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Nyfosa Flundran 4 Fastighets AB
Org nr 556713-1866

Arsredovisning for rikenskapsaret 2023

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse

- resultatrikning

- balansrdkning

- rapport Over fordndringar 1 eget kapital
- kassaflodesanalys

- noter
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Om 1nte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp 1 tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregaende ar.
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Forvaltningsberittelse

Allmant om verksamheten

Bolagets verksamhet bestar av att 4ga och forvalta fastigheter.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Hog inflation och stigande marknadsréintor paverkade bolagets fastighets- och finansierings-
kostnader. Fastighetskostnader hénforliga till uthyrda lokaler debiteras i stor del till hyresgéisterna.
Effekten fran hogre finansieringskostnader motverkas genom att hyreskontrakten innehaller villkor
for indexupprikning mot KPI.

Regeringen beslutade om stddpaket till foretag 1 form av kompensation for hoga elkostnader, vilket
erholls och distribuerades ut till hyresgiisterna utifran forbrukning och som pa grund av sin

verksamhet var berittigade till elstodet.

I 6vrigt har inga védsentliga héndelser skett under rakenskapsaret.

Flerarsjimforelse

Bolagets ekonomiska utveckling 1 sammandrag.

2023 2022 2021 2020
Hyresintakter tkr S 862 5 007 5 331 4 884
Driftnetto tkr 4 438 3512 3 927 3 559
Resultat efter finansiella poster tkr 1 602 1700 2616 2 547
Overskottsgrad % 75,7 70,1 73,7 72.9
Soliditet % 5,8 9,3 8,1 3.2
Redovisat virde fastigheter tkr 38 841 39 238 39 686 39 482

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 2.
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Forvantningar avseende den framtida utvecklingen

Bed6mningen #r att inflations- och rintenivderna kommer att vara kvar pa relativt hGga nivaer en
tid fram&ver. Den 6kade risken for osidkra hyresfordringar kommer besta pa kort sikt.

Pa ldngre sikt kan den minskade ekonomiska aktiviteten i samhillet eller férdndrade lokalbehov
hos hyresgiisterna paverka efterfradgan pa bolagets lokaler. Detta skulle kunna leda till en 0kning av
langsiktiga vakanser, pressade hyresnivaer och fastighetsvirden, samt en langsiktigt hogre
finansieringskostnad. Bolagets verksamhet forvéntas drivas vidare med fokus pa att sékra en stabil

finansiell stéllning och likviditet.

Information om risker och osikerhetsfaktorer

Bolagets verksamhet, resultat och stillning paverkas av ett antal riskfaktorer och grundar sig 1 vissa
fall, séarskilt géllande fastighetsvirderingar, pa bedomningar. Riskerna som paverkar resultat och
kassaflode dr frimst hinforliga till kreditrisk samt férdndringen i hyresniva, uthyrningsgrad, allmén
kostnadsutveckling, rdntenivaer och likviditeten pa fastighetsmarknaden. Koncernens riskhantering
ar centraliserad till Nyfosa AB (publ.) och en beskrivning av riskhanteringen finns 1 det bolagets

arsredovisning samt i not i denna arsredovisning.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande star féljande vinstmedel:

@alanserade vinstmedel 3746 212
Arets resultat -1 135017
kronor 2611195

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

i ny rikning Gverfors 2 611 195

kronor 2611 195

Foretagets resultat och stdllning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrikning samt
kassatlodesanalys med noter.
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Resultatrakning Not 2023 2022
EIyresintﬁkter 4.5 5 862 5 007
Ovriga rorelseintékter 1 -
Fastighetskostnader 6

-Driftskostnader -1 034 -1 152
-Underhallskostnader -68 -39
-Fastighetsskatt -143 -143
Fastighetsadministration -180 -161
Driftnetto 4 438 3512
Central administration -180 -185
Avskrivningar ~780 -751
Rorelseresultat 7 3478 2576
Resultat fran finansiella poster

Ovriga rinteintdkter och liknande resultatposter 3 1 -
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 -1 877 -876
Summa resultat fran finansiella poster -1 876 -876
Resultat efter finansiella poster 1 602 1 700
Bokslutsdispositioner 10 -2 632 -8435
Skatt pa arets resultat 11 -85 -2373
Arets resultat -1 135 622

Det forekommer inget 6vrigt totalresultat varfor arets resultat Overensstimmer med arets
totalresultat.
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Balansrakning
Tillgangar

Anlidgeningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter
Summa anléiggningstillgangar

Omsiittningstillgangar

Kortiristiga fordringar
Hyresfordringar
Fordringar hos koncernféretag

Ovriga kortfristiga fordringar

Summa omséttningstillgangar

Summa tillgangar
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2022-12-31
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37
4231
56

4374

4 374

43 612




Nyfosa Flundran 4 Fastighets AB
356713-1866

Balansriakning Not
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
@alanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver 14
Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld 15

Summa avsattningar

Langfristiga skulder 13, 16
Skulder till koncernforetag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder 13
LeverantOorsskulder
Skulder till koncernforetag

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intidkter

Summa kortiristiga skulder

Summa eget kapital och skulder
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Nyfosa Flundran 4 Fastighets AB

556713-1866

Rapport over forandringar 1 eget kapital

Eget kapital 2021-12-31

Arets resultat

Eget kapital 2022-12-31

Arets resultat

Eget kapital 2023-12-31

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

Aktie-

kapital
100

100

100

Fritt eget

kapital
3125

622

3747

-1 135

2612

7(20)

Totalt eget

kapital
3225

622
3 847

-1 135
2712

I posten aktiekapital ingar det registerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 1 000 st och
kvotvirdet dr 100 kr per aktie.

Fritt eget kapital

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

aktiedgaren.
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Justering fOr poster som inte ingar i kassaflodet
-Avskrivningar

Betald/erhallen inkomstskatt

(:)kning/minskning av rorelsefordringar
Okning/minskning av rorelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar 1 materiella anldggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Fordndring langfristiga skulder till koncernforetag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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Noter

Not 1 Allman information

Nyfosa Flundran 4 Fastighets AB, org nr 556713-1866, med site 1 Nacka dr ett heldgt dotterbolag
till Nyfosa Wera HoldCo 1 AB, org nr 559132-9734, med site 1 Nacka, Sverige.

Moderbolag i den minsta och storsta koncernen som Nyfosa Flundran 4 Fastighets AB ér
dotterbolag till och dédr koncernredovisning uppréttas dr Nyfosa AB (publ.), org nr 559131-0833,
med séte 1 Nacka.

Not 2 Redovisnings- och viarderingsprinciper

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med Arsredovisningslagen och Rédet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer.

Rekommendationen innebér att bolaget i arsredovisningen for den juridiska personen skall tilldmpa
samtliga av EU godkiinda IFRS och uttalanden sa langt detta & mojligt inom ramen for
arsredovisningslagen och med hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tilldgg som géller i forhallande till IFRS. De nedan
angivna redovisningsprinciperna har tilldimpats 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.

Virderingsgrunder tillimpade vid upprittande av bolagets finansiella rapporter
Tillgangar, avsittningar och skulder har virderats till anskaffningsvérden om inget annat anges

nedan.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta
Bolagets funktionella valuta dr svenska kronor, SEK, och utgdr rapporteringsvaluta for bolaget. Om

inget annat anges redovisas alla siffror i tusentals SEK. Bolaget genomfor for nirvarande inte nagra
transaktioner 1 utlindsk valuta.

Intakter
Bolagets hyresintikter delas upp i tva delar - Hyresintékter och Serviceintikter. Den torstndmnda

inbegriper sedvanlig hyra inklusive index, tilliggsdebitering for investeringar och fastighetsskatt
medan sistnimnda avser all annan tilldggsdebitering i form av extratjdnster sasom virme, kyla,
sopor, vatten, sndordjning med mera.

Bolagets hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Hyresintidkter inklusive tilldgg fran
forvaltningsfastigheterna aviseras kvartals- eller manadsvis 1 forskott och redovisas linjirt som en
intékt 1 resultatrdkningen 6ver kontraktsperiodens ldngd. Lidmnade hyresrabatter periodiseras linjért

dver hyreskontraktets 16ptid.
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Nyfosa Flundran 4 Fastighets AB 10(20)
556713-1866

Resultat fran forsdljning av fastigheter redovisas under rubriken Resultat vid forsédljning av
fastigheter. Intékter fran fastighetsférséljning redovisas pa tilltridesdagen om inte kontroll dvergar
till kdparen vid ett tidigare tillfalle. Om sa har skett redovisas fastighetsforsiljningen vid denna
tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan
parterna betrdffande kontroll samt engagemang 1 den I6pande forvaltningen. Darutover beaktas

omstindigheter som kan paverka affidrens utgang vilka ligger utanfor séljarens och/eller kdparens
kontroll.

Vid torsédljningstillfillet gors eventuella reserveringar f6r bland annat ej fakturerade
forsdljningsomkostnader eller andra kvarstaende kostnader hinforbara till transaktionen.

Finansiella intakter och kostnader
Finansiella intdkter och kostnader bestar frimst av ranteintékter pa fordringar och erhéillna

utdelningar, rantekostnader avseende lan samt nedskrivningar av finansiella tillgangar.
Rénteintdkter och rdntekostnader redovisas enligt effektivrantemetoden.

Personal
Bolaget har varken under innevarande rikenskapsar eller foregdende rakenskapsar haft nagra
anstédllda och har ej heller utbetalt nagra 16ner eller andra erséttningar.

Skatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas 1 resultatrikningen, utom
da underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt
redovisas 1 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 balansrdkningsmetoden med utgangspunkt i temporéra skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga virden pa tillgangar och skulder. Beloppen berdknas baserade
pa hur de temporira skillnaderna forvéntas bli utjamnade och med tillimpning 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 dr
rorelseforvirv som vid tidpunkten f0r transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller
skattepliktigt resultat. Temporira skillnader beaktas €j 1 skillnader hianforliga till andelar i dotter-
och intressefOretag som inte forvintas bli aterférda inom en dverskadlig framtid.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporira skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den man det dr sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Virdet pa
uppskjutna skattetfordringar reduceras nér det inte lngre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Bolaget redovisar koncernbidrag som bokslutsdisposition.

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

Transaktion 09222115557515593398 Signerat SLH, MJ - e




Nyfosa Flundran 4 Fastighets AB 11(20)
556713-1866

Klassificering av tillgangar och skulder
Anlédggningstillgangar bestar i allt védsentligt av belopp som férvintas atervinnas eller betalas efter

mer 4n tolv manader riknat fran balansdagen medan omséattningstillgangar 1 allt viisentligt bestar av
belopp som forvintas atervinnas eller betalas inom tolv manader ridknat fran balansdagen.
Langfristiga skulder utgors i allt visentligt av belopp som bolaget per balansdagen har en
ovillkorad ritt att viilja att betala ldngre bort i tiden @n tolv manader efter balansdagen. Har bolaget
inte en sadan rétt eller forvintas skulden regleras inom den normala verksamhetscykeln redovisas
skuldbeloppet som kortfristig skuld.

Materiella anléiggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag f6r ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. I anskaffningsvirdet ingar inkdpspriset samt
kostnader direkt hdnforbara till tillgangen for att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i

enlighet med syftet med anskaffningen.

Tillkommande utgifter ldggs till anskaffningsvérdet till den del tillgangens prestanda t6rbéttras 1
forhallande till den niva som géllde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande

utgifter redovisas som en kostnad 1 den period de uppkommer.

Avskrivningsprinciper for materiella anliggningstillgangar
Avskrivningar baseras pa ursprungliga anskaffningsvérden minskat med berdknat restvirde.
Avskrivning sker linjdrt over tillgangens beriknade nyttjandeperiod.

Byggnader 100 ar
Hyresgdstanpassningar kontraktsperioden
Markanléggningar 20 ar
Markinventarier 5 ar
Byggnadsinventarier 10-20 ar

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintidkter eller viardestegring eller en
kombination av dessa. Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att
anvandas som forvaltningsfastigheter nér arbetena ar térdigstillda klassificeras som
forvaliningsfastigheter.

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

Nedskrivningar
Redovisade virden for bolagets tillgangar provas vid varje balansdag for att bedoma om det finns

indikation pa nedskrivningsbehov. Om sadan indikation finns, berdknas tillgangens
atervinningsvirde som det hogsta av nyttjandevirdet och nettofrsiljningsvirdet. Nedskrivning
gors om atervinningsvérdet understiger det redovisade virdet. En nedskrivning aterfors endast om
tillgangens redovisade virde efter aterforing inte 6verstiger det redovisade virde som tillgangen
skulle hait om nedskrivning inte skett.

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

Leasingavgifterna kostnadsfors linjéart over leasingperiodens 16ptid. Rorliga avgifter kostnadsfors
16pande t6r den period till vilka de hinfors. Formaner erhallna i samband med tecknandet av ett
avtal redovisas linjédrt som en minskning av den leasingkostnaden.

Fordringar
Fordringar dr redovisade till anskaffningsvirden minskat med eventuell nedskrivning.

Statliga stod

Statliga bidrag relaterade till tillgangar redovisas i1 balansrdkningen som en reduktion av tillgangens
redovisade virde. Andra statliga bidrag redovisas som intékt i resultatrikningen nér det foreligger
rimlig sékerhet att bidraget kommer att erhallas och periodiseras systematiskt i arets resultat pa
samma sitt som de kostnader bidragen dr avsedda att kompensera {0r.

Avsittningar

En avsittning redovisas 1 balansrikningen nér bolaget har en befintlig legal eller informell
forpliktelse som en 16ljd av en intridffad hindelse och det dr troligt att ett utflode av ekonomiska
resurser kommer att krédvas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet
kan goras. Dir effekten av nér 1 tiden betalning sker 4r vasentlig, berdknas avsittningar genom
diskontering av det forvintade framtida kassaflodet till en réntesats fore skatt som aterspeglar
aktuella marknadsbedomningar av pengars tidsvéarde och, om det &r tilldimpligt, de risker som &r
forknippade med skulden. Avsittningar omprdvas vid varje bokslutstillfélle.

Finansiella instrument

Bolaget har valt att inte tillimpa IFRS 9 avseende redovisning och vardering av finansiella
instrument. Istéllet tillimpas en metod med utgangspunkt i anskaffningsvérdet. Finansiella
instrument som redovisas 1 balansrékningen inkluderar bland tillgangarna hyresfordringar,
fordringar pa koncernforetag, ovriga fordringar, likvida medel och lanefordringar samt bland
skulderna leverant6érsskulder, skulder till koncernforetag, 6vriga skulder och laneskulder.

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvirde och har efter individuell bedémning av
reserveringsbehov upptagits till det belopp varmed de berdknas inflyta vilket innebér att de
redovisas till anskatfningsvirde med reservering for forvintade forluster.

For bolagets fordringar utom likvida medel anvinds den forenklade modellen for kredit-
reserveringar. Det gors lopande beddmningar f6r kreditreserveringar baserat pa historik samt
nuvarande och framatblickande faktorer. Bolaget gor en bedomning om reservering for fordringar
som dr forfallna med mer dn 31 dagar. Fordringar pa dotterbolag redovisas till anskaffningsvérde
och bedOms 16pande {0r eventuella reserveringar. Fordringar utan sékerhet i fastigheter uppgar till
ett ovésentligt belopp.

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

avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera
skulden.
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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 berdknas ske. Eventuella anskaffnings-

kostnader redovisas som en minskning av skulden och periodiseras under skuldens 16ptid.
Belaningen redovisas dér efter till upplupet anskafiningsvirde.

Langfristiga skulder bestar 1 allt visentligt av belopp som forvéntas betalas efter mer én tolv
manader riaknat fran balansdagen. Kortfristiga skulder bestar 1 allt véisentligt av belopp som
forvintas betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

Kassaflodesanalys
Indirekt metod tillimpas vid upprittande av kassaflédesanalys. Det redovisade kassatlodet omftattar

endast transaktioner som med{for in- eller utbetalningar.

Nya IFRS som dnnu inte borjat tillimpas
Nya och dndrade IFRS med framtida tillimpning férvéntas inte komma att ha nagon vésentlig

effekt pa foretagets finansiella rapporter.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet
Eget kapital inklusive obeskattade reserver efter avdrag f6r uppskjuten skatt 1 relation till totala

tillgangar.

Qverskottsgmd
Arets driftnetto 1 relation till arets hyresintékter.

Not 3 Kritiska bedomningar och uppskattningar

Att uppritta de finansiella rapporterna i enlighet med RFR 2 kréver att styrelsen och
foretagsledningen gor bedomningar och uppskattningar samt gor antaganden som paverkar
tillimpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder,
intdkter och kostnader. Uppskattningarna och antagandena dr baserade pa historiska erfarenheter
och ett antal andra faktorer som under radande forhallanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa
uppskattningar och antaganden anvinds sedan for att bedoma redovisade vérden pa tillgangar och
skulder som inte annars framgar tydligt fran andra kédllor. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa

uppskattningar och bedomningar.

Inom omradet virdering av forvaltningsfastigheter kan bedomningar och antaganden ge en
betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella stillning. Virderingen krédver
bedomning av och antaganden om det framtida kassaflodet samt faststéllelse av diskonteringstaktor
(avkastningskrav). Information om detta samt de antaganden och bedomningar som har gjorts

framgar av Not 12 Forvaltningsfastigheter.

Transaktion 09222115557515593348
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Not 4 Avtalade framtida hyresintikter

Hyresavtalen 1 bolaget &r ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal.
Framtida minimileaseavgifter som hénfor sig till icke-uppsigningsbara operationella leasingavtal
tortaller t1ll betalning enligt nedan. Hyresintdkterna 1 denna not inkluderar dven serviceintikter.

2023-12-31 2022-12-31
Avtalade hyresintékter inom ett ar 5 948 5196
Avtalade hyresintiikter mellan ett och fem ar 4 437 7 459
Avtalade hyresintékter senare dn fem ar - -
Summa 10 385 12 655
Not 5 Hyresintiakter
2023 2022
Uppdelning av hyresintidkter enligt IFRS 15.
Hyresintikter 5 454 4731
Serviceintikter 408 276
Summa 5 862 5 007

Not 6 Offentliga bidrag

I posten Fastighetskostnader ingar offentliga bidrag avseende elstod med 80 tkr (O tkr).

Not 7 Transaktioner med nirstaende

Bolaget har en néirstaenderelation med bolag inom Nyfosa AB-koncernen. Bolagets totala inkop
och forsédljning med andra foretag inom hela den foretagsgrupp som bolaget tillhor presenteras i
tabellen nedan:

2023 2022

Forsidljning (tkr) - -
InkGp (tkr) -242 -204

Transaktion 09222115557515593398
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Not 8

Ovriga riinteintiikter och liknande resultatposter

Rénteintdkter, koncernforetag
Rénteintdkter, Ovriga

Summa

Not 9

Rantekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader, koncernforetag
Rintekostnader, 6vriga

Summa

Not 10

Boksluatsdispositioner

Forandring av periodiseringsfond
Ladmnade koncernbidrag

Summa

Transaktion 092221155575155933398
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Not 11

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt for aret
Uppskjuten skatt hianforlig till temporira skillnader pa

fastigheter

Summa

Avstamning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt berdknad enligt géllande skattesats 20,6% (20,6%)
Skatteetfekt av ej avdragsgilla kostnader
Skatteetfekt av e skattepliktiga intidkter
Skatteeffekt av avdrag for tidigare ej avdragsgill rinta
Skatteeffekt av schablonrinta pa periodiseringsfond

Redovisad skattekostnad

Not 12

Forvaltningsfastigheter

Ingdende anskaffningsvirden

Investeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Redovisat virde

Transaktion 09222115557515593398
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44 079
383

44 462

-4 841
780

-5 621

38 3841

16(20)

2022

-162

-233

833

-176
-66

-2373

2022-12-31

43776
303

44 (079

-4 090
=751

-4 841

39 238




2024061808520

3

Nyfosa Flundran 4 Fastighets AB 17(20)
556713-1866

Forvaltningsfastigheternas verkliga virde uppgar till 52 300 tkr (50 500 tkr). Det verkliga virdet
har bedomts av externa, oberoende fastighetsvirderare, med relevanta, professionella
kvalifikationer och med erfarenhet av omradet samt kategori av fastigheter som vérderats. Virdet
for fastigheterna har bedomts med stod av en marknadsanpassad kassatlodeskalkyl 1 vilken man
genom simulering av de berdknade framtida kassaflédena som drifinettot genererar analyserar
marknadens forvintningar pa virderingsobjektet. Direktavkastningskrav som anvénds 1 kalkylen
har hirletts ur forsiljningar av jamforbara fastigheter. Virderingen har gjorts utifran en kombinerad
ortsprismetod utifran redovisad jamforelsekOp och avkastningsmetod, dvs en transaktionsbaserad
metod. Vardering av foretagets fastigheter har skett med indata hanforligt till niva 3 i verkligtvirde-
hierarkin.

Det forekommer inga begrinsningar i rdtten att séilja nagon av forvaltningsfastigheterna eller att
disponera hyresintidkterna och ersidttning vid avyttring.

Not 13 Finansiell riskhantering

Syftet med den finansiella riskhanteringen &r att hantera riskerna i de exponeringar som uppstar till
f6ljd av bolagets verksamhet. De priméra riskerna som bolaget ar exponerad fOr dr
finansieringsrisk, ranterisk och kreditrisk.

Det overgripande malet for riskhanteringen 1 koncernen &r att ha en kostnadseffektiv finansiering
och minimera de finansiella riskerna. I det yttersta moderbolaget, Nytosa AB (publ.), finns en
faststélld finanspolicy som giller for varje enhet inom koncernen. Finanspolicyn anger vilka
riskmandat som medges for att uppna 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
till, medel 10r refinansiering av befintliga skulder, investeringar och 16pande betalningar. For att
minska finansieringsrisken arbetar bolaget kontinuerligt med att prognostisera finansieringsbehovet
1 verksambheten.

Skuldernas forfallostruktur framgar av noten Langfristiga skulder.

Rdinterisk
Avser risken att marknadsriantan fordndras pa ett ofordelaktigt sétt och foranleder hdgre kostnader
for 1an.

Bolaget har finansierats med koncerninterna lan som 16per med rorlig rdnta pA STIBOR 3 manader
plus marginal. En 6kning av marknadsrénta med 100 riantepunkter berdiknas medfora en
kostnadsdkning om 311 tkr (311 tkr).

Kapitalhantering

All foretagsverksamhet dr utsatt for forlustrisker. For bolaget 4r minskade virden pa dgda
fastigheter och stigande upplaningskostnader de storsta potentiella finansiella riskerna. Det egna
kapitalet ska vara tillrackligt stort fOr att fungera som en butfert mot dessa forlustrisker.
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Not 14 Obeskattade reserver

Periodiseringstond

Summa

Not 15 Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten
2023-12-31 skattefordran
Uppskjuten skatteskuld
Uppskjuten skatteskuld hanfor sig till fo6ljande:
Fastigheter -
Netto uppskjuten skatteskuld 0
Uppskjuten
2022-12-31 skattefordran
Uppskjuten skatteskuld
Uppskjuten skatteskuld hinfor sig till foljande:
Fastigheter -
Netto uppskjuten skatteskuld 0

Transaktion 09222115557515593398 Signerat SLH, MJ
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7359

759

Uppskjuten

skatteskuld

674

674
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261
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Not 16 Langfristiga skulder

Skulder som forfaller till betalning mellan ett och fem ar efter

balansdagen

Skulder som forfaller till betalning senare dn fem ar efter

balansdagen

Summa

Not 17 Stallda sakerheter

Stillda sdikerheter till forman for koncernforetag:

Fastighetsinteckningar

Summa stidllda sidkerheter

i Transaktion 09222115557515593398
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Not 18 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Inga viésentliga hdndelser har intréiffat efter rikenskapsarets slut.

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

Nacka, dag {6r undertecknande (se verifikat).

Stina Lindh Hok

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

KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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revisionsherdttelse

Till bolagsstamman i Nyfosa Flundran 4 Fastighets AB, org. nr 556713-1866

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Nyfosa Flundran 4 Fastighets AB for ar 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla véasentliga avseenden réttvisande
bild av Nyfosa Flundran 4 Fastighets ABs finansiella stéllining per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafltde for
aret enligt arsredovisningslagen. Foérvaltningsberéttelsen &r forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrékningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till Nyfosa Flundran 4 Fastighets AB enligt god revisorssed |

Sverige och har I 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tillrackliga och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar éven for den interna kontroll som den beddmer &r
nddvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedbmningen av bolagets férmaga att fortsétta verksamheten. Den

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sékerhet, men &r ingen garanti fr
att en revision som utftrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en vésentlig 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 férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdtme
och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bedodmer vi riskerna for vésentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inh&mtar revisionsbevis som ar
tillrédckliga och andamalsenliga for att utgdra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptédcka en védsentlig felaktighet
till f6ljd av oegentligheter ar héigre &n foér en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldamnanden,
felaktig information elier asidoséattande av intern kontroll.

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

kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma
granskningsatgédrder som &r ldmpliga med hansyn till
omstéandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten |
den interna kontrollen.

Revisionsberattelse Nyfosa Flundran 4 Fastighets AB, org. nr 55671
—e—————  Transaktion 09222115557515593398 ‘

upplyser, nér sa ér tilldmpligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvdnda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

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

—— drar vi en slufsats om lampligheten i aft styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar sluisatsen att
det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, maste vi |
revisionsberdttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vésentliga osakerhetstaktorn eller,
om sadana upplysningar &r ofilirdckliga, modifiera uttalandef om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdamtas fram till datumet for revisionsberdttelsen. Dock
kan framtida héndelser eller férhallanden goéra att ett bolag inte
l&ngre kan fortsétta verksamheten.

— utvérderar vi den overgripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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

identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Jttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens férvaltning for Nyfosa Flundran 4 Fastighets AB for ar 2023
samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstédmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelseledamoten ansvarsfrihet for

rédkenskapsaret.

Grund fér uttalanden

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

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat ar tillr&ckliga och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hdnsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfatining och risker stéller pa storieken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i évrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om styrelseledamoten i
nagot vasentligt avseende:

—— foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, dr att
med rimlig grad av sékerhet bedbma om forslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hig grad av sédkerhet, men ingen garanti for att

en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor

Revisionsberéttelse Nyfosa Flundran 4 Fastighets AB, org. nr 55671
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Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instalining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utférs baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vdsentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga fér verksamheten och déar avsteg och
overtradelser skulle ha sérskild betydelse f6r bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag f6r vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.
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