommer inga begréinsningar i ritten att sdlja nagon av férvaltningsfastigheterna eller att
disponera hyresintikterna och erséttning vid avyttring.

*Forgdende ars uppgifter saknas, se information i férvaltningsberittelsen om 6vergéang till nya

redovisningsregler.
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Nytosa Glaslmlgan 17 Fﬁastighefts AB
559284-4657

Not12

Ingdende anskaffningsvirden
Inkop
Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar

Avskrivningar
Ombklassificeringar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgéende restviirde enligt plan

— ———  Transaktion 09222115557519890139

2023

18 033

-18 033

6796

()

L

18(23)

2022

18 033

-3 198

6796

11237
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Fastigheter

Nyfosa Glaskulan 17 Fastighets AB
559284-4657

Not 13 Uppskjuten skatt

Uppskjuten
2023-12-31 skattefordran
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt hdnfor sig till f6ljande:

Fastigheter 164
Netto uppskjuten skatt 164

Uppskjuten

2022-12-31 skattefordran

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt hinfor sig till foljande:

Netto uppskjuten skatt 0

Foéréndringen mellan dren har redovisats 6ver resultatrdkningen.

Not 14 Fordringar hos koncernforetag

Ingdende anskaffningsvirden

- Tillkommande fordringar
- Avgaende fordringar

Utgédende anskaffningsvirden

Redovisat virde

-:- Signerat SLH, MK
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Uppskjuten
skatteskuld

| 1

Uppskjuten
skatteskuld

2023-12-31

=735

0

0
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Netto

164
104

Netto

1

755

755




Nyfosa Glaskulan 17 Fastighets AB 20(23)
559284-4657

Not 15 Finansiell riskhantering

_Syftet med den ﬁnanswlla rlskhantermgen dr att hantera rlskema 1 de exponenngar som uppstar 1:111

.ranteﬁsk och kredltrlsk

D et 'dvel gripande mallet for riskhanteringen i koncernen ar att 'ha, en kostnadseffektiv ﬁn:ansi:ering (?)Ch

Finansieringsrisk

Avser risken att vi nagon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en 6kad kostnad ha tillgéng
till, medel f6r refinansiering av befintliga skulder, mvestermgar och 16pande betalningar. For att
minska finansieringsrisken arbetar bolaget kontinuerligt med att prognostisera finansieringsbehovet i
verksamheten.

Skuldernas forfallostruktur framgar av noten Langfristiga skulder.

Réinterisk
Avser risken att marknadsréntan fordndras pé ett oférdelaktigt sétt och féranleder h6gre kostnader for
lan.

Bolaget har finansierats med koncerninterna 1lan som Ioper med rorlig rdnta pa STIBOR 3 manader
plus marginal. En 6kning av marknadsrénta med 100 ridntepunkter berdknas medfora en
kostnadsokning om 478 tkr.

Kapitalhantering
All foretagsverksambet ar utsatt for forlustrisker. For bolaget &r minskade varden pa dgda fastigheter
-och stlgande upplanmgskostnader de st@rsta potentlella ﬁnanswlla rlskema Det egna kapitalet ska
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Nyfosa Glaskulan 17 Fastighets AB

559284-4657

Not16  Langfristiga skulder

Skulder som forfaller till betalning mellan ett och fem ar efter

balansdagen

47790

Skulder som forfaller till betalning senare &n fem ar efter

balansdagen

Summa

]
* —

Not 17 Forindring av skulder inom finansieringsverksamheten

tkr

Checkriknings- Bankln Ovriga
kredit rintebédrande

2022-12-31

49 810

Totalt

skulder

Ingdende balans 2023-01-01 ' o o 49810]

Kassafloden inom

\finansieringsverksamheten

|upptagna 14n
amortering av lan

Summa kassafloden inom
|finansieringsverksamheten 0 0 -2 020

] __ 47790

47 790
-49 810

-2 020}

|Utgdende balans 2023-12-31 ) 0 0| _ 47790)

47 790

Not 18 Obeskattade reserver

Periodiseringsfond

Summa

2023-12-31
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Nytosa Glaskulan 17 Fastighets AB 22(23)
559284-4657

Not 19 Stillda sidkerheter

2023-12-31 2022-12-31

Stiillda séikerheter till formén for koncernforetag:
Foretagsinteckningar 54 000 54 000

Summa stéllda sikerheter 54 000 54 000
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Nyfosa Glaskulan 17 Fastighets AB
559284-4657

Not 20 Viisentliga hiindelser efter riikenskapsarets slut

Inga visentliga hindelser har skett efter rikenskapsarets slut.

Resultat- och balansrékningen kommer att foreliggas drsstimman 2024 for faststéllelse.
Nacka, dag for undertecknande (se verifikat)

Stina Lindh Hok

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

Marc Karlsson
Auktoriserad revisor
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Till bolagsstamman i Nyfosa Glaskulan 17 Fastighets AB, org. nr 559284-4657

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfort en revision-av arsredovisningen for Nyfosa Glaskulan 17 Fastighets AB for ar 2023.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande

ﬁbi'ld av Nyfasa Glaskulan 1’7 'Fastiﬁ‘ghets ABS finansiella stafllning per den"3'1' december 2023 och av d?ess finansiella resultat och kassaflode for

_'Vl tlllstyrker darﬁ:}r att bolagsstamman faststaller resu Itatraknlngen 00h balansrakmngen

" Grund for uttalanden

-SVEFIQE ach har l mfr:gt fullgjart varl: yrkesetlska ansvar enligt dessa krav

Vianser att de revusaonsbews Vi har lnhamtat ar tlllraakllga ech andamalsenllga som grund férvara uttalanden.

'Ovriga upp[ysnmgar

Revisionen av arsredovisningen for ar 2022 har utférts av en annan revisor vars uppdrag upphorde | fartid och som lamnat en
'rewsmnsberattelse daterad den 27 mars 2023 med omadlf erade uttalanden | Rappmt om arsredowsnmgen

;aktlebolagslagen

-Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddmer &r
'nﬂdvandlg for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér
bedémningen av b@laets farmaa att fortsatta verksamheten. Den

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovishingen som helhet inte innehaller nagra vasenthga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att lamna en revisionsberéattelse som innehaller vara uttalanden.
.lellg sakerhet aren hog grad av sakerhet men ar mgen garantl for
:alltsd kommer att Upptacka en vasentllg felaktlghet om_en s_adan
finns. Felaktigheter 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
anvandare fattar med grund i arsredovisnirigen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionelit omddme
och har en professionelit skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

— identiﬁerar ach bedf:imer vi r’iskema fcir vﬁsentliga felak‘tigheter i
mlsstag, utformar oéh”ﬂtfcr gransknmgsatgarder bland anné"t'
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &ar
tillréackliga och andamalsenliga for att utgora en grund fér véra
uttalanden. Risken for att inte uppticka en vasentlig felaktighet

till-folid av eegentllgheter ar hégre &n foren vasentlig felaktighet

som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande [ maskopli, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets inferna
kontmli som har_ betydeise ftr var revismn for att utfarma
:amstandlghetema men lnte for att uttala oss om effektwlteten l
den interna kontrollen.

Revisionsberattelse Nyfosa Glaskulan 17 Fastighets AB, org. nr 55 284
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-f0rtsatt dnft Antagandet om fortsatt dnft tlllampas dack mte cm
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

—— utvérderar vi lampligheten | de redovisningsprinciper:som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tilth6rande upplysningar.

—— drar vi en slutsats om [@mpligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vésentlig osakerhetsfaktor som-avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
forraga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vii
revisionsberattelsen fasta uppmaéarksamheten pa upplysningarna
| arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otilirackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen, Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till. datumet for revisionsberatielsen. Dock
kan framtlda handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte

— utvarderar vi den wergnpande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
-arsredwnsmngen aterger de underllggande transaktmnema och

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydeisefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister iden interna kontrollen som vi
identifierat.
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Ut‘talanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens forvalining for Nyfosa Glaskulan 17 Fastighets AB for &r
2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelseledamoten ansvarsfrihet for

_rakenskapsaret

Grund for uttaianden '

Vi har utfort revisionen enligh god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till Nyf@sa Glaskulan 17 Fastlghets AB enligt god revisorssed i1 Sverige och har i dvrigt fuilgjort vart yrkesetlska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de. rawsnonsbewis vi harinhamtat-ar ttllrackllga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden

'Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller fériust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvartig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

R?evifs-o'm*s -a‘n-smr-

uttalande Gm ansvarsfnhet ar att mhamta rewsuﬂnsbews for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om styrelseledamoten |
nagot vasentligt avseende:

S foretaglt nagcm atgard eller g]mt Slg sky!dig till nag@n

bola_get_ eller

— pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagsiagen,

arsredovisningsiagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av

bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sékerhet beddéma om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka atgarder eller férsummelser som kan foranteda

Stockholm den dag som framgar av var elekironiska underskrift

KPMG AB

Marc Karisson
Auktoriserad revisor

'Fﬁgade -h-andzzl'i'nfga-r till revisionsberattelsen ovan:

Styrelsen ansvarar f6r bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelagenheter Detta innefattar bland annat att fortlépande

bedéma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokidringen, medelsfowaltmngen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt.

av bolagets vmst eller forlust mte ar ferenllgt med aktlebolagslagen

Som en del av en revision enligt god revisionssed 1 Sverige anvander

vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
mstallnmg under hela rews;anen Gransknmgen av forvaltnmgen och

'bedamnmg med utgangspunkt | nsk ach vasentlighet Det lnnebar att

vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och

forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgéarder och andra férhallanden som ar relevanta f6r vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rewslensberattelse Nyfosa Glaskulan 17 Fastighets AB, org. nr 55925
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